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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. jandar til 30. september 2023 er gerdur i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga eins og hann hefur verid stadfestur af Evropusambandinu og
vidbotarkrdfur i 1dgum um  arsreikninga nr. 3/2006. Arshlutareikningurinn hefur ad geyma samandreginn
samstaedureikning Regins hf. og détturfélaga. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af
endurskodendum félagsins.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur af rekstri félagsins & timabilinu nam 5.075 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samstaedunnar namu 194.312 millj. kr. i lok timabilsins samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 59.035
millj. kr. ad medtdldu hlutafé ad fijarhaed 1.809 millj. kr. Eiginfjarhlutfall félagsins var 30,4% i lok september 2023.

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. namu 10.145 millj. kr. & timabilinu 1. jandar til 30. september 2023 samanbori®
vid 8.868 millj. kr. fyrir sama timabil & arinu 2022.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu a timabilinu 1. janudar til 30. september 2023 var 6.917 millj. kr.
samanborid vid 6.116 millj. kr. arid adur.

Yfirtokutilbod i Eik fasteignafélag hf.

bann 8. juni 2023 tilkynnti Reginn hf. um akvoérdun stjornar félagsins um ad lagt yrdi fram valfrjalst yfirtokutilbod i allt
hlutafé Eikar fasteignafélags hf. (Eik) med ymsum fyrirvérum medal annars sampykkis hlutahafafundar um haekkun
hlutafjar Regins hf. til ad efna uppgjor a valfrjalsu yfirtokutilbodi i Eik og sampykki Samkeppniseftirlitsins.
Hlutafjaraukning var sampykkt a hluthafafundi Regins hf. pann 4. juli 2023. bPann 10. juli 2023 birti Reginn hf. opinbert
tilbodsyfirlit vegna valfrjals yfirtokutilbods i hlutafé Eikar. Fyrirhugud vidskipti eru nu til medferdar hja
Samkeppniseftirlitinu og er tilbodsfrestur til hluthafa Eikar til 11. desember 2023. Nanari umfjéllun ma finna i skyringu
12.

Horfur

Heekkun vaxta, verdlags og verdbdélguhorfur hafa bein ahrif & rekstrartekjur og - gjold félagsins til heekkunar. Pad er
mat stjérnar og stjéornenda ad samsetning leigutaka dragi verulega Ur ahaettu & auknum vanskilum pratt fyrir haekkun a
leigu til vidskiptavina félagsins. Leigutekjur félagsins eru ad langmestum hluta verdtryggdar eda um 94%. Steersti
einstaki kostnadarlidur félagsins ad fjarmagnsgjéldum undanskildum eru fasteignagjold og nemur hakkun peirra a
arinu 2023 um 9,8% fra fyrra ari. Eftirspurn eftir leiguhisnaedi hefur hins vegar haldist st6dug sem skyrist m.a. af vexti
i komu ferdamanna til landsins og auknum umsvifum efnahagslifsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og forstjéra er samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga eins og hann hefur verid stadfestur af
Evrépusambandinu og viébotarkrofur i I6gum um arsreikninga nr. 3/2006. Er pad alit stjornar og forstjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu samsteedunnar 30. september 2023 og
rekstrarafkomu hennar sem og breytingu a handbaeru fé a timabilinu 1. jandar til 30. september 2023.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt yfirlit
um préun og arangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu aheettupattum og évissu sem samstaedan
byr vid.

Stjérn og forstjori Regins hf. hafa i dag reett um arshlutareikning samstaedunnar fyrir timabilid 1. januar til 30.
september 2023 og stadfest hann med undirritun sinni.

Képavogur, 16. nGvember 2023.
| stjorn félagsins:

Témas Kristjdnsson, stjornarformadur

Benedikt Olgeirsson Bryndis Hrafnkelsdottir

Heidran Emilia Jonsdottir Gudran Tinna Olafsdéttir

Forstjori:

Halldér Benjamin bPorbergsson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar - 30. september 2023

bridji arsfjordungur prir fjoréungar
Skyr. 2023 2022 2023 2022
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

LeIQUEEKJUL ..o 3.276 2.937 9.587 8.356
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ...........cccoooeeiiiiiiieeceins 187 171 558 512
Rekstrartekjur ... 5,6 3.463 3.108 10.145 8.868
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ...........ccccoocvveiieiinneenn. ( 640) ( 544) ( 1.956) ( 1.717)
Rekstur i fasteignum ..........ccooeviiiiiiiiie e ( 212) ( 231) ( 732) ( 625)
SHOMNUNArkoStNAGUY .........ooviiiiiiieeceeeee e ( 143) ( 127)  ( 540) ( 410)
Rekstrarkostnadur ............cooociiieiiiiiieiee e 57 ( 995) ( 902) ( 3.228) ( 2.752)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..........cccccooccviveeeicinenn. 2.468 2.206 6.917 6.116
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeeeiiiee e 59 ( 1.383) 2.321 8.711 8.650
Séluhagnadur fjarfestingareigna ..., ( 18) 78  ( 23) 127
Afskriftir eigna til eigin nota ..........ccccooeeiiiiiiic ( 9) ( 5 ( 25) ( 14)
Rekstrarhagnadur ............coooiiiiiiiieicee e 1.059 4.600 15.580 14.879

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ..... ..o 4 2 13 20
Fjarmagnsgjold ........oooviiiiiee e ( 2.353) ( 3.448) ( 9.310) ( 9.165)
Hrein flArmagnsgjold ..........ccccoeoiiiiiiiiee e 8 ( 2349) ( 3.446) ( 9.297) ( 9.145)
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfélaga ..............ccoccovveveeiicinnnen.n. 11 34 0 61 0
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............ccoooiiii, ( 1.256) 1.154 6.344 5.734
TeKJUSKALIUN ... 251 ( 231) ( 1.269) ( 1.147)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ........................ ( 1.005) 923 5.075 4.587

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut ..............ccccceeee ( 0,56) 0,51 2,81 2,54

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2023

Skyr. 30.9.2023 31.12.2022
Eignir
FJArfeStiNgar@ignir .........cocvioiiiii e 59 184.407 173.739
Eignir til @igin NOta .......coii s 279 246
[T To 0T 111 10 To [ SRR 462 525
SKUIAAbréfagign ........cooieiiiiieie e 109 0
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum 11 4.510 4.552
189.768 179.063
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ... 611 709
LeiguAreifing ..c..eeeeeeeeeie e 90 93
OINNNEIME SOIUVETS ...t 3 103
HANADEEI F ... 3.841 1.369
Veltufjarmunir 4.544 2.274
Eignir samtals 194.312 181.337
Eigio fé
HIUTATE ... 1.809 1.809
VATASJOOIT ....eveiiieete ettt ettt b ettt bt r e nneas 16.100 16.100
Bundinn hlutdeildarreikningur ..o 39.950 31.877
Oradstafad eigid fé 1.176 4174
Eigio fé 59.035 53.960
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ... 10 111.931 101.262
LeiGUSKUIAIF ... e 3.150 3.141
TekjuskattssKuldbiNdINg .........cooiiiiiiiiiii e 14.176 12.907
OGreitt KAUDPVETD .........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee s anan e 11 0 890
Langtimaskuldir 129.256 118.200
Vaxtaberandi SKUIAIF ... 10 3.863 7.826
Naesta ars afborganir leiguskulda 184 173
OGreitt KAUDPVETD .........veeeeeeeeeeeeeeee e en st anan e 11 629 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 1.346 1.178
Skammtimaskuldir 6.022 9177
Skuldir samtals 135.277 127.377
Eigio fé og skuldir samtals 194.312 181.337

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar - 30. september 2023

Bundinn Eigio fé
hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa
Hlutafé Varasjédir reikningur eigid fé  Regins hf. Samtals
1. janaar til 30. september 2022
Eigid fé 1. jandar 2022 .............c.c..... 1.823 16.586 31.894 2.740 53.043 53.043
Hlutdeild minnihluta ............c.cccoeeeeee 0
Heildarhagnadur timabilsins ............... 4.587 4.587 4.587
Feert & bundid eigid fé 7.357 ( 7.357) 0
Kaup & eigin bréfum ...........ccccocceee. ( 14) ( 486) ( 500) (  500)
Ardgreidsla (0,82 kr. & hlut) ............... ( 1.497) ( 1.497) ( 1.497)
Ardgreidsla méttekin
fra dotturfélogum ........ccoeciveiiieiiiees 6.000) 6.000 0 0
Eigid fé 30. september 2022 .............. 1.809 16.100 33.251 4.473 55.633 55.633
1. janaar til 30. september 2023
Eigid fé 1. jandar 2023 ............ccceee..e 1.809 16.100 31.877 4174 53.960 53.960
Heildarhagnadur timabilsins 5.075 5.075 5.075
Faert & bundid eigid fé ..........c.cccceeene 8.073 ( 8.073) 0
Eigid fé 30. september 2023 .............. 1.809 16.100 39.950 1.176 59.035 59.035

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 30. september 2023

Skyr. 2023 2022
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSins .............ccccccceiiiniiiiee e 5.075 4.587
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccooveeiie i ( 8.711) ( 8.650)
Séluhagnadur fjarfestingareigna 23 ( 127)
Afskriftir eigna til €igin Nota .........cceeviiiieii e 25 14
Hrein flArmagnsgjold .........c.oocueeeeiiiee e 9.297 9.145
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfélaga ............ccccoeeriieiiiiie e ( 61) 0
TeKJUSKATIUN ..o 1.269 1.147
6.917 6.116
Breyting a rekstrartengdum eignum ............coooiiiiiiiiiii e 55 361
Breyting & rekstrartengdum skuldum ...........cccooiiiiriiciee e ( 90) ( 69)
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti 6.882 6.408
Innheimtar vaxtateKjur ... 13 20
Greidd vaxtagjold ( 3.007) ( 2.450)
Greitt uppgreidsiugjald ...........cceeeiiiiieiiiee e 0 0
Greiddir vextir af 1eigusKuld ............ccvveiiiiieiie e ( 127) ( 126)
Handbeert fé fra rekstri 3.761 3.852
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum 9 ( 3.086) ( 11.107)
Soluverd flarfestingar@igna ...........ceeviieeeiiie e 9 1.346 4.887
Fjarfesting i hlutdeildarfélogum ............cccoiiiiiiiiiiie 11 0 ( 3.022)
Méttekinn ardur fra hlutdeildarfélagi ............cccceeciieeiiiieee e 103 196
Fjarfesting i eignum til €igin Nota ........cccvveiiiiiei e ( 57) ( 40)
Adrar skammtimakrofur, breyting ........ccvveeiie i 100 69
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.594) ( 9.016)
Fjarmognunarhreyfingar
Kaup & €igin Bréfum .......oooiie e 0 ( 500)
LT To (o 0 =T o T R 0 ( 1.497)
Tekin Ny 1angtimalan ..o 10 7.555 7.302
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda .................cc.......... 10 ¢ 7.117) ( 1.767)
Afborganir [€IgUSKUIAA ...........cooiiiiiiiiee e ( 133) ( 117)
Fjarmdgnunarhreyfingar 305 3.421
Breyting d handbaru fé ...............c.coooiii i 2472 ( 1.743)
Handbaert fé i arsbyrjun ..............coooii i 1.369 3.034
Handbaert fé i lok timabilsins .............c.cccoooiiiiii 3.841 1.291
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i hlutdeildarfélOgum ..o 11 0 ( 890)
Adrar langtimaskuldir ..o 11 0 890
Oinnheimt séluverd fjarfestingareigna ...............cccceueueeeeeeeeeeeeeeeeeen. 9 0 ( 215)
Séluverd flarfestingareigna ...........cooiiiiiiiie e 9 0 215

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 Képavogi. Samsteeduarshlutareikningur félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. september 2023 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til i heild
sem "samstaedunnar” og til einstakra félaga sem "samstaedufélaga".

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

2.  Grundvollur reikningsskilanna
Arshlutareikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, I1AS
34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evropusambandinu og vidbotarkréfur i 16gum um arsreikninga nr. 3/2006.
Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbnum
arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arié 2022.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 16. névember 2023.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samstaedunnar fyrir
arid 2022. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.reginn.is.

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

Mismunur & gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fjarskulda er éverulegur.

4. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

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

Starfspeettir:

- Verslun og pjonusta

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

Starfspattayfirlit frh.:
Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2023

Verslun og Samstarfs- Atvinnu-

pjonusta verkefni husnaedi Annad Jofnun Samtals
Leigutekjur ......oooiiiiie e 2.867 2.797 3.923 0 0 9.587
Rekstur i fasteignum ...........cccceiniiiinns 316 242 0 250 ( 250) 558
Rekstrartekjur .........cocoviniiniiiiiciie, 3.183 3.039 3.923 250 ( 250) 10.145
Rekstrarkostnadur ............ccccoocoiiiiiiiiies
fjarfestingareigna ...........cccecveveninennenn. ( 648) ( 463) ( 845) 0 0 ( 1.956)
Rekstur i fasteignum ..o ( 463) ( 269) 0 0 0 ( 732)
Stjérnunarkostnadur ...........cccevenireneenns ( 75) ( 73) ( 102) ( 540) 250 ( 540)
Rekstrarkostnadur ..........ccoccvveiiiiciennn. ( 1.186) ( 805) ( 947) ( 540) 250 ( 3.228)
Rekstrarhagnadur fyrir ..........cccccviveinenne
matsbreytingu .......ccoceveevevniiiiieeee 1.997 2.234 2976 ( 290) 0 6.917
Matsbreyting ...
fjarfestingareigna ..........ccccooioiieiii. 2.485 2.013 4213 0 0 8.711
SOluhagnadur ..........cccoeveeeiiieeieeee e
fjarfestingareigna ..........ccccooioiiiiiii. 0 (23) 0 0 0 ( 23)
Afskriftir eigna til eigin nota .............ccc........ 0 0 0 25) 0 ( 25)
Rekstrarhagnadur .........c.cccccevniniiienennene 4.482 4.224 7.189 ( 315) 0 15.580
Hrein fJAFMAgNSGIOIA ..ottt bt a et ettt bbb enae et ene s ( 9.297)
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfelaga .............coooiiiiiiiie et et e e e 61
Hagnadur fyrir tekjuskatt 6.344
LI UL U OSSPSR ( 1.269)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSins ..............cooiiii s 5.075
Stada 30. september 2023
Fjarfestingareignir i
eigu samstaedunnar .............ccoeeeeieeeen. 61.064 49.576 70.434 0 0 181.074
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Skyringar, frh.:

5. Starfspattayfirlit frh.:
Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2022

Verslun og Samstarfs- Atvinnu-

pjonusta verkefni husnaedi Annad Jofnun Samtals

Leigutekjur .....c.oooiiiii e 2.546 2.585 3.225 0 0 8.356
Rekstur i fasteignum ...........cccceiniiiiiinns 293 219 0 202 ( 202) 512
Rekstrartekjur .........cocovveviiniiiiiciie, 2.839 2.804 3.225 202 ( 202) 8.868
Rekstrarkostnadur ............cccccccoiiiiiiiiiens

fjarfestingareigna ........c..coceeveveiineinenne. ( 705) ( 339) ( 673) 0 0 ( 1.717)
Rekstur i fasteignum ..........cccoooeiiiiiiennn ( 375) ( 250) 0 0 0 ( 625)
Stjérnunarkostnadur ...........cccevevinenienns ( 61) ( 62) ( 78) ( 411) 202 ( 410)
Rekstrarkostnadur ..........ccccoeeviiiiiiennn. ( 1.141) ( 651) ( 751) ( 411) 202 ( 2.752)
Rekstrarhagnadur fyrir ...........cccoceviiiieenen.

matsbreytingu .......ccoceveeveiniiiieieee 1.698 2.153 2474 ( 209) 0 6.116
Matsbreyting .......ccccoeveveeieniceecceeee

fiarfestingareigna ........ccccocvveveieeivennnne 2.561 1.865 4.224 0 0 8.650
SOluhagnadur ..........cccoeiieiiiieeieeeiee e

fiarfestingareigna ..........ccccoveiininineen. 2 7 54 0 0 127
Afskriftir eigna til eigin nota ............cccceoeeee 0 0 0 14) 0 ( 14)
Rekstrarhagnadur ............cccocevieniiniinienns 4.261 4.089 6.752 ( 223) 0 14.879
Hrein fArMAagNSGIOIT ......coiiiiei et ( 9.145)
HagNadUr fYrir tEKJUSKATE ........ooeiiie ettt eae s 5.734
Tekjuskattur ( 1.147)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSins ..o 4587
Stada 30. september 2022
Fjarfestingareignir i

eigu samstaedunnar .........ccoccveevereenennne 57.179 47.552 67.717 0 0 172.448
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Skyringar, frh.:

6. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2023 2022
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Leigutekjur af [€igusSamNiNGUIM .........ooiiiiiii et e e 9.654 8.522
Dreif@ar IRIGUEEKJU ... .ttt ettt et e e et e e e et e e enbeeesneeaanaeaens ( 67) ( 166)
LeiGUEEKJUE SAMIEAIS ... ..ttt e e 9.587 8.356
Tekjur vegna rekstrar i fasteignuM ... e 558 512
ReKstrartekjur SAMIAIS ... i e e e e 10.145 8.868

7. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2023 2022
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Fasteignagjold, vatns- 0g fraveitugjold ..o 1.322 1.215
BT/ [ [LaTe = USSP 144 127
ViBhald 0g €NAUIDEBIUL ...ttt e e et e e e e e aeaeeaeeannes 331 261
OrkuKostnadur 0g SOMPRIFGE .........ueiiiiiiiiiie ettt sttt e s 106 107
Afskriftir 0g NiOUIrfaersla KrafNa ............oooiiiiiiii e 28 55

Gjaldfaerd [auN 1 FEKST .....oieiii e 1.010 781
ANNAr reKSIrarkKOSINABU .......ooeiiiiiieeeee et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaaaaaaeas 287 206
ReKstrarkostnadur SAMIAIS .........ccoiuiiiiei i e e e e e e e s e ennae e e e e e nnnnaeeeeannes 3.228 2.752

8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

2023 2022

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Y= D= (=] 41U PSPPSR PPN 13 20
VaxtagiOlt .. ..o e et ( 2975) ( 2.433)
BIGNTEBIOIr VEXEIE ..ttt et ettt e e e e e bt e e et e e e enbeeesneeeanaeaannes 88 373
LANTOKUKOSINABUE ...ttt ettt et e et e aa e e s bn e enneeas ( 21) ( 16)
(8] o] oTe [ =T1o 1] (0o =1 Lo KN PRSP PPRPN 0 0
Vextir af [BIGUSKUIAUIM .........oiie e e ( 127) ( 126)
Verdbaetur ( 6.275) ( 6.963)
Fjarmagnsgjold SAMLAIS .......cc.eiiiiiiiiiiie e ( 9.310) ( 9.165)
Hrein fJArMAagNSGIOIA .......ouiiiiii ettt ( 9.297) ( 9.145)

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

9. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Prounareignir sem ekki er unnt ad azetla
gangvirdi med areidanlegum haetti eru feerdar a kostnadarverdi. Allar fjarfestingareignir falla undir stig 3 i flokkunarkerfi
gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum. Vid mat a fjarfestingareignum er
studst vid nuavirt framtidarsjédsflaedi einstakra eigna. Sjédstreymislikani® byggir a frjdlsu sjédstreymi til samstaedunnar
sem er nuvirt med veginni avoxtunarkréfu fjarmagns sem gerd er til félagsins (WACC). Sjoédsflaedisasetlun i likaninu er til
30 ara. Mat a fjarfestingareignum er unnié af starfsménnum modurfélagsins og er byggt @ sému matsadferd og arié 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 & &haettulausum
verdtryggdum voxtum. Sem vidmidun a ahaettulausum voxtum er byggt & 3 manada medaltali avoxtunarkréfu langs
verdtryggds rikistryggds skuldabréfs. Til vidbdtar aheettulausum voxtum kemur alag til ad meeta peirri ahsettu sem fylgir
undirliggjandi rekstri félagsins & hverjum tima. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjorum
sem bjodast a markadi. Gert er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 65% til framtidar.

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

Fjarfestingareignir greinast pannig:

Fjarfestingar-
eignir i eigu Leigu-
samstadunnar eignir Samtals
Bokfaert verd
StA0@ 1.1.2023 ... et 170.425 3.314 173.739
Fjarfesting @ timabilinu ...........ooiiiiii e 3.174 0 3.174
Selt & tIMabIlINU ..o s ( 1.346) 0 ( 1.346)
Breyting vegna endurmats leiguskulda ..ot 0 152 152
Matsbreyting timabilsins ... 8.844 ( 133) 8.711
Solutap af Seldum EIGNUM ........ooiiiii e e ( 23) 0 ( 23)
Sta0@ 30.9.2023 ..o 181.074 3.333 184.407
Bokfaert verd
StA0@ 1.1.2022 ... e e 157.819 3.323 161.142
Feert sem eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ..., ( 642) 0 ( 642)
Fjarfesting @ timabilinu ...........oooiiiiii e 12.143 0 12.143
Selt @ tIMabIlINU ..o s ( 5.172) 0 ( 5.172)
Breyting vegna endurmats leiguskulda ...............ccooiiiiiiiiiiiiiii e 0 149 149
Matsbreyting timabilsins ... 6.151 ( 158) 5.993
Sdluhagnadur af seldum €IgNUM .......oooiiiiiiiiii e 126 0 126
Sta0@ 31.12.2022 ... 170.425 3.314 173.739
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar 30.9.2023:
Heilsa,
Idnadar- og menntun
Verslunar- Skrifstofu- geymslu- og Préunar-
husnaedi husnaedi husnaedi Hétel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1. .o 52.848 61.333 13.736 17.505 22.636 2.367 170.425
Fjarfesting & arinu ................ 0 0 0 0 0 504 504
Endurbaetur & arinu ............... 1.316 466 21 60 353 454 2.670
Seltdarinu ..o ( 185) (  1.090) 0 0 ( 71) 0 ( 1.346)
Matsbreyting arsins ............... 2.654 3.541 1.039 1.228 632 ( 250) 8.844
Séluhagnadur/-tap ................. 0 ( 18) 0 0 ( 5) 0 ( 23)
Stada 30.9. ..o 56.633 64.232 14.796 18.793 23.545 3.075 181.074
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) ..... 6,24% 6,17% 6,68% 6,37% 6,07% 6,24%
Haekkun Lakkun
Namisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) 1€IQULEKN@ UM 5% ..c..eeivieeiieieeciiesees ettt ens 10.559 ( 10.559)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-Stig ......eovviiiiriiiie e 12479 ( 11.232)
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9. Fjarfestingareignir frh.:
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar 31.12.2022:

Heilsa,
Idnadar- og menntun
Verslunar-  Skrifstofu- geymslu- og bréunar-
husnadi husnadi husnadi Hétel  afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1, oo 46.596 59.150 13.491 11.343 22.328 4.911 157.819
Endurflokkun ......................... 4.024 0 0 0 0 ( 4.666) ( 642)
Fjarfesting @ arinu ................ 335 191 454 5.004 0 1.724 7.707
Endurbaetur & arinu ............... 625 2.003 158 81 225 1.345 4.436
Seltaarinu .......ccoccevvieeennen. ( 385) ( 1.851) ( 1.091) 5 288) ( 1.562) ( 5.172)
Matsbreyting arsins ............... 1.651 1.742 770 1.078 295 616 6.151
Séluhagnadur/-tap ................. 2 98 ( 45) ( 5) 76 0 126
Stada 31.12. ..o 52.848 61.333 13.736 17.505 22.636 2.367 170.425
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattspérunar (WACC) ..... 6,09% 6,03% 6,54% 6,44% 5,82% 6,09%
Haekkun Lakkun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (Iaekkun) 1€IGUEEKNE UM 5Y0 .....eoieiiiiiiiieeiiesee e 10.769 ( 10.769)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-Stig ....ooeveeeeeeeieee e 12.183 ( 10.975)

10. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir greinast pannig:
30.9.2023  31.12.2022

Graenar Utgafur undir skuldabréfaramma ............ccooiiiiiiiiiii e 37.196 32.661

Graen DANKAIAN ........oiii e e e 8.559 8.388
Graenar vaxtaberandi SKUIAIN .........o..ooiiii e 45.755 41.049
Adrar skuldabréfaltgafur @ Markadi ...........ccccovveiiiiii s 44.556 42.846
Adrar skuldir Vid [aNastofNaNIr ...........cooiiiiiiiiie e 25.509 25.186
Adrar vaxtaberandi SKUIAIF ...........ccooiiiiiii e e 70.065 68.032
Vaxtaberandi skuldir an [ANtOKUKOSINAGAT ...........cooiiiiiiiiiiii e 115.820 109.081

Skuld- (eign-) faerdur [ANtOKUKOSINABU ...........oiiiiiiiii e ( 26) 7
Vaxtaberandi SKUITIN ..o e e 115.794 109.088
Naesta ars afborganir vaxtaberandi SKUIda .............coooiiiiiiiiiiiii e ( 3.863) ( 7.826)
Vaxtaberandi langtimaskuldir Samtals .............cociiiiiiiiiii e 111.931 101.262

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru ényttar lansheimildir 4.700 millj. kr. i lok timabilsins.

Breytingar vaxtaberandi skulda & arinu greinast pannig:
30.9.2023  31.12.2022

Vaxtaberandi skuldir 1. JANUA ..........cooiiiiiii e 109.081 96.039
NY TANEAKA ... e 7.580 14.990
YAIREKIN TAN Lo e s 0 0
Afborganir 0g UPPGreidsla [ANA ..........cceoiiiiiiiii s ( 7.117) ( 9.900)
Breytingar a eignfaerdum IantOKUKOSINABI ..........eeiviiiiiiiiiiiiiiie e ( 25) ( 1)
VBIBDBBIUN ... e s 6.275 7.953

Vaxtaberandi skuldir i lok timabils ... 115.794 109.081
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11. Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum

Klasi ehf. eignarhlutur 33,3%

Klasi ehf. er fasteignapréunarfélag en Reginn hf. og Hagar hf. eignudust pridjungshlut hvor i félaginu a arinu 2022 og
KLS eignarhaldsfélag ehf. heldur & pridjungshlut. Hluti kaupverds eignarhlutar Regins hf. i Klasa ehf. samtals ad fjarhaed
629 millj. kr. er dgreiddur og faert sem ogreitt kaupverd i efnahagsreikningi. Témas Kristjansson, stjéornarformadur Regins
hf., er annar adaleigandi KLS eignarhaldsfélags ehf. og situr i stjérn Klasa ehf.

Heildareignir Klasa pann 30.9.2023 namu 14.368 millj. kr. og nam eiginfjarhlutfall 86%. Afkoma Klasa a timabilinu 1.1.-
30.9.2023 haf6i jakveed ahrif ad fjarhaed 61 millj.kr. & afkomu Regins hf.

Grunnur | ehf. eignarhlutur 20,6%

Grunnur | ehf. heldur & fasteignum og 166um i Smarabyggd i Kopavogi. Heildareignir Grunns | ehf. samkveemt
arsreikningi pann 31.12.2022 voru 2.460 millj. kr. og var eiginfjarhlutfall 89%. Félagid greiddi ut ard & pridja arsfjordungi
ad fjarhaed 103 millj.kr. til samsteedunnar, sem kemur til leekkunar & bokfeerdu verdi hlutdeildarfélaga.

12. Onnur mal
Yfirtokutilbod i Eik fasteignafélag hf.

Pann 8. juni 2023 tilkynnti Reginn hf. (Reginn) um akvérdun stjornar félagsins um ad lagt yrdi fram valfrjalst yfirtokutilbod
i allt hlutafé Eikar fasteignafélags hf. (Eik). Samkvaemt tilbodsyfirlitinu, eins og pvi var breytt med vidauka dags 14.
september munu hluthafar Eikar fa 1.670.351.049 hiuti i Regin eda 48,0% utgefins hlutafjar i kjolfar vidskipta midad vid
utgefid hlutafé Regins pann 13. september 2023. Tilbodsverdid og par med skiptihlutfallid (48,0%) er akvardéad med
hlidsjon af markadsvirdi hvors félags fyrir sig midad vid dagslokagengi hlutabréfa peirra pann 12. september sidastlidinn.
bann 12. oktéber sampykkti hluthafafundur haekkun hlutafjar Regins til ad efna uppgjor a valfrjalsa yfirtokutilbodinu.
Tilbodid mun taka til allra hluta i Eik sem ekki eru pegar i eigu Eikar. Fyrir & Reginn enga hluti i Eik.

Tilbodsfrestur hefur verid framlengdur og er gildistimi tilbodsins til kl.13:00 pann 11. desember 2023 en bann 2.
névember 2023 tilkynnti Samkeppniseftirlitid Regin um ad pad teldi asteedu til frekari rannsoknar a samkeppnislegum
ahrifum samrunans.

i addraganda tilkynningarinnar nalgadist Reginn stéra hluthafa i Eik med markadspreifingum og lysti mégulegum
vidskiptum og framtidarsyn fyrir sameinad félag. | kjélfarid lystu hluthafar, sem fara med meirihluta hlutafjar Eikar, yfir
jakvaedum vidbrogdum gagnvart aformunum. Med vidskiptunum verdur til steersta skrada fasteignafélag landsins med
getu til ad leida uppbyggingu sjalfbaerra kjarna og sérhaefingu & svidi utleigu og fasteignarekstrar til ad maeta auknum
krofum vidskiptavina. Félagi® hyggst seekja fram undir nyju nafni. Reginn asetlar ad arleg samlegd geti numid 300 - 500
millj.kr. pegar fra lidur. Markadsvirdi Eikar og Regins er af sambeerilegri staerdargradu og hluthafar beggja félaga njéta
gods af vaentum avinningi vidskiptanna. ba er horft til pess ad félagi® verdi ahugaverdari fjarfestingarkostur. Gangi
vidskiptin eftir er gert rad fyrir ad fasteignasafn Eikar verdi straumlinulagad med hlidsjon af stefnumoérkun Regins um
uppbyggingu a sterkum kjérnum og sjalfbaerni. bad felur medal annars i sér ad akvednar eignir verda seldar auk pess ad
peer eignir sem teljast til prounareigna verda proadar i samstarfi vid sérhaefdan adila med pad ad markmidi ad hamarka
verdmeeti fyrir hluthafa. Reginn hefur byggt upp skilgreindan farveg fyrir préunareignir i samstarfi vié Klasa ehf. sem er
eitt reynslumesta fasteignapréunarfélag landsins. Gert er rad fyrir ad um pridjungur af staerd eignasafns Eikar falli undir
ofangreinda straumlinulégun sem radgert er ad geti tekid allt ad 36 manudi.

Tilbodid er had skilyrdum um (i) ad handhafar ad lagmarki 75% atkveedisréttar i Eik sampykki valfrjalsa tilbodid, (ii) ad
Samkeppniseftirlitid geri ekki athugasemd vid vidskiptin eda setji vidskiptunum skilyrdi sem Reginn seettir sig ekki vid og
(iii) @d hluthafafundur Regins sampykki ad veita stjorn heimild til pess ad haekka hlutafé félagsins til pess ad efna uppgjor
a valfrjalsa tilbodinu. Med sampykki a hluthafafundi Regins pann 12. oktéber sidastlidinn hefur sidastnefnda skilyréid
verid uppfylit.

13. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings

Reginn hf. er adili ad uppbyggingu a svaedi sunnan Smaralindar (Smarabyggd) sem unnid er ad undir merkjum
fasteignaprounarfélaganna Grunnur | ehf. og dotturfélags pess Smarabyggdar ehf. Eignarhlutur Regins hf. i Grunni | ehf.
20,6% er i gegnum détturfélagid CCI fasteignir ehf. Svaedid samanstendur ad mestu af ibudabyggd sem hefur verid selt
a almennum markadi. Auk pess er verid ad leggja lokahdnd & byggingu atvinnuhdsnaedis a jardhaedum vid Sunnu- og
Silfursmara alls um 1.820 m2. Détturfélag Regins hf., Eignarhaldsfélagi® Smaralind ehf., er skuldbundid til ad kaupa
atvinnuhisnaedid pegar pad er tilbuid sem er aztlad i lok ars 2023. Eftirstddvar heildarkaupverds er um 200 millj.kr.
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Arsfjordungsyfirlit

3F 2023  2F 2023 1F 2023  4F 2022 3F 2022

LEIGUEEKJUT ...t 3.276 3.242 3.069 3.152 2.937

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..........ccoceeciiiiiieenen. 187 190 181 177 171

REKSrartekjur .........ccooiiiieieiiiieeeeeeee e 3.463 3.432 3.250 3.329 3.108

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoveveeiieene ( 640) ( 687) ( 629) ( 608) ( 544)
Rekstur i fasteignum ... ( 212) ( 270) ( 250) ( 253) ( 231)
SHOrNUNArkoStNABUT .......c.eeviiiiicieeeeee e ( 143) ( 160) ( 237) ( 216) ( 127)
Rekstrarkostnadur .............cocooiiiiiiii ( 995) ( 1.117) ( 1.116) ( 1.077) ( 902)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............ccccevenene 2.468 2.315 2134 2.252 2.206

Matsbreyting fiarfestingareigna ............cccccevieiinicniennnn. ( 1.383) 7.096 2998 ( 2.658) 2.321

Soluhagnadur ........ccccevvveeeenene. v ( 18) 0 ( 5) 0 78
Afskriftir eigna til eigin nota ( 9) ( 9) ( 7) ( 7) ( 5)
Rekstrarhagnadur ............ccccoooiiiiiiiiiii e 1.059 9.402 5119 ( 413) 4.600

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur 4 5 4 91 2
Fjarmagnsgjold v ( 2.353) ( 3.278) ( 3.680) ( 1.916) ( 3.448)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 2.349) ( 3.273) ( 3.676) ( 1.825) ( 3.446)
Hiutdeild i afkomu hlutdeildarfélaga ..............cccccocvernennen. 34 27 205

Hagnadur fyrir tekjuskatt v ( 1.256) 6.156 1443 ( 2.033) 1.154

TekjuSKattur .......eeiieiiei e 251 ( 1.231) ( 289) 360 ( 231)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ................... ( 1.005) 4.925 1.154 ( 1.673) 923
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut .................... (0,56) 2,72 0,64 (0,92) 0,51
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