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REGINN | HNOTSKURN

Eitt steersta fasteignafélag landsins

« Oflugt fasteignafélag med ahugavert eignasafn, hatt Gtleiguhlutfall og
trausta leigutaka.

» Sterkt sjéostreymi af eftirsottum eignum sem eru i langtimaleigu.

» Reynslumikid stjornendateymi leidir félagid og leggur aherslu & styrka
styringu eignasafnsins og kostnadaradhald i rekstri.

o Tekiferi til ad endurfjarmagna félagid med fastri langtimafjarmognun.

» Moguleikar til steekkunar eignasafns med fjarfestingum i ardsémum
fasteignum i samreemi vid fjarfestingarstefnu.

 Stddugt sjodstreymi sem nytist til nidurgreidslu skulda, fjarfestinga eda
ardgreidslina til hluthafa.

« Ahugavert teekifeeri fyrir fjarfesta til ad fjarfesta i skradri, stodugri eign
sem skilar gédri ardsemi til hluthafa.

Utbod og skraning

* Hlutafjaratbod fer fram 18. og 19. juni 2012.

 Alltad 75% hlutafjar i Regin verdur bodid til solu.

* Verd & hlut er & bilinu 8,1 — 11,9 kronur.

* Vidskipti i Kaupholl hefjast um méanadamatin juni/jali.

Reginn
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Fasteignasafn Regins

Fjoldi fasteigna: 30
Fermetrafjoldi: 152.505
Leigjanlegir fermetrar: 132.029
Utleiguhlutfall: 94%
Fjoldi leigusamninga: 174
Medallengd samninga m.v. nGverandi leigusamninga*: 8,4 ar
Medalleiga pr. fermetra m.v. nverandi leigusamninga: 1.891 kr.
Leigutekjur 2012 (&zetlun): 2.795 m.kr.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbr. og afskr. 2012 (4ztlun): 2.036 m.kr.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbr. og afskr./rekstrartekjum 2012 61,6%
(&zetlun):

Rekstrarhagnadur fyrir matsbr. og afskr./leigutekjum 2012 72,8%
(Azetlun):

* Tekjuvegin medallengd m.v. leigusamninga 31.3.2012 fyrir utan Laugahds ehf.
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SKIPULAG

Fasteignasafn Regins er i premur afkomueiningum
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* Reginn samanstendur af modurfélaginu og atta ]
détturfélogum. Reginn hf.

Helgi S. Gunnarsson

« Starfsmenn Regins eru 45 talsins.

« [ modurfélaginu fer fram dagleg stjornun samstaedunnar, | | |

i i6 i dé 4 Vs 2\
samraeming og umsjon med starfsemi dotturfélaga. / PV —— \ Egilsholl e S N\
» Dotturfélogin eiga fasteignirnar, reka peer, afla tekna med Reginn atvinnuhdsnzdi A E= Eignarhaldsfélagid
H H ehf. L<|E 3 Smaralind ehf.
Ielgu Og Starfseml' Katrin B. Sverrisdottir § % Sturla G.Edvardsson
.7 . - - P . =3
* Fjarmognun einstakra fasteigna er i viskomandi g S—Fo—E = Eé 2= g .
p b S
dotturfélagi. Fjarmalasvié &l EE| ES -5 5
N ] . ] L Anna S. Jénsdottir 5 5 : S =i o
* Oll samningssambdnd tengd fasteignum eru varin i \ H I S =0 3 J
. - P , - | B =]
viokomandi dotturfélagi. . _ E3 B3T3 = g )
Fasteignaumsjon : : : :
Kristinn J6hannsson
— [— L ld L l; /
Prjar afkomueiningar - — - N
; L ] ., L Rekstrarsvid
» Dotturfeldg Regins mynda prjar afkomueiningar: Katrin B. Sverrisdétir
Atvinnuhlsnadi, Egilshéll og Smaralind. b — I~ 1 1 T \ /

Prja stodsvio eru rekin pvert & afkomueiningar
» Fjarmalasvid, Fasteignaumsjon og Rekstrarsvio.

* bjonusta stodsvida vid afkomueiningarnar endurspeglast i
pjonustusamningum & milli peirra.
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HELSTU STIORNENDUR

Reynslumikil stjérn og stjornendateymi

Stjorn Regins

e Elin Jonsdéttir, formadur stjornar. Logfraedingur og sjalfsteedur radgjafi hja Logménnum Bankastraeti.
» Fjola b. Hreinsdottir, vidskiptafreedingur, sérfreedingur i Reikningshaldi Landsbankans.

e Gudriour Fridriksdéttir, verkfraedingur og framkveemdastjéri Fasteignafélags Akureyrarbajar.

» Hjordis Halldorsdéttir, hrl., eigandi hja LOGOS.

 Stanley Palsson, verkfraedingur.
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Stjornendur

Helgi S. Gunnarsson, forstjori Katrin B. Sverrisdottir, svidsstjori rekstrarsvids, stadgengill
« Forstjori Regins fra stofnun. ﬁ forstjéra og regluvérdur
= =

« Aralong reynslu af fasteignamarkadi, 4dur framkvamdastjori y * Hefur starfad hja Regin fra 2009.
Eignarhaldsfélagsins Portusar og Nysis Fasteigna. T =/ »  Adur sérfreedingur i markadsvidskiptum hja Landsbankanum
~

e M.Sc. i verkfraedi fra DTU. og sidar vidskiptastjori fasteignafélaga.
« B.Sc. i vidskiptafraedi fra H.I. og prof i verdbréfavidskiptum.

Anna S. Jonsdottir, fjarmalastjori Sturla Edvardsson, framkvemdastjori Sméralindar
» Hefur starfad hja Regin fra 2009. * Framkvaemdastjori Sméralindar fra 2010.
« Adur 16ggiltur endurskodandi hja KPMG, forstddumadur -~ «  Adur framkvamdastjori Samkaupa og Frihafnarinnar &

reikningshalds Landic Property og détturfélaga, Keflavikurflugvelli.

fiarmalastjéri Landic Island. « Rekstrarfreedingur fra Samvinnuhaskélanum & Bifrost.
*  Loggiltur endurskodandi. Cand.Oecon i vidskiptafreedi og

BA i sagnfreedi frd H.1.

Kristinn J6hannesson, svidsstjori fasteignaumsyslu
e Hefur starfad hja Regin fra 20009.

«  Adur rekstrarstjori Smaralindar fra 2001.

» B.Sc. i rafmagnsverkfradi fra Aalborg Universitet.
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AFKOMUEININGAR REGINS
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Smaralind

Fasteignir: | 27 fasteignir 2 fasteignir sem saman mynda Egilsholl Verslunarmidstddin Smaralind
Leigjanlegir fermetrar: | 59.909 fermetrar 30.696 fermetrar 41.424 leigjanlegir fermetrar
Utleiguhlutfall: | 88% 100% 98%
Fjoldi leigutaka: | 72 4 98
Medallengd leigusamninga: | 7,4 ar 17,6 ar 4,8 &r
Medalleiga: | 1.521 kr. & hvern leigdan fermetra 1.638 kr. & hvern leigdan fermetra 2.569 kr. & hvern leigdan fermetra
Medal manadarleiga 2012 (4eetlun): | 81 m.kr. 50 m.kr. 104 m.kr.
Tekjur 1. &rsfj. 2012: | 267 m.kr. 150 m.kr. 402 m.kr.
EBITDA 1. arsfj. 2012: 175 m.kr. 76 m.kr. 227 m.kr.
Ardsemi 2011*: | 6,2%** 5,3% 7,7%

*Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir/
virdi fjarfestingareigna
**An ahrifa LaugahUsa ehf.
Reginn 5
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ATVINNUHUSN/EBI — HELSTU EIGNIR* W
Vinlandsleid 1, 113 Reykjavik Bildshofai 9, 110 Reykjavik Bruarvogur 1-3, 104 Reykjavik %
TI
Fasteignamat (m.kr.): 946 P Fasteignamat (m.kr.): 750 N Fasteignamat (m.kr.): 746 w
Steerd (fermetrar): 8.427 il R Steerd (fermetrar): 4.686 Steerd (fermetrar): 6.938 m
Utleiguhlutfall: 100% B = Q i Utleiguhlutfall: 100% Utleiguhlutfall: 83% Z
Medallengd samninga: 8,8 ar ; S Medallengd samninga: 7,5 ar Medallengd samninga: 5,1 &r p—
Fjoldi leigutaka: 3 Fjoldi leigutaka: 2 Fjoldi leigutaka: 2
Borgartun 20, 105 Reykjavik Hlidarsmari 11, 201 Kdpavogi Louhdlar 2-4 , 109 Reykjavik
Fasteignamat (m.kr.): 491 Fasteignamat (m.kr.): 364 ,/ e | Fasteignamat (m.kr.): 329
Steerd (fermetrar): 2.816 Steerd (fermetrar): 2.523 Steerd (fermetrar): 2.256
g Utleiguhlutfall: 100% Utleiguhlutfall: 100% Utleiguhlutfall: 100%
= Medallengd samninga: 5,9 ar Medallengd samninga: 1,8 ar Medallengd samninga: 6,6 ar
Fjoldi leigutaka: 2 Fjoldi leigutaka: 10 Fjoldi leigutaka: 12
Sudurlandsbraut 14 , 108 Reykjavik Skulagata 19, 101 Reykjavik Léuholar 6, 109 Reykjavik
Fasteignamat (m.kr.): 309 Fasteignamat (m.kr.): 264 Fasteignamat (m.kr.): 247
| Steerd (fermetrar): 3.091 Steerd (fermetrar): 1.781 Steerd (fermetrar): 1.793
B Utleiguhlutfall: 100% Utleiguhlutfall: 100% Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 11,2 ar Medallengd samninga: 4,9 ar Medallengd samninga: 4,0 ar
8 Fjoldi leigutaka: 1 Fjoldi leigutaka: 5 Fjoldi leigutaka: 4
Borgartdn 33, 105 Reykjavik Reykjavikurvegur 74 , 220 Hafnarfirdi
Fasteignamat (m.kr.): 240 . Fasteignamat (m.kr.): 223 Fasteignamat (m.kr.): 201
Steerd (fermetrar): 2428 ¥ LT T Steerd (fermetrar): 2.290 L Steerd (fermetrar): 1.920
Utleiguhlutfall: 100%  [iE ! @ Utleiguhlutfall: 100% | | . Utleiguhlutfall: 72%
Medallengd samninga: 2,6 ar : ol B8 \edallengd samninga: 11,5 &r e B Medallengd samninga: 1,8 ar
Fjoldi leigutaka: 2 Fjoldi leigutaka: 5 Fjoldi leigutaka: 2

Regmﬁ *Adrar eignir Atvinnuhasnzdis eru syndar i vidauka. 6
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ATVINNUHUSNZDI

27 fasteignir & hofudborgarsvaedinu med goda leigusamninga

Jofn skipting & milli verslunar-, skrifstofu- , idnadar- og
lagerhusnadis.

Sterkir leigutakar og langir leigusamningar.

Allar tekjur Atvinnuhusnadis eru leigutekjur

Eignir voru ad batast vid Atvinnuhisnaadi arin 2010 og 2011 og
Laugahus ehf. voru seld 30. april 2012.

» Tekjur vegna nyrra eigna eru adeins inni hluta af kaupari.
» Tekjur vegna Laugahusa ehf. eru inni fyrstu fjéra manudi 2012.

Nylegar eignir

Steerdarvegid medaltal af aldri eignanna er 18 ar m.v. byggingarar
0g 14 &r m.v. endurbyggingar fasteigna.

Vidhaldskostnadur er dsetladur 34 m.kr. 4 arinu 2012.
» Medal vidhaldskostnadur er dsetladur 30 m.kr. & ari naestu 10 &rin.

Reginn
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Eignasafn Atvinnuhlsnadis

) . ; Leigjanlegt Utleigu- Fjoldi . Meaallgngd
Atvinnuhus naedi bt . leigusamninga
rymi (m2) hlutfall leigutaka (&
Skrifstofuhdsnadi 19.929 97% 32 74
Idnadar- og lagerhsnadi 18.698 70% 6 8,7
Verslunarhlsneadi 21.282 97% 34 6,2
AtvinnuhlUsnadi samtals 59.909 88% 72 7.4

Azetlud medal Ardsemi Medalleiga pr.
Atvinnuhus naedi manadarleiga 2011 *** leigdan fermetra

2012 (m.Kr.) (kr.)**
Skrifstofuhlsnadi 35,7 7,2% 1.841
I6nadar- og lagerhdsnadi 20,2 3,9% 1.550
Verslunarhldsnaoi 24,7 6,3% 1.200
AtvinnuhUsnadi samtals 80,6 6,2% 1521

* Tekjuvegin medallengd leigusamninga i &rum m.v. naverandi leigusamninga

** Medalleiga & hvern leigdan fermetra m.v. ndverandi leigusamninga

*** Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir/virdi fjarfestingareigna an
Laugahusa ehf.

Aztlun og rekstur Atvinnuhisnadis

1/1-31/3
Atvinnuhisnzdi (m.Kr.) 2012
Leigutekjur 267 1.011 858 376
Rekstrartekjur alls 267 1.011 858 376
EBITDA 175 694 555 180
EBITDA/Leigutekjum 66% 69% 65% 48%
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EGILSHOLL

Hatt utleiguhlutfall, traustir leigutakar og langir samningar

» Egilsholl samanstendur af Knatthdollinni ehf. og Kvikmyndahollinni
ehf.

» Langir leigusamningar vid trausta leigutaka:

» Steersti hluti Knatthallar er leigdur Reykjavikurborg til arsins 2027.
» Kvikmyndahollin er leigd Sam-félaginu og Keiluhollinni til 30 ara.

Leigutekjur og tekjur vegna rekstrar i fasteignum
* Reginn annast rekstur Egilshallar.

> [ pvi felst vidhald mannvirkja, hisvarsla, rastingar, 6ryggismal
o.fl.

» Auk leigutekna er Reginn med tekjur vegna rekstrar i fasteignum
sem kostnadur er & moti (kostnadur vegna rekstrar i fasteignum).

Uppbyggingu Egilshallar lauk & arinu 2012
» Starfsemi Keiluhallar hefst fyrri part sumars.

 Vid skodun a rekstri Egilshallar parf ad hafa i huga ad uppbyggingu
hennar er nylega lokid.

* Vidhaldskostnadur er datladur 33 m.kr. & arinu 2012.

» Medal vidhaldskostnadur er dsetladur 27 m.kr. & ari naestu 10 arin &
fostu verdlagi.

Reginn
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Kvikmyndahéllin, 112 Rvk.

Fasteignamat (m.kr.): 1.138
Steerd (fermetrar): 6.146
Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 29,0 ar
Fjoldi leigutaka: 2

Aetlun og rekstur Egilshallar

Knatthéllin, 112 Rvk.

Fasteignamat (m.kr.): 3.001
Steerd (fermetrar): 24.550
Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 14,9 ar
Fjoldi leigutaka: 2

1/1-31/3  Astlun
Egilsholl (m.kr.) 2012 2012
Leigutekjur 116 530 477 297
Tekjur vegna rekstrar {
fasteignum 34 116 117 0
Rekstrartekjur alls 150 646 594 297
EBITDA 76 375 314 70
EBITDA/Leigutekjum 66% 71% 66% 24%
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SMARALIND

Steersta verslunarmiostod landsins

» Sméralind samanstendur af Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. og
Sméralind ehf.

* Auk leigu & rymi til verslunar- og rekstraradila sér Reginn um
rekstur Sméralindar.

« [ rekstri Smaralindar felst m.a. vidhald og endurbatur & mannvirki
utan leigusveeda, raesting, 6ryggisgeesla, husvarsla o.fl.

Vaxandi eftirspurn eftir leigurymum

* Rekstur Sméralindar hefur styrkst & sidustu arum. Eftirspurn eftir
leigurymum hefur farid vaxandi og jakveaed proun er i gestafjolda
Sméralindar.

« [ Smaralind er rekid eitt vinseelasta kvikmyndahus landsins og
haustid 2011 hofst rekstur & storum innanhdss skemmtigardi.

» Leigjanlegum fermetrum hefur fjélgad i Smaralind & kostnad
sameignarfermetra sl. ar.

* Vidhaldskostnadur er dzetladur 41 m.kr. & &rinu 2012.

> Medal viohaldskostnadur er aatladur 41 m.kr. & ari naestu 10 arin
& fostu verdlagi.

Reginn
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Smaralind, 201 Képavogur

Fasteignamat (m.kr.):  9.076

Steerd (fermetrar): 62.072
Utleiguhlutfall: 98%
Medallengd samninga: 4,8
Fjoldi leigutaka: 98

Aatlun og rekstur Smaralindar
1/1-31/3

Smaéralind (m.kr.) 2012

Aztlun
2012

Leigutekjur 312 1.255 1.250 1.201
Tekjur vegna rekstrar {

fasteignum 90 359 365 325
Rekstrartekjur alls 402 1614 1615 1526
EBITDA 227 934 901 761
EBITDA/Leigutek jum 73% 74% 72% 63%

9

o)
—
>
A
TI
wn
i
=




FASTEIGNASAFNID

Fjarfestingareignir eru bokferdar a 25,7 ma.kr.

 Fasteignasafn Regins var bokfaert & 27,6 ma.kr. i lok fyrsta arsfjordungs
2012.

e Med s6lu & LaugahGsum i lok april minnkadi safnid um 1,9 ma.kr. og
nemur nu 25,7 mo.kr.
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 Fasteignasafnid er metid & gangverdi i samreemi vid IFRS.

 Sjéostreymisgreining sem notud er vid mat a fasteignasafninu er i
samraemi vid pad sem almennt tidkast i islenskum fasteignafélogum.

Ohadur adili hefur stadfest mat & fjarfestingareignum Regins

« Safnid er metid i lok hvers ars i tengslum vid gerd arsreiknings. I tengslum
vid arshlutauppgjor er hluti verdbdlguéhrifa ferdur sem matsbreyting.

» Reginn fékk 6hadan adila, PwC til ad fara yfir mat Regins &
fjarfestingareignum i arslok 2011 og stadfesti PwC mat Regins.

Reginn

FASTEIGNAFELAG




-

VIPHALD OG FJARFESTINGAR | NUVERANDI EIGNUM

-

Arlegur vidhaldskostnadur er ad medaltali 1-1,5% af verdmeeti eignasafnsins

Vidhaldsaatlanir eru gerdar til 10 ara

 Midad er vid ad halda utgjoldum jofnum ar fra ari. Aetlanir taka til hverrar eignar.
 Vidhald & fasteignum Regins er tvipeett:

-

» Vidhald leigusala — almennt vidhald utanhdss og & 168. Ad hluta innanhuss i Egilsholl.

» Vidhald leigutaka — vidhald innanhuss p.m.t. & teekjum, bunadi og serkerfum, dsamt minnihattar vidhaldi utanhdss. Allt utanhdss
vidhald i Sméralind.
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» Reginn aztlar ad arlegur heildar vidhaldskostnadur nemi ad medaltali um 1-1,5% af verdmeeti eignasafnsins og skiptist pannig:
» Vidhald leigusala aa&tlad 0,3-0,6% af veromeeti safns.
» Vidhald leigutaka asetlad 0,8-1,0% af verdmeeti safns.

« Arlegur vidhaldskostnadur naestu 10 &rin er taeplega 100 m.kr. sem er um 40% af aztludum vidhaldskostnadi fasteigna og er hann allur
gjaldfeerdur.

Fjarfestingar vegna leigusamninga

» Mogulegar fjarfestingar i tengslum vid endurnyjun leigusamninga eda uppferslu & naverandi eignum eru ekKki i rekstraraaetlun félagsins.
Slikar fjarfestingar eru fjarmagnadar sérstaklega og ekki radist i paer nema leigutekjur beri fjarmagnskostnad vegna peirra.

Reginn 1
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LEIGUTAKAR

Sterkir leigutakar

Steerstu leigutakar Regins
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« Hagar hf. og Reykjavikurborg standa & bak vid 39% af Hagar hf.
aaztludum tekjum Regins arid 2012. Reykjavikurborg
» Tiu steerstu leigutakarnir standa & bak vid 60% af astludum Rarik ohf.
tekjum arsins 2012. Hisasmidjan ehf,
* Fair, storir leigutakar standa a bak vid storan hluta tekna isafoldarprentsmidja ehf.
félagsins, en 73% leigutaka greida arsleigu undir 10 m.kr. . B
h Egilshallarbi6 ehf.
Ver.
. . . . . Lifland ehf.
» Reginn flokkar leigutaka sina eftir edli og styrk. 84% ] mance
aeetladra leigutekna arid 2012 koma fra gédum leigutokum. Islandsbanki hf.
Kaupaés ehf.

Flokkun leigutaka eftir edli og styrk LA (E

Opinberir adilar og bankar:
Riki, Reykjavikurborgog
bankar.

A:
Traust og 6flug félog med
langa og farszla vidskiptasogu.

Opinberir adilar
og bankar: 25%

B:
Medalstéreda minni féldg, par
sem vidskiptasaga er5-10 ar.

C:

Litil félog og/eda styttri
rekstrarsaga en5 ar.

Reginn 19
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LEIGUSAMNINGAR

Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 8,4 ar
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Leigutekjur fylgja visitdlu neysluverds Samningsbundnar tekjur til langs tima
« Samningar eru skriflegir, timabundnir og almennt er gerd krafa um * 80% gildandi leigusamninga gerdir & timabilinu 2008-2012.
a.m.k. 5 ara samningstima. « 70% gildandi leigusamninga hafa verid endurnyjadir eftir ad

* Litill hluti leigusamninga er tengdur veltu vidkomandi leigutaka (um Reginn tok vid peim.

5% af tekjum Regins). * 29 ar eru eftir af lengsta leigusamningnum og innan vid tvo
ar eru eftir af peim stysta.

Samningsbundnar leigutekjur & hverju &ri a grunni nverandi leigusamninga

9 - 3.000
8 mmmmm| Samningsbundnar tekjur i
m.kr. (hagri &s)
e \/@0iINN Medaltimi f drum - 2.500
7 (vinstrias)

- 2.000

- 1.500

- 1.000

- 500

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032

* Til ad gefa sem réttustu mynd af samningsbundnum leigutekjum er tekid tillit til leigusamninga sem pegar hofou
verid undirritadir pann 1.april 2012, prétt fyrir ad tekjur hafi ekki fallié til & fyrsta arsfjéroungi 2012.

Reginn 13
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STADPA REGINS A FASTEIGNAMARKABDINUM

Visbendingar eru um ad vaenta megi aukinnar eftirspurnar eftir atvinnuhlsnadi a naestu arum
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Hagur fasteignamarkadarins vankast Atvinnuhtsnadismarkadurinn
« Spér um hagvéxt og aukningu mannfjélda gefa visbendingar um ad . HOfuasb\Zg%:
veenta megi aukinnar eftirspurnar eftir atvinnuhsnadi & naestu arum.
I8nadur 6.346.256  50% 1142807  23%
Opinberar byggingar 2.292.371 18% 1.262.158 25%
Sterkur adili & islenska fasteignamarkadnum R 1216795  10% 864.309 17%
 Reginn fjarfestir i og rekur atvinnuhisnaadi & sterkum Skrifstofuhusnadi 956.533 8% 769.090 15%
markadssveedum innanlands. Vorugeymslur 920.110 7% 580.389  12%
* Fasteignir i eigu Regins eru um 153 pdsund m? eda sem nemur; Ymis pjonusta 607.516 5% 294.446 6%
> 1,2% af heildar fermetrafjélda atvinnuhdsnadis & 6llu landinu og; i Loyl Lol 291960 2% 124772 2%
12.631.541 5.037.971

> 3,0% pegar litid er til hofudborgarsveedisins.

. ______________________________________________________________________________________________|
Heimild: Reykjavik Economics ehf. Gt fra gdgnum bjodskrar islands.

Stefnt er ad pvi ad auka hlut skrifstofuhtsnadis i safninu *Tolur i fermetrum
» Samsetning fasteignasafns Regins er pannig ad;

» 55% er verslunarhisnadi

» 20% er undir ipréttir og afpreyingu

» 13% er skrifstofuhtsnadi

» 12% er idnadar- og lagerhusnadi

« Stefnt er ad pvi ad auka hlutfall skrifstofuhlsnadis & kostnad
verslunarhisnadis og iprétta- og afpreyingar og beeta vid flokki &
svidi ferdaidnadar.
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FIJARFESTINGARSTEFNA OG ARDGREIDSLUR

Reginn hyggst steekka med innri vexti og fjarfestingum i ardbaeru atvinnuhtsnadi

Stjorn Regins hefur sampykkt fjarfestingarstefnu fyrir félagid. |
stefnunni kemur m.a. eftirfarandi fram:

e Markmid Regins er ad tryggja ardsemi eigin fjar og ad Hez
raunavoxtun eigin fjar fyrir skatta sé ad lagmarki 7% a o Lyes
arsgrundvelli pé svo ad sala og kaup eigna kunni ad leida til
timabundinna sveiflna a ardsemi.

« A medan & vaxtartimabili félagsins stendur hyggst pad vidhalda
25-30% eiginfjarhlutfalli. Til framtidar er stefnt ad pvi ad

elglnfjérhlutfall félagSinS verdi 35% ad medaltali. Markmid Regins vardandi samsetningu eignasafns
» Ardsemiskrafa (e. yield) i tengslum vid kaup einstakra NGverandi
fjarfestingareigna er ad lagmarki 7% og er reiknud sem hlutfall safn

arlegs rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingu og afskriftir af

. . Verslunarhisnzdi 55%
kaupverdi fasteignar. )
Iprottir og afpreying 20%
. Skrifstofuhisnaoi 13%
Ardgreidslur
] ) ) ] o Idnadar- og lagerhisnzdi 12%
* Reginn hyggst & naestu arum steekka eignasafn sitt til ad auka .
Annad/ferdaidnadur 0%

steerdarhagkveemni og dreifingu & milli eignaflokka. Ekki er gert
rao fyrir ardgreioslum a medan a vaxtarferlinu stendur.

 begar félagid hefur ndd markmidum sinum um sterdarhagkveemni
og eignadreifingu er stefnt ad ardgreidslum sem og aframhaldandi
hoflegum vexti.
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Markmid
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A0 mati stjornenda Regins felast m.a. taekifeeri i préun leiguverds, ffarmoégnun og hagraedingu
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e LEIQUVErD

 Stjornendur telja ad leiguverd muni haekka & naestu &rum samhlida aukinni eftirspurn eftir vérum og pjénustu i landinu.
» Félagio mun kappkosta ad hdmarka leiguverd pegar leigusamningar eru endurnyjadir.
» Ef haekkun verdur a markadsleigu mun pad hafa jakvaed ahrif & framtidarfjarflaedi félagsins.

-

Fjarmognun

» Félagid mun leitast vid ad vera med sem hagstaedasta fjarmodgnun & hverjum tima og lagmarka fjarmagnsgjold.
» Félagio er i dag fjarmagnad med breytilegum voxtum og telja stjornendur ad mogulegt sé ad endurfjarmagna félagio.

Hagrading

e L0&go er ahersla & ad lagmarka rekstrarkostnad an pess pé ad pad komi nidur & verdmeeti eignasafns eda skilvirkni i rekstri.
» Félagio mun leitast vid ad leekka hlutfall stjérnunarkostnadar enn frekar a naestu arum samfara steekkun eignasafns.

meedd  Samvinna vid leigutaka

» Hluti af stefnu félagsins er ad proast med vidskiptavinum sinum.

» Félagio byr yfir pekkingu og reynslu til ad byggja upp rétt stadsettar, hagkveemar og ardbeerar fasteignir i samvinnu vid
vidskiptavini sina.

Steekkun

« Almennt telja stjornendur félagsins pad spennandi kost fyrir eigendur Regins ad steekka eignasafnid med frekari fjarfestingum.

» Félagio mun leitast vid ad skoda hagstaed taekifeeri sem bjddast til steekkunar og verdur par horft til rétt stadsettra og ardbaerra
fasteigna sem uppfylla skilyrdi fjarfestingarstefnu Regins.
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REKSTUR OG AZATLUN 2012

Rekstur i samraemi vid aaetlun a fyrsta arsfjéroungi 2012

Tolur i mkr. 2012

5 % af leigu-

Aztlun  tekjum
Leigjutekjur 2.795
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -512 18%
Rekstur i fasteignum (tekjur-gjold) -1 0%
Stjérnunar- og markadskostnadur -247 9%
Rekstrarhagnadur f. matsbreytingu og afskriftir 2.035
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. / leigutekjur 73%

2012

1.1.-31.3.
694

-146

26

-67

507

73%

% af leigu-
tekjum

21%
4%
10%

 Leigutekjur voru 0,7 ma.kr. a fyrsta arsfjoroungi 2012 og eru
deetladar 2,8 ma.kr. & arinu 2012.

» Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er astladur 0,5 ma.kr. a
arinu 2012 sem er um 18% af leigutekjum. A fyrsta
arsfjoroungi nam pessi kostnadur 21% af leigutekjum.

» Tekjur af rekstri i fasteignum eru syndar hér netté a moti
gjoldum af rekstri i fasteignum. Rekstur fasteigna hefur litil
ahrif & afkomu Regins.

Reginn
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 Stjornunarkostnadur er asetladur um 9% af leigutekjum
eda um 0,3 ma.kr. Vid ofangreinda upphaed mun betast
vid kostnadur vegna skraningar félagsins (70 m.kr.).

» Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir er
deetladur um 2,0 ma.kr. & arinu 2012.

 Vidhaldskostnadur er inni i gjéldum félagsins, en & arinu
kemur til einstok fjarfesting vegna nyrra eigna sem
keyptar voru a arinu 2011 ad fjarhaed 0,8 ma.kr.
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LAN OG VAXTABERANDI SKULDIR

Vel fjarmagnad félag

Vaxtaberandi skuldir
» Vaxtaberandi skuldir félagsins nema 17,8 mo.kr.
» Félagio er fjarmagnad til naestu ara.

» Félagio parf ad endurfjarmagna lan sin i sidasta lagi arid
2014,

Smaralind

« Lanveitendur eru Landsbankinn og Islandsbanki, samtals ad
fjarhaed 7,4 ma.kr. pann 31.3.2012.

e Lanin eru til 5 &ra med 25 ara endurgreidsluferli, verdtryggdir,
breytilegir vextir sem ndmu pann 31.3.2012 um 5,3%.

 Lénin hafa edlilega skilmala hvad vardar sjodstreymiskvadir,
eiginfjarhlutfall og verdmeeti eignar.

 Lanin voru tekin i mai 2011. Uppgreidslugjald er 0,4% fyrir
hvert ar sem eftir er af samningstima og leekkar i 0,2% ad
premur arum lidnum fra upphafi lanstimans.

Reginn
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Atvinnuhuasnadi og Egilsholl

» Lénveitandi er Landsbankinn. Stada lana var 12,0 ma.kr. pann
31.3.2012 og leekkadi i 10,4 ma.kr. vegna sélu Laugahusa ehf.

e Lanin eru til 5 ara med 25 eda 30 ara endurgreidsluferli. Lanin
eru ymist jafngreidslulan (3/4) eda lan med jofhum afborgunum
(1/4). Vextir namu 4,9% pann 31.3.2012.

 Léanin bera breytilega verdtryggda vexti samkvaemt
kjorvaxtaflokki nr. 1 hja Landsbankanum ad fradregnu 0,25%
alagi.

» Ekkert uppgreidslugjald er & lanunum.

Afborganir lana

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

m.kr.

3.000

2.000

1.000

o 1 mm N
Afborgun  Afborgun  Afborgun  Afborgun  Afborgun Afborganir
2012 2013 2014 2015 2016 sidar
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LYKILTOLUR FYRIR ARID 2012

Fjarhagslega sterkt félag

Fjarfestingareignir 25.698
Handbeert fé 2.054
Nett6 vaxtaberandi skuldir 15.805
Nett6 vaxtaberandi skuldir / fjarfestingareignir 61,5%

Rekstrartekjur 3.303
Leigutekjur 2.795
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskriftir 1.978
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. / leigutekjur 70,8%

Ardsemi fjarfestingareigna (e. yield) 7,4%

Fjarfestingar i fastafjarmunum 833
Vextir og afborganir langtimalana 1.528
Nettd vaxtaber. skuldir / Rekstrarh. f. matsb.og afs. 8,0x
Rekstrarhagn. f. matsbr og afskr./ vext. og afb. 1,3x

Greining a vidskiptakréfum 31.3.2012 (m.kr.)

Nafnverd krofu Nidurfersla

Ogjaldfallnar kréfur 92 0
0-30 daga 34 -22
30-60 daga 6 -4
60-90 daga 15 -10
90 daga og eldra 76 -50
Samtals 224 -87

Reginn
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Fjarhagur felagsins er i dag med eftirfarandi heetti:

> Fjéarfestingareignir nema 25,7 mo.kr.

» Handbeert fé nemur 2,1 ma.kr.

» Nett6 vaxtaberandi skuldir nema 15,8 md.kr.

» Eigid fé nemur 9,4 mo.kr. og eiginfjarhlutfall 33%.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir & arinu 2012 er aztladur 2,0
ma.kr.

Vextir og afborganir eru aztladir 1,5 ma.kr.

Tekjuskattur kemur ekki til greidslu & naestu arum vegna yfirferanlegs skattalegs
taps er nemur 3,7 mé.kr. og fyrnanlegra eigna er nema 19,2 mé.kr.

Vidhald er gjaldfeert i rekstri félagsins.

» Vegna nyfjarfestingar & &rinu 2011 parf félagid ad fjarfestaum 800 m.kr. &
arinu 2012, en ekki er porf & slikum fjarfestingum til framtidar.

Rekstrarafkoma skilar sér ad fullu i godu sjodstreymi par sem veltufjarbinding er

lag. Lag veltufjarbinding endurspeglast i lagum skammtimakréfum sem namu 224

m.kr. i lok fyrsta &rsfjordungs sem er vel innan vid medal manadarleigu & arinu
2012.

Midad vid ofangreint getur Reginn & arsgrundvelli skilad um 0,5 md.kr. til
hluthafa eda nytt til fjarfestinga.
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AETLUN 2013

6% raun aukning leigutekna a arinu 2013

+ Samkveemt aatlun arsins 2013 & verdlagi arsins 2012 er gert rad fyrir ad leigutekjur aukist um 6%. Aztlun arsins 2013 tekur eingongu mid af gildandi
leigusamningum.

» Jafnframt er gert r&d fyrir ad hlutfall rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi a pvi ari um 73% af leigutekjum.

Tolur i mkr. 2013 2012
Breyting
Aztlun Aztlun  milli ara
Leigutekjur 2.963 2.795 6% 694
Rekstrarhagnadur f. matsbreytingu og afskriftir 2.163 2.035 6% 507
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. / leigutekjur 73% 73% 73%

Haesta gengi verdbils i Gtbodinu: 11,9
Legsta gengi verdbils i Gthodinu: 81
Heildar-

Utgefid hlutafé: 1.300 virdi*  Yield 2013 **
Verd alls hlutafjar midad vio haesta verd verdbils: 15.470 31.275 6,9%
Laegsta verd alls hlutafjar midad vio legsta verd verdbils: 10.530 26.335 8,2%
Vaxtaberandi skuldir m.t.t. s6lu LaugahUsa ehf. 17.858

Nett6 vaxtaberandi skuldir: 15.805

* Heildarvirdi = virdi hlutafjar + netté vaxtaberandi skuldir:
** Rekstrarhagnadur f. matsbreytingu og afskriftir / Heildarvirdi

Reginn 20
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VERDMAT OHADS APILA

Fyrirteekjaradgjof Virdingar hefur unnid verdmat 4 Regin

» Eigandi Regins, Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. fékk Fyrirteekjaradgjof Virdingar

<
m
20
v,
<
>
-

hf. til ad vinna verémat a Regin. Verdmat Virdingar, tolur { mo.kr.: Legra Heerra
+ Verdmatid byggir & vaentu sjodstreymi og er metid Ut fra upplysingum er fram koma i Heildarvirdi 308 341
kynningu pessari sem og skraningarlysingu Regins. Vaxtaberandi skuldir 17,9 17,9
- P - ; -7 -z - £z - - - Handb%rt fé 2’1 2’1
. I\{|E5 ngl(lrél[ngg a frJaI_SlEJ> szjoc/>65treym| ,fe!_aq[sms \I:arfmlléa_fi \g?‘ ,aé mgga; or/au(n?OO - Nett6 vaxtaberandi skuldir 158 158
ansfjarkostnadur veari 5,2% og raunavoxtunarkrafa a eigio fé veeri 9,7% p. alag - -
, . ., Virdi hlutaf 15,0 18,3
ofan & HFF44). Veginn fjarmagnskostnadur (e. WACC) er 5,8%. o ', S
Verd a hlut 11,5 14,1
« Skuldsetning félagsins til framtidar var aeetlud 70%. Allir Gtreikningar i verdmatinu Rekstrarhagn. f. matsb. og afskr/ Heildarvirdi ~ 6,6%  6,0%
voru reiknadir 4 fostu ver6|agi. e

» EKkki var gert rad fyrir verulegum breytingum & tekjum, gjéldum eda 6dru meirihattar
vidhaldi fasteigna Regins, 6drum en pvi sem kemur fram i skraningarlysingu félagsins.

» EKKi var gert rdd fyrir solu fasteigna i eigu Regins, né kaupum & nyju hisnadi i
verdmatinu.

» bad er mat fyrirteekjaradgjafar Virdingar ad heildarveromeeti (Enterprise Value)
félagsins sé a bilinu 30,8 til 34,1 milljardar krona.

» Samkvaemt stjornendum Regins voru vaxtaberandi skuldir félagsins ramlega 17,9
milljardar krona og handbaert fé um 2,1 milljardar kréna.

* AJ pvi gefnu er virdi hlutafjar metid & bilinu 15,0 til 18,3 milljardar kréna (sja nanar
um verdmat Virdingar i vidauka).
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SKRANING ASKRIFTA

Landsbankinn bydur 75% af hlutum i Regin til s6lu i Gtbodi dagana 18. og 19. juni 2012

Markmid seljanda med Gtbodinu eru:

* Megin markmid seljanda er ad Reginn uppfylli skilyrdi Kauphallarinnar um dreifingu hlutafjar;

» ad selja 75% af hlutum i Regin ad pvi gefnu ad asettanlegt verd faist;

» a0 fa sterka hluthafa ad Regin sem geta stutt vid félagid til framtidar, félaginu og hluthéfum til hagshéta;

» Landsbankinn skuldbindur sig til ad selja ekki 25% eignarhlut sinn i Regin i 10 manudi eftir skraningu i Kaupholl.

Tviskipt ttbod

» Seljandi &skilur sér rétt til ad gera breytingar a skiptingunni til ad nd markmidum sinum med Utbodinu og gefi eftirspurn tilefni til pess.
+ Utbodid hefst klukkan 9:00 18. juni og lykur klukkan 16:00 19. jini 2012. Gjalddagi askrifta er 27. juni 2012.

e Markadsvirdi alls hlutafjar er & bilinu 10,5 — 15,5 ma.kr.

Tilbodsbok - askriftir umfram 50 m.kr. ad kaupverdi Askriftir ad kaupverdi 100 pas.kr. — 50 m.kr.

Fjoldi hluta: ~ 633.750.000 hlutir (48,75%) 341.250.000 hlutir (26,25%)
Tilbodsgengi: A bilinu 8,1 — 11,9 krénur & hlut A Utbodsgengi eda 4 tilgreindu hamarksgengi.
Lagmarkskaupverd hluta:  50.000.000 krénur 100.000 krénur
Hamarkskaupverd hluta:  Ekkert 49.999.999 kronur
Skraning askrifta:  Askriftareydublad sem nalgast ma hja Fyrirteekjaradgjof og Rafraent & www.landsbankinn.is.

Markadsvidskiptum Landsbankans.

Uthlutun askrifta: «  Askriftir undir (tbodsgengi verda ekki sampykktar. »  Askriftir peirra sem tilgreina hamarksgengi undir (tbodsgengi
o Askriftir peirra sem bj6da & og yfir (tbodsgengi verda verda ekki sampykktar.
sampykktar p6 pannig ad veroi umframeftirspurn verda o Askriftir verda ekki skertar undir 100 pus.kr. ad kaupverdi.
askriftir peirra skertar hiutfallslega. « Leitast verdur vid ad skerda ekki askriftir sem eru undir 2

»  Askriftir verda skertar hlutfallslega med tilliti til m.kr. ad kaupverdi.
heildartilbodsfjarhaedar peirra tilbodsgjafa sem budu & og yfir . A 6dru leyti er skerding hlutfallsleg.
Utbodsgengi ad teknu tilliti til tilbodsgengis peirra.
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ATVINNUHUSN/DI — ADRAR EIGNIR

Sudurhraun 1, 210 Gardabae

Fasteignamat (m.kr.): 549
_ Steerd (fermetrar): 7.194
— Utleiguhlutfall: 93%

Hringbraut 121, 1. haed, 107 Reykjavik

Hraunbaer 102A, 110 Reykjavik

Reginn
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= Medallengd samninga: 14,8 &r
. Fjoldi leigutaka: 2

Fasteignamat (m.kr.): 158

Steerd (fermetrar): 1.188
Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 2,8 ar
Fjoldi leigutaka: 1

Fasteignamat (m.kr.): 96
Steerd (fermetrar): 722

= Utleiguhlutfall: 100% ]
Medallengd samninga: ~ 6,5ar ;

Fjoldi leigutaka: 2

Fasteignamat (m.kr.): 63 ,

Steerd (fermetrar): 597 — =~ S
Utleiguhlutfall: 100% ————
g ’ [T P

Medallengd samninga: 2,1 4r
Fjoldi leigutaka: 2

*Adrar eignir Atvinnuhdsnadis eru syndar & glaeru gleru nr. 6 og 24.

Vatnagardar 8, 104 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
Steerd (fermetrar):
Utleiguhlutfall:
Medallengd samninga:
Fjoldi leigutaka:

Fasteignamat (m.kr.):
Steerd (fermetrar):
Utleiguhlutfall:
Medallengd samninga:
Fjoldi leigutaka:

pverbrekka 8, 200 Kdépavogi

Fasteignamat (m.kr.):
Staerd (fermetrar):
Utleiguhlutfall:
Medallengd samninga:
Fjoldi leigutaka:

Furugrund 3, 200 Kopavogi

- Fasteignamat (m.kr.):

Steerd (fermetrar):
Utleiguhlutfall:

! Medallengd samninga:
= Fjoldi leigutaka:

202
2.214
0%

117
958
100%
7,84ar
1

72
834
100%
6,8 ar
3

Vatnagardar 6, 104 Reykjavik

Grensasvegur 46, 108 Re
-‘

Fasteignamat (m.kr.): 156
Steerd (fermetrar): 1.673
Utleiguhlutfall: 35%
Medallengd samninga: 4,0 ar
Fjoldi leigutaka: 2

Fasteignamat (m.kr.): 100
Steerd (fermetrar): 908

‘ Utleiguhlutfall: 100%
1 Medallengd samninga: 6,4 &r
Fjoldi leigutaka: 5

Fasteignamat (m.kr.): 64
Steerd (fermetrar): 575

Utleiguhlutfall: 63%

Medallengd samninga: 2,1 ar

Fjoldi leigutaka: 2
ykjavik

Fasteignamat (m.kr.): 53
Steerd (fermetrar): 386

Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 7,8 ar
Fjoldi leigutaka: 1
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ATVINNUHUSNZDI — APRAR EIGNIR

Brekkuhts 1, 112 Reykjavik

Reginn
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Fasteignamat (m.kr.): 46

Steerd (fermetrar): 341
Utleiguhlutfall: 100%
Medallengd samninga: 4,1 &r
Fjoldi leigutaka: 1

*Adrar eignir Atvinnuhisnadis eru syndar a glaeru gleru nr. 6 og 23.

Kéllunarklettsvegur 4, 220 Hafnarfirdi

Fasteignamat (m.kr.):
Steerd (fermetrar):
Utleiguhlutfall:

44
678
0%

Medallengd samninga: -

Fjoldi leigutaka:
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VIDAUKI 2 - FJARHAGSUPPLYSINGAR

Regm |
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REKSTRARREIKNINGUR gl
D>
2011 2010 2009 ;U
11-3112. 11.-31.12. 1.8.-31.12. T
IFRS IFRS IS-GAAP* >
Leigutekjur 695 584 2.689 1.837 53 m
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 124 117 | 482 417 0 w
pjénustutekjur fra Homlum brounarfélagi ehf. 30 0 | 0 0 C
Adrar tekjur 0 2 0 0 U
849 703 | 3.171 2.254 53 U
—
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -146 -149 | -765 -505 -30 —<\
Rekstur i fasteignum -128 -107 | -514 -524 0 (@p)
Stjérnunar- og markadskostnadur -67 -39 | -392 277 -39 E
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 507 408 | 1.501 948 -16 CD
Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna 0 -2 102 18 0 >
Matsbreyting fiarfestingareigna 234 0 | 1672 -1.281 0 Py
Afskriftir -4 -13 | -20 -52 0
Rekstrarhagnadur (-tap) 737 393 | 3.256 -367 -16
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur 2 5 | 468 666 0
Fjarmagnsgjold -566 518 | -2.123 -1.267 -3
Hrein fjarmagnsgjold -565 -513 | -1.655 -601 -3
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 172 -120 1.600 -968 -19
Tekjuskattur -34 -1 | -289 147 3
Hagnadur (tap) arsins 138 -121 | 1.311 -821 -16
Hagnadur (tap) & hlut: |
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (tap) & hlut 0,12 -0,16 | 0,26 -0,38 -

*Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarhadir i samstaeeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samreemi vid IS-GAAP.

i skyringu 25 7 arsreikningi Regins fyrir arid 2011 eru allar rekstrartekjur Egilshallar & drinu 2010 og 2011 flokkadar sem leigutekjur. I toflunni hafa
rekstrartekjur Egilshallar verid flokkadar f leigutekjur annars vegar og tekjur vegna rekstrar f fasteignum hins vegar, par af leidandi hafa 92 m.kr. &
arinu 2010 og 117 m.kr. & &rinu 2011 verid fluttar & sidarnefnda lidinn.
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EFNAHAGSREIKNINGUR gl
D>
3132012 31122011 31122010 31.12.2009 Py
IFRS IFRS IFRS IS-GAAP I
Eignir >
Fjarfestingareignir 27.640 27.104 24.900 15.132
Eignir til eigin nota 23 23 8 130 ()]
Ahattufjarmunir og langtimakréfur 40 45 52 84 (@p)
Fastafjarmunir 27.703 27.172 25.037 15.346 C
Ogreitt séluverd fjarfestingareigna 15 15 151 0 %
Neesta ars afborgun langtimakrafna 9 12 22 0
Krofur & tengd félog 173 1.601 0 0 r
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur 200 283 359 345 '<‘
Handbert fé 984 862 577 118 (@p)
Veltufjarmunir 1.381 2.774 1.109 463 E
Eignir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809 ()]
Eigio fé >
Hlutafé 1.300 5.610 3.887 1 ;U
Yfirverdsreikningur 6.871 716 0 0
Matsbreytingar fjarfestingareigna 500 313 0 0
Oradstafad (6jafnad) eigid fé -19 30 -837 -16
Eigio fé 8.652 6.669 3.050 -16
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 17.437 17.030 11.269 7.971
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 24 36 0
Tekjuskattsskuldbinding 601 565 45 134
Langtimaskuldir 18.038 17.618 11.350 8.105
Vaxtaberandi skuldir 2.060 2134 10.771 4.366
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 53 181 3.022
Skuld vid tengd félog 0 3.154 0 7
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir 333 318 793 325
Skammitimaskuldir 2.393 5.658 11.746 7.719
Skuldir samtals 20.432 23.277 23.096 15.824
Eigid fé og skuldir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarhaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.
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SIOBSTREYMI
>
2011 2010 2009 m
11.-3112. 1.1.-31.12. 18.-31.12. I
IFRS IFRS IS-GAAP I
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) 138 -121 | 1311 -821 -16 O
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi: m
Matsbreyting fjarfestingareigna -234 0 | -1.672 1.281 0 C
Afskriftir 4 13 | 20 52 0 o
Soluhagnadur fijarfestingareigna 0 0 -102 -18 0 _U
Hrein fjarmagnsgjéld 564 513 | 1.655 601 0
Tekjuskattur 34 1 | 289 -147 -3 I
507 406 1501 949 -19 -<\
Breyting & rekstrartengdum eignum -63 251 | 17 111 -74 m
Breyting & rekstrartengdum skuldum 326 316 | -35 321 58 Z
Handbaert fé fra rekstri fyrir vexti og skatta 771 973 | 1.483 1.380 -28 G)
Innheimtar vaxtatekjur 2 5 99 42 0 )
Greidd vaxtagjold og gengismunur -283 -133 | -1.303 -1.046 0

Handbeert fé fra rekstri 489 845 | 279 376 -28

Fjarfestingarhreyfingar |

Fjarfesting i fjarfestingareignum -302 -1.593 -11.338 -10.200 -144
Soluverd fjarfestingareigna 0 0 | 1.405 292 0
Fjarfesting i eignumtil eigin nota -202 -7 -4
Adrar kréfur, breyting -2.016 0 | -165 15 0
Handbeert fé feert Gt vid sdlu & déttufélagi 72 0 | -66 0 0
Kaup & dotturfélagi ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé 0 -15 0 -1.848 115
Fjarfestingarhreyfingar -2.246 -1.608 | -10.367 -11.748 -33
Fjarmoégnunarhreyfingar |
Innborgad nytt hlutafé 1.845 0 2.308 3.887
Tekin ny lan 538 1.080 | 15.849 7.305 0
Innborgad hlutafé, minnihluti | 382 0 0
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting -92 122 91 1.481 179
Skuldir vid tengd félog, breyting 0 0 | 0 0 7
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda -413 -167 | -8.257 -842 0
Fjarmégnunarhreyfingar 1.878 1.036 10.373 11.831 186
Heekkun & handbeeru fé 122 272 | 285 459 118
Handbeert fé i byrjun timabils 862 577 | 577 118 0
Handbeert fé i lok timabils 984 849 | 862 577 118

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & 4dur birtar fjarhadir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samreemi vid IS-GAAP.
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VERDMAT VIRBDINGAR A REGIN

Verdmat a Regin V|R§NG

VEREBREFAFYRIRT/AEK

<
m
Py,
v,
<
>
-

Ad beidni Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. hefur Virding hf. unnié 6had verdmat a Regin hf.
[ verdmatinu var virdi félagsins metid Gt fra daetludu sjédsstreymi ad teknu tilliti til skuldsetningar og handbaers fjar.

Vid nuvirdingu a frjalsu sjédsstreymi félagsins var midad vid ad medalraunvaxtakostnadur veeri 5,2% og
raundvoxtunarkrafa a eigin fé vaeri 9,7% (700 bp 4lag ofan 8 HFF44). Skuldsetning félagsins til framtidar var dzetlud
70%. Vid sjédstreymisgreiningu a félaginu var midad vid fast verdlag (medalverdlag arsins 2012).

pa var ekki gert rad fyrir verulegum breytingum a tekjum, gjéldum eda 66ru meirihattar vidhaldi fasteigna Regins,
60rum en pvi sem kemur fram i skraningarlysingu félagsins.

Ekki var gert rad fyrir s6lu fasteigna i eigu Regins, né kaupum & nyju hidsnaedi i verdmatinu.

Fyrirvari

Virding getur ekki dbyrgst ad peaer upplysingar sem hér komi fram séu teemandi og endanlegar. Verdmatid byggir m.a. 4
upplysingum fra verkkaupa sem Virding hefur ekki sannreynt. Verdmatid byggir & dkvednum forsendum, datlunum og
spam sem geta reynst vera réttar eda rangar. Virding ber enga dbyrgd a dkvordunum sem teknar eru 8 grundvelli pessa
verdmats eda a grundvelli upplysinga sem hér koma fram.

Virding hf.- Digranesvegur 1 -+ 200 Képavogur * www.virding.is - s. 520-9800 2
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VERDMAT VIRBINGAR A REGIN

Helstu nidurstodur veromatsins V.RBTNG

VERDBBREFAFYRIRT/AEK

<
[T
Py,
v,
<
>
-

Pad er mat fyrirtaekjarddgjafar Virdingar ad heildarverdmeeti (Enterprise Value) félagsins sé a bilinu 30,8 til 34,1
milljardar kréna. Samkvaemt stjérnendum Regins voru vaxtaberandi skuldir félagsins rimlega 17,9 milljardar kréona
og handbaert fé um 2,1 milljardar kréna. Ad pvi gefnu er virdi eiginfjar metid a bilinu 15,0 til 18,3 milljaréar krdna.

Ardsemi fjarfestingareigna (Yield) er reiknad Gt fra hreinum hagnadi (NOI*) ad vidbaettum stjérnunarkostnadi fyrir
matsbreytingu, fjdrmagnslidi og afskriftir. Ardsemi er daetlud a bilinu 5,96% til 6,6%.

Nedangreindar neemnigreiningartoflur syna annars vegar hversu heildarverdmaeti félagsins er naemt fyrir breytingum a
avoxtunarkrofu (WACC) og EBITDA og hins vegar hversu neemt verdmeeti eiginfjar er fyrir breytingum & dvoxtunarkrofu eigin fjar
og breytingum 4 EBITDA.

Heildarverdmaeti (EV) Verdmaeti eiginfjar
Haekkun/lzekkun & EBITDA Haekkun/lzekkun a EBITDA
-10,0% -7,5% _ -50%  -25% _0,0%  25%  50%  7,5% _ 10,0% -10,0% -7,5% -50% -25% 00% 25% 50% 7,5% 10,0%
-1,00% 31,0 321 33,2 34,3 354 365 37,6 38,8 39,9 S -1,00%( 14,1 15,2 16,3 17,4 18,4 19,5 20,6 21,6 22,7
-0,75%| 30,3 31,4 325 33,6 34,7 35,7 36,8 37,9 39,0 I8 -0,75%| 13,7 14,8 15,9 16,9 18,0 19,0 20,1 21,1 22,2
-0,50%| 29,7 30,7 31,8 32,9 33,9 35,0 36,0 37,1 38,2 I -0,50%| 13,4 14,4 15,4 16,5 17,5 18,6 19,6 20,7 21,7
§ -0,25%| 29,0 30,1 31,1 32,2 33,2 34,2 35,3 36,3 37,3 "g -0,25%| 13,0 14,0 15,0 16,1 17,1 18,1 19,2 20,2 21,2
s 0,00%| 284 294 305 31,5 32,5 33,5 34,5 35,5 36,6 = 0,00%| 12,6 13,6 14,7 15,7 16,7 17,7 18,7 19,7 20,8
0,25%| 27,8 28,8 29,8 30,8 31,8 32,8 33,8 34,8 35,8 5 0,25%| 12,3 13,3 14,3 15,3 16,3 17,3 18,3 19,3 20,3
0,50%| 27,2 28,2 29,2 30,2 31,1 32,1 33,1 34,1 35,0 § 0,50%| 11,9 12,9 13,9 14,9 15,9 16,9 17,9 18,9 19,9
0,75%| 26,7 27,6 28,6 29,5 30,5 31,4 32,4 33,4 34,3 < 0,75%| 11,6 12,6 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5 18,4 19,4
1,00%| 26,1 27,1 28,0 28,9 29,9 30,8 31,7 32,7 33,6 1,00%| 11,3 12,2 13,2 14,2 15,1 16,1 17,1 18,0 19,0
*NOI = Net Operating Income
**Weighted Average Cost Of Capital
Virding hf.- Digranesvegur 1 - 200 Képavogur - www.virding.is - s. 520-9800 3
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FYRIRVARI

Kynning pessi er eingdngu atlud til upplysinga. Gogn, upplysingar og annad efni er varda kynningu pessa eru alfarid i eigu Landsbankans
hf. Upplysingar sem fram koma i kynningu pessari er varda Regin byggja a gdgnum fra félaginu. Upplysingarnar hafa ekki verid
sannreyndar sérstaklega af Fyrirteekjaradgjof Landsbankans hf. eda 6drum adilum.

Upplysingarnar geta verid hadar breytingum, uppfearslum, lokautgafu eda endurdtgafu, sem geta falid i sér verulegar breytingar fra peim
upplysingum sem fram koma i kynningu pessari. Landsbankinn hf. og/eda félagid abyrgjast hvorki beint eda 6beint, ad upplysingar eda
skodanir sem fram koma i kynningu pessari séu nakveemar, areidanlegar eda teemandi. Bent er & ad med birtingu pessarar kynningar
skuldbindur hvorki Landsbankinn hf., né Reginn sig til pess ad veita frekari upplysingar um Regin, uppfara kynninguna eda leidrétta
onakveemni eda villur sem kunna ad koma i 1jos.

T
<
2
A
<
>
o

Kynning pessi felur ekki i sér tilbod um kaup eda sélu verdbréfa. Mdttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela i sér fjarfestingaradgjof af
halfu Landsbankans. Athygli er vakin & pvi ad Reginn mun birta lysingu i tengslum vid fyrirhugad hlutafjaratbod og skraningu félagsins i
Kauphdll. Lysingin verdur birt a.m.k. sex virkum dégum fyrir sidasta séludag i fyrirhugudu hlutafjaratbodi & vefsiou félagsins,
WWW.reginn.is.

Vidtakanda er med 6llu 6heimilt ad gefa ut, fjolfalda eda dreifa, ad hluta eda i heild, i hvada formi sem er og i hvada tilgangi sem er,
g6gnum, upplysingum og/eda 6dru efni er varda kynningu pessa, nema med skriflegu sampykki Landsbankans hf.
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