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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
forstjora

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphdll islands (NASDAQ Iceland hf.).
Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Regins hf. og détturfélaga. | samstsedunni eru 12 détturfélég.
Reginn hf. er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsnaedi & islandi. Reginn er
brautrydjandi og framsaekid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur samstarfsadili og vinnuveitandi. Félagid einsetur
sér ad vera leidandi i métun og rekstri fasteigna auk pess ad studla ad velferd samfélags, baettum lifsgeedum og
umhverfi ibua. Grunnpaettir vidskiptalikans félagsins eru i Utleigu atvinnuhlUsnaedis til félaga og stofnana (B2B). Megin
starfssvaedi félagsins er 4 héfudborgarsvaedinu par sem yfir 90% af eignum og tekjum félagsins eru. Utleigu o.p.m.
rekstri félagsins er skipt upp i prja alika stéra starfspaetti; Verslun og pjonusta, Samstarfs- og leiguverkefni med
opinberum adilum og Atvinnuhtsnaedi og almennur leigumarkadur. Félagid a 115 fasteignir sem alls eru um 378 pus.

m? ad steerd. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidstodin Smaralind i Képavogi, Katrinartun 2 (Hoéféatorg) og
Egilshdll i Grafarvogi.

Starfsemi arsins

Stefnumétun og innleiding hennar hefur sett mark sitt a starfsemi félagsins og eru nyjar aherslur pegar synilegar i
rekstri og afkomu pess sem og fjarfestingum. Nytt stjérnskipulag var innleitt hja félaginu i byrjun arsins og var pad lidur
i ad styrkja félagid og stydja vid paer framtidaraherslur sem stefnumoétun lagdi. Skipulag gerir rad fyrir sérstokum
afkomueiningum sem eru: Verslun og pjénusta, Samstarfs- og leiguverkefni med opinberum adilum og
Atvinnuhusnzedi og almennur markadur. NU er i fyrsta sinn er synd afkoma nidur a einstakar afkomueiningar
(starfspeettir).

Utleiguhlutfall félagsins hefur leekkad litlega milli ara og er ni um 96%, mest af outleigdum rymum er i flokki
verslunarhusnaedis. Félagid hefur undanfarin ar haft pad aé markmidi ad auka hlut opinberra adila i leigutekjum
félagsins. A arinu 2020 voru 32% af leigutekjum félagsins fra opinberum adilum og ef tekin eru med skrad félég er
hlutfallid 43%. Stjornendur félagsins telja ad horfur i rekstri séu godar. Nyting eigna er géd sem og eftirspurn, en
leigdir voru ut um 32 bl]s.m2 a arinu.

Helstu aheettur i starfsemni félagsins felast i efnahagsumhverfinu og fijarmégnun pess. Stjérn félagsins hefur
sampykkt ahaettustefnu sem hefur pad ad markmidi ad uppgodtva og greina aheettur, setja vidmid um ahaettur og hafa
eftirlit med peim. Nanar er fjallad um styringu ahaettu i skyringum 21-25. Félagid meetir helstu ahaettum med pvi ad
halda sterkri eiginfjar- og lausafjarstodu asamt tryggu adgengi ad lansfjarmagni.

Starfspeettir

Innan pessa starfspattar er starfsemi sem tengist verslun og afpreyingu asamt ymisskonar pjonustustarfsemi. pratt
fyrir fidldatakmarkanir og miklar hémlur vardandi verslun og pjonustu a arinu gengu viéskipti i Smaralind vel og eru
vidskiptavinir ad taka umbreytingu verslanasveeda vel. Smaralind skoradi haest i anesegjuvoginni yfir
verslanamidstédvar & arinu. Verslunarsvaedi félagsins i midbee Reykjavikur vid Hafnartorg hefur nu allt verid afhent
félaginu og unnid er ad undirbuningi ad lokafragang og utleigu. Verdi framvinda adgerda til ad stodva COVID
faraldurinn i samraemi vid st6du i byrjun febriar 2021 mun félagid hefja lokafasa utleigu og fragangs leiguryma a
Hafnartorgi med vorinu.

Riki og sveitarfélég hafa verid ort vaxandi i vidskiptavinahopi félagsins en félagid hefur fra upphafi unnid ad aukinni
hlutdeild a pessum markadi. Reynsla félagsins & pessu svidi, p.e. ttleigu og veitingu stodpjénustu hefur gert pad ad
verkum ad mikil pekking er innan félagsins a utleigu fasteigna med aherslu & samstarfsverkefni par sem leigutékum er
bodin stodpjonusta. Deemi um vel heppnud verkefni innan pessa starfspatta eru Egilsholl i Grafarvogi, skélamannvirki
i Hafnarfirdi, leikskolar i Gardabae og Hafharfirdi og nu sidast Hjukrunarheimilid Séltun. | dag er yfir pridjungur af
eignasafni Regins i leigu til opinberra adila og er steersti leigutakinn Reykjavikurborg hvort sem litid er til fermetra eda
tekna en um 16% af tekjum Regins koma fra Reykjavikurborg, annar steersti leigutaki félagsins er islenska rikid med
um 10% af heildartekjum. Tekjur fra opinberum adilum hafa veri® ad aukast & sidustu arum med nyjum samningum
m.a. vid Landleekni, Tryggingastofnun, Légregluna & Sudurnesjum, Gedheilsuteymi austur, og Rikislégreglustjora.
Tekjur vegna opinberra adila munu aukast enn & komandi arum pegar afhending a héfudstédvum Vegagerdarinnar
hefur farié fram.

Undir pessum starfspaetti er Utleiga a skrifstofu- og lagerhusneedi til einkaadila asamt ferdatengdri pjonustu. Mikil
breyting vard & samsetningu leigutaka i Turninum vid Héfdatorg. A arinu voru afhent leigurymi til Kviku banka,
Embaettis landlaeknis og fleiri smaerri leigutaka.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora, frh.:

Sjalfbaerni

Mikill arangur hefur nadst a sidustu arum vid ad innleida ,sjalfbeernivitund” inn i innvidi félagsins og starfsemi pess.
Steerstu umhverfisahrif Regins eru tengd fasteignum. NuU pegar eru tvaer af staerstu byggingum félagsins komnar med
BREEAM In-Use vottun p.e. Smaralind og Turninn vid Hofdatorg. Azetlanir félagsins gera rad fyrir ad innan farra ara
verdi um helmingur fasteignasafns Regins med umhverfisvottun. Vottun eignasafnsins er forsenda og grunnur ad
gédum arangri i graenni fiarmégnun. | lok arsins sampykkti Borgarrad Iédarvilyrdi til handa Reginn vegna C40
verkefnis ad Lagmula 2 & horni Sudurlandsbrautar og Kringlumyrarbrautar. Pad verkefni gengur ut a skipuleggja,
hanna, fjarmagna, byggja og reka 15.000m? byggingu a 168inni. Byggingin mun uppfylla tiu lykilmarkmid og adgerdir
sem allar snia ad umhverfislegum ahrifum bygginganna hvort sem pad snyr ad byggingunum sjalfum, rekstri peirra
eda samgoéngum notenda.

Endurfjarmoégnun

A arinu hefur verid 16gd mikil ahersla & endurfjarmégnun félagsins. Hagstsed skilyrdi til fiarmégnunar saman vié gott,
traust og vel dreift eignasafn félagsins hefur skilad gédum é&rangri. Félagid sotti sér nyja fiarmdgnun fyrir 30 ma.kr. &
arinu 2020. bar af voru 10 ma.kr. i bankalanum og 20 ma.kr. i skuldabréfautgafum. Af heildarfjarmognun arsins er
green fiarmdégnun 16 ma.kr. eda rimlega helmingur. G6dur arangur hefur nadst i ad leekka fjarmagnskostnad félagsins
baedi i o6verdtryggdri fiarmégnun og verdtryggdri. A arinu 2021 mun félagi® halda afram vegferd sinni i
endurfjarmégnun verdi markadsadsteedur afram hagstaedar, enda rétt fjarmdégnun grunnur fyrir framtidarvelgengni
fasteignafélags eins og Regins. Lanasamningar vaxtaberandi skulda ad fjarhaed 37.497 millj.kr. innihalda akvaedi sem
heimila uppgreidslu & arinu 2021.

COVID-19

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

A fundi 11. juni sl. for stjérnin yfir tillégur stjdrnenda um adgerdir vegna greidsluerfidleika leigutaka. Téku paer mid af
almennum adstaedum leigutaka eftir atvinnugreinum. Félu peer i sér ad endursamid var vid leigutaka med breytingu &
greidslufyrirkomulagi leigusamninga og i einhverjum tilvikum nidurfellingu leigu. Einnig ad hluta leigunnar yrdi breytt i
veltuleigu. Félagid metur ahrif COVID-19 a tekjur um 1.140 millj. kr. sé litid framhja dreifingu leigutekna. Félagid hefur
maett tekjusamdraettinum med frestun greidsina af vaxtaberandi lanum og hlutafjaraukningu. Félagid leggur aherslu a
sterka lausafjarstédu med reglulegri skuldabréfautgafu og tryggu adgengi ad lanalinum hja bénkum. Samstaedan padi
enga styrki vegna métveegisadgerda stjérnvalda.

bad er mat stjornar og stjornenda ad enn sé einhver dvissa i préun efnahagsmala i landinu sem getur haft ahrif & getu
einstaka leigutaka til ad standa vid skuldbindingar sinar. Pad mun aftur &8 moéti ekki hafa ahrif & rekstrarheefi félagsins
a arinu 2021. Nanar er fjallad um ahrif COVID-19 a reikningsskil félagsins i skyringu 4 og 11.

Rekstur og fjarhagsstada

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. namu 9.736 millj. kr. a arinu 2020 samanborid vid 9.848 millj. kr. arid 2019. bar
af voru leigutekjur arsins 9.170 millj. kr. Rekstrargjéld samsteedunnar voru 3.355 millj. kr. og rekstrarhagnadur
samstaedunnar fyrir matsbreytingu pvi 6.381 millj. kr. ari® 2020 samanborid vid 6.711 millj. kr. arid adur. Matsbreyting
fjarfestingareigna var 1.475 millj. kr., s6luhagnadur af sélu fjarfestingareigna 133 millj. kr. og afskriftir af eignum til
eigin nota 19 millj. kr. Hrein fjarmagnsgjold voru 6.398 millj. kr. og tekjuskattur 298 millj. kr. Hagnadur arsins var
1.274 millj. kr. samanborid vid 4.486 millj. kr. &rid adur. Hagnadur & hlut var 0,71 arid 2020 samanborid vid 2,47 &rid
adur.

Heildareignir samstaedunnar namu 152.975 millj. kr. i arslok 2020 samkvaemt efnahagsreikningi. bar af voru
fjarfestingareignir i eigu félagsins 147.178 millj. kr. Eigid fé félagsins var 46.872 millj. kr. og par af virkt hlutafé 1.823
millj. kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 31% i lok ars. Vaxtaberandi lan voru i arslok ars 90.529 millj. kr. par af
voru 3.098 millj. kr. medal skammtimaskulda. Handbaert fé i lok &rs var 3.630 millj. kr og onyttar lansheimildir 3.515
millj. kr. Veltufiarhlutfall var i lok ars var 1,14. Arsverk voru 57 og 56 stddugildi i arslok.

Handbeert fé fra rekstri var 2.094 millj. kr. samanborid vid 3.269 millj. kr arid 2019. Fjarfest var i fjarfestingareignum
fyrir 4.382 millj. kr. & arinu 2020 samanborid vid 4.777 millj. kr. &rid 2019. Keypt voru hlutabréf fyrir 500 millj. kr. og
gefin Ut ny hlutabréf fyrir 591 millj. kr. Tekin voru ny lan fyrir 30.397 millj. kr. og greiddi félagid upp 6hagstaed lan fyrir
24.559 millj. kr. Af teknum nyjum lanum voru 16.039 millj. kr. green fjarmdégnun.

Upplysingar um atburdi eftir reikningsskiladag ma finna i skyringu 30.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora, frh.:

Ardgreidslustefna Regins hf. felur i sér ad greida til hluthafa fjarhaed sem nemur um 1/3 hluta hagnadar naestlidins
rekstrarars annad hvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum og leekkun & hlutafé. | ardgreidslustefnu
félagsins er tiltekid ad taka eigi tillit til aheettu i ytra umhverfi og pess ad félagié vidhaldi til framtidar traustri eigin- og
lausafjarstédu. Med visan til dvissu i proun efnahagsmala i landinu, vegna COVID faraldursins, leggur stjorn félagsins
til ad ekki verdi greiddur ardur a arinu 2021, en visar ad 66ru leyti til arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar
breytingar & eiginfjarreikningum félagsins.

Hlutafé og eigendur
Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu er na 1.823.152.097 kr. Hlutaféd er i einum flokki. Hluthafar i félaginu voru 434 i
arsbyrjun en 500 i arslok. Virkur hlutur tiu steerstu hluthafa var eftirfarandi i arslok:

Virkur

eignarhlutur

Lifeyrissjodur starfSmanna FiKiSINS ..........ooiiiiiiiiii e 12,54%
LifeyrisSjOOUr VErSIUNAIMANNE ..........oiiiiiiie ettt e e et e e st e e e st e e e ettt e e eaneeee e snneeeeasneeeanns 10,38%
Gildi = [IFEYFISSJOOUT ...ttt etttk r e e e bt e s aab et e e s e e e e e b e e e saar e e e e naneeas 9,01%
=T e= T Lo TS o T LU PSSP 6,60%
StaPT HFEYFISSJOOU ...ttt e et e et e e s e e e e et e e e s aate e e e ssneeeeanreeennee 4,89%
L 1T I3 Eo Y 5153 ToTo T T o PRSP 4,14%
QYT E= TN oY= Lo TSI o SRR 4,05%
Ny o T = o1 o PSR 3,62%
R TTo = =Y o | PSSR UPRRE 3,38%
ST AT <Y oo = 3 RSP SRN 2,82%

Stjorn félagsins virkjadi 7. januar 2020 endurkaupaaaetlun um kaup a eigin bréfum sem byggir a heimild fr4 adalfundi
14. mars 2019. Endurkaupin neemu ad hamarki 21.929.825 hlutum, p6 pannig ad heildarkaupver® verdi ekki heerra en
kr. 500.000.000, og ad eigin hlutir fari ekki umfram 1,20% af heildarhlutafé félagsins. Endurkaupum samkvaemt
endurkaupaaaetluninni lauk 27. januar sl. Keypti félagid samtals 21.162.034 hluti i félaginu og nam heildarkaupverd
peirra 499.999.986 kr. Adalfundur 11. mars sl. sampykkti ad feera nidur 43.091.859 eigin hluti félagsins sem tok gildi
1. april 2020. Félagid a enga eigin hluti i lok ars. Engar homlur eru lagdar a rétt hluthafa til sélu & hlutum sinum. Um
eigendaskipti og framkvaemd peirra fer eftir gildandi I6gum um rafraena eignaskraningu verdbréfa og reglna sem settar
eru & grundvelli peirra. A hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri einni krénu i hlutafé.

A adalfundi félagsins 11. mars 2020 var sampykkt heimild til stjérnar til ad kaupa hlutabréf i félaginu pannig ad pad
asamt dotturfélogum pess eigi, ad 6drum lagaskilyrdum uppfylltum, allt ad 10% af heildarhlutafé félagsins. Heimildin
gildir i 18 manudi fra sampykkt hennar.

A adalfundi félagsins 11. mars 2020 var sampykkt ad greiddur yrdi ardur til hluthafa vegna naestlidins rekstrarars ad
fijarhaed 535 millj.kr. Ardgreidslan for fram 11. september 2020. Til ad lagmarka ahrif ardgreidslunnar & eiginfjar- og
lausafjarstodu félagsins efndi félagid til hlutafjaritbods par sem bodnir voru 40.000.000 hlutir & genginu 15,0 samtals
ad fjarhaed 600 millj. kr. Seldist allt utbodid til forgangsréttarhafa og for uppgjorid fram 2. oktdber sl. Haekkunin tok gildi
5. oktéber 2020.

Stjorn og stjornarhaettir

Stjérn Regins hf. leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu Gt i jani 2015. Stjornin hefur sett
sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart forstjora. Tilnefningarnefnd
var skipud a arinu 2018 en markmidi® med skipan nefndarinnar er ad tryggja heefni, reynslu og pekkingu
stiérnarmanna og gagnsaei vid stjérnarkjor. Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphéll islands hf. og ber pvi ad fylgja
leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt reglum Kauphallarinnar sem heegt er ad nalgast a vef Kauphallarinnar.

Stjérn félagsins i arslok 2020 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Témas Kristjansson, formadur, Albert Pér Jonsson,
varaformadur, Bryndis Hrafnkelsdéttir, Gudran Tinna Olafsdéttir og Heidrtin Emilia Jonsdattir og er pvi hlutfall kvenna
i stiorn 60% en karla 40%. Uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélagalaga um kynjahlutféll i stjiornum hlutafélaga. |
framkveemdastjorn félagsins sitja fjérir karlar (80%) og ein kona (20%). Hlutfall kvenna i starfsmannafjélda félagsins
var i arslok 39% og karla 61%.

Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaetti er ad finna i kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er hluti arsreiknings
félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora, frh.:

Ofjarhagsleg upplysingagjof

| samraemi vid akvaedi arsreikningalaga birtir félagi® sérstakan kafla um 6fjarhagslega upplysingagjoéf sem er hluti af
arsreikningi félagsins. Félagid hefur Utbuid sérstaka sjalfbaerniskyrslu med ofjarhagslegum upplysingum sem hluta af
samstaeduarsreikningi Regins hf. fyrir arid 2020.

Reginn hefur skilgreint meginaheettur og lykilmeelikvarda i tengslum vid umhverfismal, félagslega peetti og
stjérnarhaetti. | tilvisunartdflu sem einnig er birt & heimasidu félagsins eru birtir 30 maelikvardar par sem settir eru fram
meelikvardar a frammistdédu fyrirteekja tengdum umreeddum malaflokkum. Sjalfbaerniskyrslan er hluti af arsskyrslu
félagsins og adgengileg a heimasidu félagsins www.reginn.is.

Yfirlysing stjérnar og forstjora

Samstaeduarsreikningur Regins hf. er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu og vidbatarkréfur i I6gum um arsreikninga.

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit stjéornar og forstjéra ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samstaedunnar a arinu 2020, eignum, skuldum og fjdrhagsstddu hennar 31. desember 2020 og
breytingu a handbeeru fé a arinu 2020.

Jafnframt er pad alit stjornar og forstjora ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt
yfirlit um préun og é&rangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu aheettupattum og dvissu sem
samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2020 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Képavogi, 10. februar 2021.
| stjérn félagsins:

Tomas Kristjansson

Albert P6r Jonsson Bryndis Hrafnkelsdottir

Guéran Tinna Olafsdottir Heidrun Emilia Jonsdottir

Forstjori:

Helgi S. Gunnarsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.
Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vié héfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Regins hf. og détturfélaga pess (samstaedan) fyrir arid 2020.
Samsteeduarsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning pann 31.
desember 2020, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu samstaedunnar & arinu 2020, efnahag hennar
31. desember 2020 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2020, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbétarkréfur i 16gum um arsreikninga.

Alit okkar 4 samstaeduarsreikningi félagsins er i samraemi vid innihald annarra skyrsina sem vid héfum afhent
endurskodunarnefnd félagsins i samraemi vid 11. gr. reglugerdar Evrépusambandsins nr. 537/2014.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim stédlum er nanar lyst i
kaflanum um ,Abyrgd endurskodenda & endurskodun samstaedu-arsreikningsins®. Vié teljum ad vid endurskodunina
héfum vié aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Ohaoi

Vid erum 6had samstaedunni i samreemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur (IESBA Code) og videigandi
settar sidareglur & Islandi og héfum uppfyllt dnnur &kveedi peirra.

Samkvaemt okkar bestu vitund, pa héfum vid ekki veitt Reginn hf. né félégum innan samsteedunnar neina éheimila
pjénustu sem endurskodendur félagsins samanber lista yfir heimila pjénustu sem tilgreind er i 1.mgr. 5.gr. reglugerdar
Evrépusambandsins nr. 537/2014.

R&dning endurskodanda
Vié vorum kosin i fyrsta skipti® sem endurskodendur Regins hf., og détturfélaga fyrir ari® 2020, & adalfundi félagsins
pann 11. mars 2020.

Lykilatridi endurskodunarinnar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir endurskodun okkar &
samstaeduarsreikningi félagsins fyrir arid 2020. Pessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & samstaeduarsreikningnum og
hofa til hlidsjonar vid akvérdun a videigandi aliti & hann. | aritun okkar latum vid ekki i ljos sérstakt alit & hverju beirra fyrir
sig.

Vid héfum uppfyllt skyldur okkar eins og peer eru tilgreindar i kaflanum ,Abyrgd endurskodenda & endurskodun
samstaeduarsreikningsins" hér & eftir, sem og i tengslum vid lykilatridi i endurskodun. Endurskodunin fél i sér hénnun og
framkveemd & endurskodunaradgerdum til ad bregdast vid mati okkar & verulegri ahaettu i samsteeduarsreikningnum.
Nidurstada endurskodunaradgerda okkar, par & medal paer adgerdir sem utlistadar eru hér ad nedan, mynda grunn okkar
ad aritun & samsteeduarsreikning félagsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Lykilatridi endurskodunarinnar
Virdismat fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi
a reikningsskiladegi, 31. desember 2020 i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadalinn IAS 40
Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangivirdi.
Fjarfestingareignir namu alls 147.178 millji.kr. eda 96,2%
af heildareignum samsteedunnar pann 31. desember 2020.
Matsbreyting arsins var jakveed um 1.475 millj.kr.
Virdismat fjarfestingareigna er had mati og tdlkun
stjornenda. Virdismat fjarfestingareigna fellur undir pridja
prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og er matié byggt a
nuvirtu sjédstreymi einstakra eigna.

Akvérdun um mat & fjarhaed fiarfestingareigna byggir a
forsendum sem margar hverjar eru hadar mati stjéornenda
eins og avoxtunarkrafa, aaetladar framtidar leigutekjur og
aaetlud framtidar gjold.

Veruleg dvissa rikir um efnahagsleg ahrif af heimsfaraldri
Covid-19 og ahrif & mat fjarfestingareigna, sja nanar
skyringu 11.

Vegna pess hve matskenndur lidurinn er, vegna staerdar
og einnig vegna pess hve fjarfestingareignir eru stor hluti i
efnahagsreikningi samsteedunnar asamt verulegri évissu
tengdri efnahagslegum &hrifum Covid-19 & virdisryrnun,
teljum vid mat a fjarfestingareignum vera lykilatridi vid
endurskodun okkar.

Nanar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og helstu
forsendum virdismatsins i skyringu nr. 11.

Onnur mal

Viobrogd endurskodanda

L6gd var ahersla & eftirfarandi adgerdir til ad bregdast vid
pessu lykilatridi:

Mat & virdismatslikaninu og adferdafreedi samsteedunnar.
L6gd var ahersla a yfirferd eftirfarandi forsendna sem
stjérnendur gefa sér vid mat a fjarfestingareignum, en peer
eru:

savoxtunarkrafa

«aaetladar framtidar leigutekjur

+aaetlud framtidar gjold

Vid sannreyndum virkni virdismatslikansins med pvi ad
reikna gangvirdi valins Urtaks med okkar eigin
verdmatslikani.

Avéxtunarkrafa sem notud var vid navirdingu sjédstreymis
var borin saman vid préun vaxta & moérkudum og
eiginfjaralag.

Framkvaemd var téluleg greining & asetludum tekjum nidur
a tekjuskapandi fjarfestingareignir.

Framkveemd var téluleg greining & asetludum gjéldum
nidur & tekjuskapandi fjarfestingareignir og pau borin
saman vid séguleg gjold samsteedunnar.

Farid var yfir breytingar & tekjuspa og ahaettuflokkun eigna
vegna Covid-19.

Vid endurskodun & virdismati fjarfestingareigna nutum vid
adstodar verdmatssérfreedinga EY 4 Islandi.

Videigandi skyringar i samstaeduarsreikningnum voru
ryndar me tilliti til pess hvort allar mikilveegar upplysingar
sem  krafist er samkveemt  reikningsskilareglum
samstaedunnar veeru til stadar, sja skyringu 11.

Samsteeduarsreikningur Regins hf. fyrir arid 2019 var endurskodadur af KPMG ehf. med fyrirvaralausri aritun. Dagsetning

aritunar var 12. febraar 2020.

Adrar upplysingar

i pessu skjali eru adrar upplysingar en samstaeduarsreikningurinn og aritun okkar & hann. Adrar upplysingar eru: Skyrsla
og Yfirlysing stjornar og forstjéra, déendurskodad arsfiordunga yfirlit, éendurskodud stjornarhattayfirlysing og
éendurskodadar ofjarhagslegar upplysingar. Stjorn og forstjéri bera abyrgd a 68rum upplysingum.

Alit okkar & samstaeduarsreikningnum nzer ekki til bessara annarra upplysinga og vid latum ekki i lj6s alit af nokkru tagi &
peim upplysingum.

i tengslum vid endurskodun okkar & samsteeduarsreikningnum ber okkur ad lesa yfir pessar upplysingar og ihuga hvort
pessar adrar upplysingar stangast verulega a vid samstaeduarsreikninginn eda adra vitneskju sem vid héfum aflad vid
endurskodunina eda virdist & einhvern annan hatt vera verulega rangfaert. Ef, & grundvelli pessa, vi® komumst ad peirri
nidurstédu ad pad séu verulegar rangfeerslur i pessum 68rum upplysingum, ber okkur ad upplysa um pad. Vid héfum
ekkert ad upplysa i pessu sambandi.

Abyrgd stjornar og forstjora a4 samstaeduarsreikningnum

Stjorn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samsteeduarsreikningsins i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur i 16gum um arsreikninga.
Stjorn og forstjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og framsetningu
samstaeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjérn og forstjéra ad meta rekstrarhzefi samsteedunnar og eftir pvi sem vid &,
skyra fra peim atridum sem varda rekstrarhaefi® og notkun forsendunnar um aframhaldandi rekstrarheefi, nema aetlunin
sé ad leysa upp samsteeduna eda haetta starfsemi hennar, eda ef enginn annar raunhaefur valkostur er i stédunni.

Stjorn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.
Abyrgé endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmi® okkar er ad afla neegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er
af voldum sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanleg vissa er mikil vissa, en ekki
trygging pess ad endurskodun framkveemd i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgétva allar verulegar
skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef peer, einar og sér
eda samanlagdar, geetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda samsteseduarsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid endurskodun i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggjum vid & faglegri ddmgreind og beitum avallt
faglegri tortryggni. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

e Vid greinum og metum haetturnar & verulegum skekkjum i samsteedudrsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka
eda sviksemi, honnum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim heettum og &flum
endurskodunargagna sem eru nzegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Heettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i
sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samstaeduarsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad farié
sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

e Vid oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.

e Vid metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjornenda sé raunhaeft.

e Vid alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki @ rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhezefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli a videigandi
skyringum samstaeduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru &fullnaegjandi purfum vid ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun okkar. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargognum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

e Vié metum i heild sinni hvort framsetning og uppbygging samstaeduarsreikningsins, p.m.t. innihald og skyringar, gefi
glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

« Oflum fullneegjandi endurskodunargagna, vegna fijarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta latié i
ljiés alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar
samsteedunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um asetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem koma upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti sem fram koma vid
endurskodunina, eftir pvi sem vid a.

Vié héfum einnig lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vié héfum uppfyllt skyldur sidaregina um 6haedi og
upplysum um 6ll tengsl eda dnnur atridi sem raunhzaeft er ad aetla ad gaetu mogulega haft ahrif & 6haedi okkar og eftir pvi
sem vid 4, til hvada varudarradstafana vid hdfum gripid til ad tryggja 6haedi okkar.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, I16gdum vid mat & hvada atridi h6féu mesta
pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins a yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vié
lysum pessum atridum i aritun okkar nema 16g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i einstaka tilfellum
pegar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um vidkomandi atridi par sem neikveedar afleidingar af slikri
upplysingagjof eru taldar vega pyngra en hagsmunir almennings af upplysingunum.

Stadfesting um innihald skyrslu stjérnar

| samraemi vi® akvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i
skyrslu stjornar sem fylgir samsteeduarsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid
16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Képavogur, 10. februar 2021

Ingunn H. Hauksdéttir
16ggiltur endurskodandi

Ernst og Young ehf.
Borgartuni 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2020

Skyr. 2020 2019
LEIGUEEKJUL ...t e e e e et e e e e e et n e e e e e ennres 9.170 9.266
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..o 566 582
] (=T (=1 U SRR 6 9.736 9.848
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccccooeieviiiicciieee e ( 2.187) ( 1.923)
Rekstur i fasteignum ........oooiiiii e ( 724) ( 787)
SHOrNUNArKOSINAGUI .......oveiieiieee et e e e e e e e ( 444) ( 427)
ReKSrarkOStNAOUI ...........eoiiiiiiiic e 7 ( 3.355) ( 3.137)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ...........ccccoooiiiiii e 6.381 6.711
Matsbreyting fiarfestingareigna ...........ccccoeeiiiii 11 1.475 4.089
Soluhagnadur fiarfestingareigna ...........cccooociiiiiiiiiee e 11 133 0
Afskriftir eigna til €igin NOta ..........ocoiiiiiiii 12 ( 19) ( 14)
ReKStrarhagnadur ...........c.cooiiiiiiiiii e 7.970 10.786
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FJArMUNALEKJUT ..o e 70 74
FIArmagnSgiold ......ccouieiiiiiieeiie et ( 6.468) ( 5.244)
Hrein fJarmagnsgjold ...........c.veeiiiiiiiiiee e 10 ( 6.398) ( 5.170)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........coooiiiiiii e 1.572 5.616
TEKJUSKALIUN ...ttt 19 ( 298) ( 1.130)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ...................ccccooiii e 1.274 4.486
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ...............cccoeiieieiiiee e 16 0,71 2,47

Skyringar a bls. 14 - 36 eru 6éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Skyr. 2020 2019
Eignir

FjArfestingar@ignir ...........ooiiiiiiiiee e 11 147.178 140.746
Eignir til €igin NOa ......ooiiiiii s 12 152 193
LeiguAreifing ......cooceeiiiee e 4 502 0
147.832 140.939
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 13 1.513 886
L F=TaTe] o714 i = RS 14 3.630 2.840
Veltufjarmunir 5.143 3.726
Eignir samtals 152.975 144.665

Eigio fé
[ 10 =1 = T RSP 1.823 1.804
RV 2= = 17T Lo | USSR 16.586 16.514
Bundinn hlutdeildarreikKNiNQUI ...........cooviiiiieiei e 23.874 20.337
Oradstafad @Igid & .......cvvieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 4.589 7.387
Eigid fé 15 46.872 46.042

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........coooiiii et 17 87.431 80.234
LeiGUSKUIA ... ettt 18 3.593 2.650
Tekjuskattsskuldbinding ..........coviiiiiiiii e 19 10.587 10.259
Langtimaskuldir 101.611 93.143
Vaxtaberandi SKUIAIM ...........oooiiiiiiiie e 17 3.098 3.787
Neesta ars afborgun leiguskuldar ... 18 139 115
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccccceveiiiiiiiiie e 20 1.255 1.578
Skammtimaskuldir 4.492 5.480
Skuldir samtals 106.103 98.623
Eigio fé og skuldir samtals 152.975 144.665

Skyringar a bls. 14 - 36 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arid 2020

Bundinn
hlutdeildar-  Oradstafad
Hlutafé  Varasjooir* reikningur eigio fé Samtals

Arid 2019

Eigid f& 1.1.2019 ...cciiiiee e 1.826 16.965 14.331 8.902 42.024
Heildarhagnadur arsins ..........ccccceeveeriieeenneen. ( 5) 4.491 4.486
Faert a bundinn ...

hlutdeildarreikning 6.006 ( 6.006) 0
Kaup a eigin bréfum ............ccccoooiiiiiienn ( 22) ( 446) ( 468)
Eigid fé 31.12.2019 ..o 1.804 16.514 20.337 7.387 46.042
Arid 2020
Eigid f& 1.1.2020 ......ooevieeiee e 1.804 16.514 20.337 7.387 46.042
Heildarhagnadur arsins ...........ccccccceeeeeicvnennnn. 1.274 1.274
Feert & bundinn

hlutdeildarreikning ..........cccccceeiiiiiieeeccicen. 3.537 ( 3.537) 0
Hlutafjaraukning ..........ccccoeviiiiiiieieeeeeeee 40 551 0 591
Kaup & eigin bréfum ............ccccooeviiiiiiene ( 21) | 479) 0 ( 500)
Ardgreidsla ... ( 535) ( 535)
Eigid f& 31.12.2020 ......eeveviieeeieeeieeeee e 1.823 16.586 23.874 4.589 46.872

* sundurlidun varasjoda er ad finna i skyringu 15.
Skyringar a bls. 14 - 36 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2020

Skyr. 2020 2019
Rekstrarhreyfingar
HagNaOUI ArsiNS .......oooiiiiiiiii e 1.274 4.486
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 11 ( 1.475) ( 4.089)
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccccveeeiee i 11 | 133) 0
Afskriftir eigna til €igin Nota ..o 12 19 14
Hrein filarmagnsgjold ... 10 6.398 5.170
TeKJUSKATUT ... 19 298 1.130
6.381 6.711
Breyting a rekstrartengdum €ignum ...........ccceeiiiiiiiiiiiiiiee e ( 388) ( 108)
Breyting a rekstrartengdum skuldum ...........ccceeiiiiiiii e ( 83) 128
5.910 6.731
INnNheimtar vaxtateKjur ........... ... 70 74
Greidd vaxtagjOld ...........oooeieireiiiee e ( 3.401) ( 3.358)
Greiddir vextir af 1eiguskuld ..............coooiiiiiiiiie i ( 167) ( 157)
Greiddur lantdkukostnadur og uppgreidslugjald .............cococveiiiieiiiciiiennee, ( 318) ( 21)
Handbeert fé fra rekstri 2.094 3.269
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........ccccoiii i 11 ( 4.382) ( 4.777)
Soluverd fjarfestingareigna ..........c.c.vevveii i 11 99 199
Fjarfesting i eignum til eigin nota (nettd breyting) .........ccccoiiiiiiiiii s 12 22 ( 93)
Adrar skammtimakrofur, breyting ........ccccooveeiiiiiie e ( 137) 694
Fjarfestingarhreyfingar ( 4.398) ( 3.977)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Innborgad nytt hlutafé ..............ooviiiiiie e 591 0
Kaup & eigin bréfum ... ( 500) ( 468)
(1= o o[0T =T o 10 | O UERRR PR ( 535) 0
TEKIN MY TAN <ot e et e e e eee e snee e e e nnaeeeenns 17 30.397 11.307
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ............................ 17 | 26.732) ( 9.696)
Afborganir leiguskulda ... 18 ( 127) ( 85)
Fjarmdégnunarhreyfingar 3.094 1.058
Haekkun @ handbaeru fé ... 790 350
Handbaert fé i arsbyrjun ... 2.840 2.490
Handbaert fé i Arslok ............ccoooiiiiiii e 14 3.630 2.840
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fijarfestingareignum ... 11 0 ( 165)
Ogreitt kaupverd fJArfestingareigna ...........c.ocooeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 0 165
Ogreitt s6luverd fjarfestingareigna ...............cocvucueueveeeeeeeeeeeeee e 11 ( 640) 0
Soluverd fjarfestingareigna .............vevieiiiiiiice s 11 640 0

Skyringar a bls. 14 - 36 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid
2020 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad er til i heild sem "samsteedunnar"
og til einstakra félaga sem "samstaedufélaga"”.

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

2, Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu, auk videigandi krafna i Id6gum um arsreikninga nr. 3/2006. Samantekt &
mikilveegum reikningsskilaadferdum er i skyringu 31.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 10. febraar 2021.

b. Grundvéllur matsaodferda
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfraeekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru
birtar i milljionum kréna nema annad sé tekid fram.

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

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feeréar a pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna
er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 11 - um mat fjarfestingareigna.
Skyring 19 - um nytingu a yfirfeeranlegu skattalegu tapi.

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

3.  Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvérdunar & gangvirdi. betta gildir um
fiareignir, fijarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvoérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & 6llum
mikilvaeegum akvérdunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. stig
gangvirdismats.
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Skyringar, frh.:

3.  Akvordun gangvirdis frh.
Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar a gdégnum sem
ekki er haegt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjonustu,
eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjérnendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu ad matid
uppfylli kréfur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdid er flokkad samkvaemt stédlunum i stigaskipt kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid
mati® samkvaemt eftirfarandi skilgreiningum:

o Stig 1: skréd verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

e Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist
beint (b.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).

e Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum
markadsupplysingum (égreinanlegar upplysingar).

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar og skuldar flokkast & mismunandi stig i
stigaflokkun stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad a sama stigi og leegstu mikilvaegu forsendur matsins.

Feert er a milli stiga i stigaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 10 um
fiarfestingareignir.

4.  Ahrif COVID-19 & reikningsskil
Reginn hefur meett ahrifum af COVID-19 a leigutaka félagsins med pvi ad bjoda urlausnir sem taka mid af
adstzedum hvers og eins. Hefur pad verid gert med pvi ad endursemja vid leigutaka sem felur i sér breytingu a
greidslufyrirkomulagi leigusamninga og i einhverjum tilvikum nidurfellingu leigu. Einnig hefur hluta leigunnar
verid breytt i veltuleigu. Umfang nidurfelldrar leigu a arinu 2020 eru 360 millj. kr.

Samkveemt IFRS 16.87 ber ad lita svo @ ad um nyjan leigusamning sé ad raeda pegar gerdar eru breytingar a
fyrirliggjandi leigusamningi med pessum haetti. Ahrif breytinganna dreifast pvi & leigutima samningsins.
Uppsdfnud dreifd leiga & timabilinu er 578 millj. kr. Koma 76 millj. kr. til leekkunar & tekjum & neestu 12
manudum og 502 millj. kr. til laekkunar tekna sidar.

Anrif til haekkunar & rekstrartekjum & timabilinu vegna nidurfellingar leigu og dreifingar leigutekna er 218 millj.
kr.

Tekid er tillit til &hrifa COVID-19 & sjodstreymismat einstakra eigna i virdismati félagsins. Nanar er greint fra
forsendum virdismatsins i skyringu 11.
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5. Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka paetti i rekstri félagsins og er lagt fyrir framkvaemdastjérn og
stjérn félagsins. Starfsemi skiptist i prja paetti sem byggja & skipuriti félagsins sem kynnt var seinni hluta ars
2019. Starfspeettirnir skiptast eftir eignum og raedur radandi starfsemi i eigninni flokkuninni. bréunareignum er
haldid adskildum par til peer eru ordnar tekjuberandi.

Starfspaettir:
- Verslun og pjoénusta

- Samstarfs- og leiguverkefni med opinberum adilum
- Atvinnuhusnaedi og almennur markadur

Leigutekjur .........cccooeieiiiiniines
Rekstur i fasteignum ..............
Rekstrartekjur ...........cccccceeeen.

Rekstarkostnadur
fiarfestingareigna ................
Rekstur i fasteignum ..............
Stjérnunarkostnadur ...............
Rekstrarkostnadur ..................

Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu .....................

Matsbreyting
fiarfestingareigna ................

Soluhagnadur
fiarfestingareigna ................

Afskriftir eigna til eigin nota ....

Rekstrarhagnadur ..................

Hrein fjarmagnsgjold ................

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........
Tekjuskattur ..........ocevvvvvviveennnnns

Rekstrarhagnadur .....................

Stada 31. desember 2020
Fjarfestingareignir i ...............
eigu samsteedunnar ..........

Verslun Sam-
og starfs-  Atvinnu- bPréunar- Samtals
pjonusta  verkefni husnadi eignir Annad Jofnun 2020
2.944 2.685 3.541 0 0 0 9.170
326 229 11 165 (165) 566
3.270 2914 3.552 0 165 ( 165) 9.736
(633)  (414) (1.117) (23) 0 0 ( 2.187)
(449) (275) 0 0 0 0 ( 724)
(52) (48) (65) 0 (444) 165 ( 444)
(1.134) ( 737) ( 1.182) (  23) ( 444) 165 ( 3.355)
2.136 2177 2370 ( 23) ( 279) 0 6.381
1.120 (353) 719 (11) 0 0 1.475
133 0 0 0 0 0 133
( 19) ( 19)
3.389 1.824 3.089 ( 34) ( 298) 0 7.970
............................................................................................................ ( 6.398)
............................................................................................................ 1.572
............................................................................................................ ( 298)
............................................................................................................ 1.274
46.578 36.721 54.875 5.272 0 0 143.446

Starfspéttayfirlitid var ekki unnid a arinu 2019 og pvi eru upplysingar ekki tilteekar.
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6. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2020 2019
Leigutekjur af fastleigusamningum ... 8.214 8.766
Leigutekjur af veltutengdum samninguM ............coooiiiiiiiie i 378 500
Dreifdar I@IGULEKJUN .......cooiiie e 578 0
LeigUEEKJUT SAMEAIS .....eoiiiiiiiiiiiiiee et e e e e e e e e e e e e st aaaeeaaeeeennes 9.170 9.266
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..........oooiiiiii e 566 582
Rekstrartekjur SAmMIAIS ........oooiiiiiiiiiiiiiiiieeeee et aareraaaaae 9.736 9.848

Lengd leigusamninga sem félagi® hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 ar og eru peir tengdir visitdlu
neysluverds eda byggingavisitdlu. Veginn medalleigutimi er 7 ar (2019: 7 ar).

Eftirffarandi er greining & éuppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar i arslok midad vid visitolur i arslok
2020 (i arslok 2019). Ekki er teki tillit til veltutengdra leigusamninga.

2020 2019
Leigugreidsiur 2020 ........oooiieiiiiiie et - 8.423
LeigugreidsIur 2027 .....o.ooiiieiiee et e e e e e e e e s e e e e e s ea e eaaeeeeaannaes 8.631 7.755
LeigugreidsIur 2022 ........cooi ittt e 7.984 7.162
Leigugreidsiur 2023 ... 7.586 6.663
Leigugreidsiur 2024 ........coo ettt 6.967 6.042
Leigugreidsiur 2025 ... 6.408 5.589
Eftir MEIra €N 5 &I .o e 28.849 22.613

66.425 64.247

Um 16% af leigutekjum samsteedunnar 2020 komu fra steersta leigutakanum (Reykjavikurborg) samanborid vid
15% arid 2019 (Reykjavikurborg). Reykjavikurborg flokkast undir samstarfsverkefni vid opinbera adila.

7. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2020 2019
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold .............ccooiiiiiiiiei e 1.570 1.483
B/ Lo [ To T= 1 O SO E P OP PP PPPRR 143 128
AV4To] aF=1 o o Te =T oo [ ] g o= =1 (0| P PPPPRPNS 320 333
Orkukostnadur 0g SOMPRIrGa ..........ceoiiiiiiiiiiie e 129 145
Afskriftir og nidurfaersla KrafNa ...........coooiiiiiiiiei e 132 47
[ 10 F= 1 (o 1] (g = Lo 11| RSO UPRTR 876 807
ANNAr rekStrarkOSTNAOUE ..........eiiiiiiiie et e e e s eaee e 185 194
Rekstrarkostnadur Samtals .............oooiiiiiiii e 3.355 3.137

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndadi leigutekjur a arinu er éverulegur.
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Skyringar, frh.:

8. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2020 2019
[0 T o PP PP PPUPPPPPRN 734 676
11234 T To T | o] o PSSR 94 83
ONNUr [aUNATENGA GIOIA ...t 48 48
Laun og launatengd gjold Samtals .............cooiiieiiiiiiieei e 876 807
ATSVETK .ottt 57 54
(oo 10T 1o [T (o= =SSP 56 57

Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............cooociiiiriii i 315 287
ReKStUr T fast@ignUM ... et e e e e et e e e e e 227 221
SHOMNUNArKOSINABUI .......viiiiiiiii e e e e e e e e e e s e aaraeeeaae s 334 299
Laun og launatengd gjold Samtals .............cooiiiiiiiiiiieei e 876 807

9. béknun til endurskodunarfyrirtakis

boknun til endurskodunarfyrirtaekis greinist pannig: 2020 2019
Endurskodun @ ArsSreikNiNgi ..........coiiiiiiiiiiie et e e e e 16 12
KONnuUN arshlutar€ikKNiNgS .......coooiiiiiiiii e 2 3
ONNUI DJONUSTA ...ttt ee e e 0 18
Poknun til endurskodunarfyrirtaekis .........oooovvviiiiii 18 33

A arinu 2020 voru greiddar 11,5 millj. kr. til fyrri endurskodenda félagsins vegna endurskodunar arsreiknings
2019.

10. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig: 2020 2019
VAXEAEEKJUT ..ttt e et st e 70 74
Fiarmunatekjur SAMIAIS ........eiiiiiiie e 70 74
VaXtaIOIA ...ttt e ( 3.435) ( 3.458)
EIGNTEarOir VEXEI ......eeeeeeieiee ettt 87 315
(=T 0] (o] (U (e 13 g T= o 11 | LTSRS ( 246) ( 51)
UPPGreidsIUGIald .........ocooiiiiiiiiie e e ( 261) 0
Vextir af [@IQUSKUIAUM ...t e e e et e e e e e e e e sannnes ( 167) ( 157)
RV o] oY U OO U R POPRI ( 2.446) ( 1.893)
Fiarmagnsgjold SamIalS ..........ccceiiiiiiiiiiiiie e ( 6.468) ( 5.244)
Hrein fArmagnSgiold ..........oociiiiiii e e ( 6.398) ( 5.170)

Eignfaerdir vextir eru vegna eigna sem eru i byggingu eda unnid er ad verulegum endurbétum a og eru ekki i
Utleigu. Vaxtaudtreikningur midar vid 4% medalvexti og tekur mid af kjdrum & lanalinum félagsins a hverjum
tima.
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Skyringar, frh.:

11. Fjarfestingareignir

Akvérdun gangvirdis

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir falla
undir stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki a faanlegum
markadsupplysingum. Engar breytingar eru i flokkun & érinu. Mat a fjarfestingareignum er unnid af
starfsménnum maodurfélagsins og er byggt a sdmu matsadferd og arid® adur. Innifali® i mati a
fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna.
Byggt er a forsendum vid akvordun gangyvirdis fjarfestingareigna sem hadar eru mati stjérnenda og pvi kann
raunverulegt s6luverd ad vera frabrugdi® matinu. Flokkun eigna er endurskodud midad vid notkun.

Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanid
byggir a frjalsu sjodstreymi til samstaedunnar sem er navirt med veginni avéxtunarkrofu fiarmagns sem gerd er
til félagsins (WACC). Sjo6dsfleedisdeetlun i likaninu er til 30 ara (2019: 50 &ara), engar breytingar eru a
sjédstreymi eftir 30 ar. Breytingin hefur engin ahrif 4 gangvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM
(Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & aheettulausum verdtryggdum voxtum (télf manada
medaltal avoxtunarkréfu ibudarbréfa) ad vidbaettu alagi til ad meeta peirri ahaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri
félagsins. Vextir a lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjérum sem bjédast & markadi. Gert
er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70% (2018:70%) til framtidar.

Azetlad sjodsflaedi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun beirra. Lagt er mat
a sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra aheettupatta sem mali skipta, s.s. geeda og timalengdar
nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem tali® er ad muni taka vid pegar samningi lykur.
Nytingarhlutfall er aaetlad 97,5% eftir ad leigusamningi lykur (2019: 97,5%). A méti aaetludum leigutekjum er
dreginn fra rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad a vid
asamt hlutdeildar i stjérnunarkostnadi. Med pessum haetti er hver eign félagsins metin sem sjalfstaed eining.
Forsendur virdislikansins byggja a reynslutdlum ur rekstri félagsins asamt spa um préun lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun a mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 1.608 millj. kr. (2019: 4.089 millj. kr.).
Helstu ahrifapeettir & matid eru verdlagsbreytingar og haekkun avoxtunarkréfu.

Ahrif COVID-19 & viréismatié

Vegna dvissu sem tengist COVID-19 faraldrinum hefur forsendum um ahrif innlendrar og erlendrar eftirspurnar
a sjodsstreymi einstakra eigna verid breytt. Sjédstreymislikanid gerir nu rad fyrir ad ahrif faraldursins a tekjur i
ferdatengdri starfsemi muni vara til 2023-24 en innlend eftirspurn muni na jafnveegi a arinu 2021. Til ad meeta
Ovissu vegna ahrifa COVID-19 hefur ahaettualag vid utreikning a avoxtunarkréfu verid haekkad fra pvi sem pad
var i arslok 2019 og til vidbotar hafa hétel verid faerd i heerri ahaettuflokk.

Fjarfestingar-

Sundurlidun fjarfestingareigna 2020: eignir i eigu Leigu-
samstaedunnar eignir Samtals
Bokfeert verd
StA0@ 1.1.2020 ...oeeiiiieeee e 137.981 2.765 140.746
Fjarfesting @ timabilinu ... 4.469 0 4.469
Selt & tiMabiliNU ......eoiiii s ( 739) 0 ( 739
Breyting vegna endurmats leiguskulda .............cccceeiiiiiiiiiiee 0 1.094 1.094
Matsbreyting timabilsins 0g s6lUhagnadur ...........ccccceeviiiiiie i 1.735 ( 127) 1.608
Stada 31.12.2020 .....ooeiiieiiieeiee e 143.446 3.732 147.178

Nanar er gerd grein fyrir leigueignum i skyringu 18.
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1.

Fjarfestingareignir frh.
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadunnar 2020:

I18nadar- iprattir,
Versl- Skrif- og menntun
unar- stofu- geymslu- og Préunar-
hisnadi huasnaedi hasnaodi Hotel afpreying eignir  Samtals
Bokfeert verd
Stada 1.1, .o, 42.094 51.409 12.513 11.468 17.525 2972 137.981
Fjarfesting & arinu .................. 255 1 0 0 2 426 684
Endurbaetur a arinu ................ 728 739 293 35 102 1.888 3.785
Selta arinu ....ccooeceeeeiiieeee ( 739) 0 0 0 0 0 ( 739
Matsbreyting arsins ................ 1.396 966 333 ( 831) ( 118) ( 11) 1.735
Stada 31.12. ..o, 43.734 53.115 13.139 10.672 17.511 5.275 143.446
Helstu forsendur i virdislikaninu 2020:
Azetladar leigutekjur &
fermetraaman. i kr. .............. 660-12.650 580-5.400 960-2.200 2.330-5.570 1.540-4.830
Azetlud medalleiga
a leigufermetra @ man. i kr. .... 3.131 2.715 1.623 3.841 2.474 2.695
Veginn fjirmagnskostnadur
an skattspérunar (WACC) ...... 5,4%-7,4% 5,3%-7,8% 5,5%-7,4% 6,2%-6,9% 5,3%-6,4%
Vegid medaltal ....................... 5,8% 5,8% 6,3% 6,2% 5,6% 5,9%
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadunnar 2019:
I6nadar- iprottir,
Versl- Skrif- og menntun
unar- stofu- geymslu- og Préunar-
husnadi husnzdi husnadi Hotel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1, .o 37.818 52.313 10.855 10.835 16.122 805 128.748
Endurflokkun .........cccceviieeens 1.698 ( 4.712) 1.184 466 195 1.169 0
Fjarfesting & arinu .................. 6 0 27 0 0 399 432
Endurbeetur & arinu ................ 2.300 1.253 164 29 477 603 4.826
Selta arinu ....ccoooceeeiiieeee ( 98) 0o ( 101 0 0 0 ( 199)
Matsbreyting arsins ................ 370 2.555 384 138 731 ( 4) 4.174
Stada 31.12. .o 42.094 51.409 12.513 11.468 17.525 2972 137.981
Helstu forsendur i virdislikaninu 2019:
Azetladar leigutekjur &
fermetraaman. i kr. .............. 690-12.230 570-4.550 930-2.100 2.290-5.360 1.250-4.670
Azetlud medalleiga
a leigufermetra @ man. i kr. .... 2.711 2.715 1.586 3.828 2.371 2.538
Veginn fjirmagnskostnadur
an skattspérunar (WACC) ...... 5,4%-8,7% 5,1%-8,4% 5,3%-7,8% 5,5%-6,9% 5,2%-6,5%
Vegid medaltal ....................... 5,8% 5,8% 6,3% 5,8% 5,4% 5,8%
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11. Fjarfestingareignir, frh.:
2020
Haekkun Laekkun
Namisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ......cccoveivieiiiniiciiie, 8.837 ( 8.837)
Laekkun (haekkun) a avoxtunarkréfu um 0,5%-stig ......ocoecveeeneee. 10.099 ( 9.071)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar

2019
Haekkun Laekkun

8.245 ( 8.245)
12.794  (10.006)

| arslok eru fijarfestingareignir ad bokferdu verdi 138.592 millj. kr. (2019: 134.804 millj. kr.) vedsettar til

tryggingar a skuldum félagsins ad fjarhaed 84.606 millj. kr. (2019: 78.829 millj. kr.).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 5.139 millj. kr. i arslok 2020 (2019: 5.590 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvdd fyrnist @ 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i

virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteighamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 90.105 millj. kr. (2019: 89.915 millj. kr.). A sama tima
var brunabdtamat fasteigna félagsins 118.608 millj. kr. (2019: 119.066 millj. kr.). Samstaedan hefur keypt

vidbotartryggingar ad fiarhaed 20.515 millj. kr. (2019: 18.813 millj. kr.).
Frekari umfj6llun um reikningshaldslega medferd fjarfestingareigna er i skyringu 31.

12. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru bifreidar og bunadur sem tengjast ekki Utleigu einstakra eigna:

Kostnadarverd

L2 T0) = =10 M= o T S N
NG o1 = 1K= 1513 U PO PP PRPPN
SEIE A AMNNU ... ———————
ATSKIITL AISINS ... e e e e e e e e e e e s et e e e e e s e aaraeeaaaeean
L2 T0) == u A=Y o TG B R N

13. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

VIOSKIPTAKIOTUL ...t
(Y To 0o | (=Y 111 o [P UPPTR PP
OGIEitt SBIUVEID ........ecececeieeeeiee e e ettt ee ettt e ee e ettt s s s ne e e te s et esenennasansesesenas
Adrar skammtimakrOfUI ...........ooiiiiii e
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur samtals ......ooeeeeeiiiiiii

2020 2019
193 115
17 94

( 39) ( 2)
( 19) ( 14)

152 193
2020 2019
611 617
76 0
640 19
186 250
1.513 886

Fjallad er um lansahaettu og virdisryrnun (nidurfeerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samsteedunnar i

skyringu 22. Vidskiptakréfur vegna annarar pjonustu eru éverulegar.

14. Handbeert fé
Handbeert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum.
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15. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i arsreikningi samsteedunnar er heildarnafnverd almennra hluta sem eru
utgefnir af médurfélaginu og eru utistandandi a reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé moédurfélagsins samkveemt sampykktum pess var 1.823 millj. kr. i arslok 2020 og er ad fullu
greitt. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i médurfélaginu.

Stjorn félagsins virkjadi 7. januar 2020 endurkaupaaeetlun um kaup a eigin bréfum sem byggdi & heimild fra
adalfundi 14. mars 2019. Endurkaupin mattu nema ad hamarki 21.929.825 hlutum, pdé pannig ad
heildarkaupverd yrdi ekki haerra en kr. 500.000.000, og ad eigin hlutir feeru ekki umfram 1,20% af heildarhlutafé
félagsins. Endurkaupum samkvaemt endurkaupaaezetluninni lauk 27. janutar sl. Keypti félagid samtals
21.162.034 hluti i félaginu og nam heildarkaupverd peirra 499.999.986 kr. Adalfundur 11. mars sl. sampykkti ad
leekka eignahlut um 43.091.859 eigin hluti félagsins sem tok gildi 1. april 2020.

Hluthafafundur haldinn 9. september sl. sampykkti ad auka hlutafé um 40.000.000 hluti. Hlutirnir voru seldir til
forgangsréttarhluthafa a genginu 15,0 samtals ad fjarhaed 600 millj. kr. ad heildarvirdi. Hlutafjarhaekkunin tok
gildi 5. oktober 2020.

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

Légbundinn varasjédur er stofnadur i samraemi vid 16g um hlutaféldég nr. 2/1995 sem kveda @ um ad minnst
10% af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til leekkunar a tapi fyrri ara eda lagt i adra sj6di i samreaemi vid
16g, skuli leggja i varasjod par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar peim moérkum hefur verid
nad skal framlag i varasjéd vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjéroungi af hlutafé i félaginu.

Varasjédir greinast pannig:
Logbundinn Yfirverds Varasjooir
varasjodur reikningur Samtals

Sta0a 1.1.2020 ... e 452 16.062 16.514
Haekkun 16gbundins varasjoods ...........ccouiuiieiiiie e 0 0 0
Hlutaffarhaskkun ........oooii e 10 541 551
Kaup & eigin Bréfum ... ( 5) ( 474) ( 479)
Sta8a 31.12.2020 ..o e 457 16.129 16.586

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur samstaedunnar fra stofnun médurfélagsins, ad
fradregnum ardgreidslum og millifeerslum til og fra 66rum eiginfjarlidum.

Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi détturfélaga fra arslokum 2015 sem
er umfram uthlutadan ard fra vibkomandi féldgum & undirritunardegi.
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15. Eigio fé, frh.:
Eiginfjarstyring
bad er stefna stjornar félagsins ad eiginfiarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika i
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast a vid ovissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raunavoxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 10%. Félagid hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfalli af fjarfestingaeignum
undir 65%.

Fjarfestingarstefna félagsins var sampykkt a stjérnarfundi 20. april 2015 og stadfest dbreytt a stjérnarfundi 11.
april 2019.

Ardur

Adalfundur sampykkti ad greiddur yrdi ardur til hluthafa vegna neestlidins reikningsars ad fjarhaed 0,30 kr. fyrir
hverja kronu nafnverds utistandandi hlutafjar, samtals 535 millj. kr. Ardgreidsludagur var akvedinn 27. mars
2020. Vegna aukinnar ahaettu i tengslum vid Covid-19 akvad stjorn ad fresta ardgreidsludegi fra pvi sem adur
var tilkynnt. Ardurinn var greiddur 11. september 2020.

Ardgreidslustefna Regins hf. felur i sér ad greida til hluthafa fiarheed sem nemur um 1/3 hluta hagnadar
naestlidins rekstrarars annad hvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum og laekkun & hlutafé. |
ardgreidslustefnu félagsins er tiltekid ad taka eigi tillit til ahaettu i ytra umhverfi og pess ad félagid vidhaldi til
framtidar traustri eigin- og lausafjarstédu. Med visan til 6vissa i proun efnahagsmala i landinu leggur stjérn
félagsins til ad ekki verdi greiddur ardur a arinu 2021, en visar ad 6dru leiti til arsreikningsins um radstéfun
hagnadar og adrar breytingar a eiginfjarreikningum félagsins.

16. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur a hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjdlda
virkra hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami
og grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagidé hefur
ekki tekid 1an sem er breytanlegt i hlutafé.

2020 2019
HAGNAOUE ArSINS ...ttt et e e e st 1.274 4.486
HIUEAf& T ArshYIUN .o e e e et eaa e e 1.804 1.826
Anrif endurkaupa & @igin BrEfUM .............ooiuiuieeieeeeeccecee e ( 21) ( 9)
ANFif INNDOrGABS MIULATIAT ... ettt 10 0
Vegid medaltal fidlda hluta @ AriNU ..........oooiiiiiii e 1.793 1.817
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ... 0,71 2,47

17. Vaxtaberandi skuldir
| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem faerdar eru
a afskrifudu kostnadarverdi.

2020 2019
Graenar skuldabréfaltgafur ............ooiiiiii e 14.539 0
Adrar skuldabréfaltgatur .............eeiiii i e 31.982 26.794
Utgafur undir skuldabréfaramma ..............ccceueveeeeccueueieieeeeeececee e ee e en e, 46.521 26.794
Skuldir vid verdbréfasjodi sem gefa Ut skuldabréf @ markadi .............cccovvveerieeiiiciiieneenn. 12.838 29.696
Skuldir vid [ANastofNanir ... 31.566 28.088
Vaxtaberandi skuldir an [AntOKUKOSINAGAT ...........ceeviiiiiiiiiie e 90.925 84.578
Eignfaerdur [antOKUKOSINAOUI ...........oooiiiiiiiiiiie e ( 396) ( 557)
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ..............cccoooiiiii e ( 3.098) ( 3.787)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals ..............cccccoeiiiiiiiiiiii e 87.431 80.234
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17. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:

Vegnir Bokfaert Vegnir Bokfaert
Loka vextir verd vextir verd
gjalddagi 2020 2020 2019 2019
Verdtryggdar skuldir .............cccovvieiiiiiiiiieeee e 2022 3,80% 6.907 3,80% 6.880
Verdtryggdar skuldir ..........coccoviiiiiiiiniiec e 2023 4,15% 3.692
Verdtryggdar skuldir .............cccovvieiieeiiiiiieceeecees 2028 3,15% 1.363 4,17% 4.577
Verdtryggdar skuldir ..........coocoviiiiiiiiiiee e 2030 2,46% 6.482 2,75% 1.521
Verdtryggdar skuldir .............cccovvieiieeiiiiiieeeee e 2040 3,90% 7.076 3,90% 7.167
Verdtryggdar skuldir ..........coocoviiiiiiiiiiec e 2042 3,95% 8.138
Verdtryggdar skuldir .............occovvieiieiiiiiiiieeeee e 2043 4,35% 5.931 4,35% 5.876
Verdtryggdar skuldir ..........coocoviiiiiiiiiiicecc e 2044 3,85% 8.802
Verdtryggdar skuldir .............cccovvieiieiiiiiiieeee e 2047 3,68% 7.765 3,68% 7.786
Verdtryggdar skuldir ..........coccoviiiiiiiiiii e 2048 3,60% 17.735 3,60% 17.486
Verdtryggdar skuldir .............cccovieiieeiiiiiieeee e 2050 2,50% 12.539
3,40% 65.798 3,84%  71.925
Overdtryggdar skuldir ...........coooveeeeeeeeee e 2021 5,67% 2.751
Overdtryggdar SKUIIF ...........cooveurveeererereeeeececeee e, 2022 4,10% 3.385
Overdtryggdar skuldir ...........ccooveeeeeeeeee e 2023 3,90% 4.934 6,90% 3.000
Overdtryggdar SKUIIF ............ccoveurvreeeeereeeeececeee e, 2024 4,10% 3.980 5,72% 4.085
Overdtryggdar sKUldir ...........ccooveeeeeeeeee e 2025 3,35% 10.100
Overdtryggdar SKUIIF ...........coovvurveeererereeeeeeeeeee e, 2029 4,60% 2.728 5,95% 2.817
3,81% 25.127 6,04%  12.653
Vaxtaberandi skuldir samtals ............cccccoiine. 90.925 84.578
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:
2020 2019
ATDOFGUN 2020 ..ot e e e - 3.787
N oTo] o [ 12101 PRSPPI 3.098 6.572
F N oTo ] o U 12 012 SRR 13.103 10.061
N oTo] o 0 1201 PRSPPI 5.348 8.496
F N T o U 12 01 SRR 5.028 5.255
ATDOIGUN 2025 ..t e et e e e e e anaeeenan 13.705 7.295
ATDOFGANIT STOAT ...ttt e et e st e e 50.643 43.112
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .............cc..ccoeeninee. 90.925 84.578

Félagid gekk i april fra samkomulagi vid vidskiptabanka félagsins um frestun greidslna af lanum félagsins i sex
manudi og lengjast ldnasamningarnir sem pvi nemur. Fjarhaed frestadra greidsina nemur raimum 1.600 millj. kr.

Lanasamningar innan samsteedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk og uppfyllir samstsedan alla
gildandi skilmala i arslok 2020. Félagid nytti hagstaed skilyrdi a fjarmagnsmoérkudum til endurfjarmégnunar.
Voru tekin ny lan fyrir 30 ma.kr. baedi i formi skuldabréfa og bankalana. Félagié greiddi & méti upp 6hagsteedari
lan fyrir 24 ma.kr. Lanasamningar vaxtaberandi skulda ad fjarhaed 37.497 millj. kr. innihalda akveedi sem
heimila uppgreidslu & arinu 2021.

Reginn hf. hefur skrdd & adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. 70 ma.kr. skuldabréfaramma par sem heimilt er ad
gefa Ut skuldabréf og vixla med mismunandi eiginleika. Reginn hf. skradi a arinu greena umgjord fyrir atgafu
graenna skuldabréfa. [ lok ars var bokfaert virdi vottadra eigna undir greenu umgjérdinni 21.078 millj. kr. og green
fjarmognun 16.084 millj. kr.
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17. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Breytingar vaxtaberandi skulda a arinu greinast pannig: 2020 2019
Vaxtaberandi skuldir 1. JANUAC ..........cocciiiiiiiiie e e e e 84.578 81.027
I LY = 1o = - TSRS 30.397 11.307
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ............cc.ocoiiiiiie e ( 26.732) ( 9.696)
Breyting a eignfeerdum [AntOKUKOSINAGI .........coocviiiiiiiiii i 236 47
RV =T e o2 < TR 2.446 1.893
Vaxtaberandi skuldir 31. d@SEMDET ........ccooieiiiiiii e 90.925 84.578

18. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samsteedan leigir fra pridja adila um [68ir undir
byggingar samsteedunnar og byggingar. Leigusamningar um byggingar eru verdtryggdir. Leigueignir sem
samstaedan faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu 11 og
eru paer metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid navirdi
leigugreidsina sem eru égreiddar a upphafsdegi. Leigugreidslur eru nuvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i
leigunni ef unnt er ad dkvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur navirtar med pvi
ad nota vaxtakjor samstaedunnar a nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar a afskrifudu
kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i vaxtagjéld, sem eru
feerd i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda, sem eru feerdar til leekkunar a leiguskuldum i
efnahagsreikning.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

2020 2019
Leigueignir
SHA08 1.1, e e 2.765 2.575
VIBDEBEUN ... 0 161
Breyting vegna endurmats leiguskulda ...........ccoccoeiiiiiiiininniicn e, 1.094 114
Matsbreyting timabilSins ..........cccoooiiiiiiiii ( 127) ( 85)
SHA08 3112, e 3.732 2.765
Leiguskuldir
S1a08 1.1, o 2.765 2.575
VIBDBBIUN ...t 0 161
Endurmat vegna visitdlubindingar leigugreidsina ............cccccoeeviiieiiecieennns 1.094 114
Afborganir [eigusKulda ............cccooiuiiiiiiiii e ( 127) ( 85)
Naesta ars afborganir Ieiguskulda ...........ccceeviiiiiiiiiii e ( 139) ( 115)
S1a08 3112, e e 3.593 2.650
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18. Leigusamningar frh. 2020 2019
Fjarhaadir i rekstrarreikningi
Y =1 o] =3 (g T [P UPRPPRPPRTI ( 127) ( 85)
Vaxtagjold af leiguskuldum ............cccoooiiiiiiiie e ( 167) ( 157)
Fjarhaedir i rekstrarreikningi samtals ..............cccooiiiiiii ( 294) (242

Fjarhaedir i sjodstreymi

Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ... ( 167) (  157)
Afborganir [eigusKUulda ... ( 127) ( 85)
Fjarhaedir i sjodstreymi samtals .............cccoooiiiiiiiiii e ( 294) (  242)
Leiguskuldir
Afborganir leiguskulda vegna bygginga greinast pannig naestu ar:

2020 2019
ATDOFGUN 2020 ..ottt e e 115
F N ool 18] 120 ) PRSP PPPPPN 137 119
ATDOIGUN 2022 ...ttt b e eaee e 144 124
ATDOIGUN 2023 ...ttt e e e e et e e e e e e s e e e e e e e st aaaeaaeeeantbraraaaeaeaaanns 150 130
ATDOIGUN 2024 ...ttt bbb e 151 130
ATDOIGUN 2025 ...t e e et e e e e e e e e e e e e e s ar e e e e e e aenaraaeaaeeeaannes 929 56
ATDOIGANIT STO@T ...ttt et s e s e e e enr e e 18 40
Hrein fjarfesting i leigusamninguM ............oooiiiiiiii e e 699 714

19. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:
2020 2019

Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccooiiiii 1.572 5.616
Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthlutfalli ........................... 20,0% 314 20,0% 1.123
Anrif skattalegra 1€I8réttinga ...........cccveveveveveeeeeeceeeeereeeeeeeeeeaes ( 1,0%) ( 16) 0,1% 7
Virkur tekjuskattur ...........ooooiiiiiiie 19,0% 298 20,1% 1.130
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

2020 2019
Tekjuskattsskuldbinding 1.1 ....oo o 10.259 9.129
Ahrif fjarfestingar i fasteignafélodgum @ ArNU .........coovoeeeiie e, 30 0
TeKJUSKAIUI BISINS ...cooiiiiiiiiii e 298 1.130
SKALUT til GIreiBSIU .....eeeeeiiee e e e a e e 0 0
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ......eiiiiiee e 10.587 10.259
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til €igin NOta ...........ooiiiiiiii e 11.624 10.985
VIBSKIDLAKIOTUN ...ttt ( 21) ( 15)
LANTOKUKOSINABUT ...ttt e e s 24 18
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ... ( 1.040) ( 729)
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ......oiiiiie e e 10.587 10.259
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19. Tekjuskattur frh.
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:

2020 2019
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 ...........cooviiiiiiiiii e 86 112
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 .............cocceiiiiiie i 89 110
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 .............cocoiiiiiiiie i 105 58
Skattalegt tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 .............cocoiiiiiiiii e 7 368
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ............ccocieiiiiiiini s 72 344
Skattalegt tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 .............ccccceeiiiiieiiiie e 568 446
Skattalegt tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 ............ccooiiiiiiiiiiii e 101 123
Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 .............cocoeiiiiiiiiiiii e 1.145 1.054
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 ............ccociiiiiiiiini s 1.161 1.006
Skattalegt tap arsins 2020, nytanlegt til arsloka 2030 .........ccccoviieieiiiiieiiiee e 1.865 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap samtals ... 5.199 3.621

bPad er mat stjornenda ad skattalegt tap félagsins i arslok 2020 muni nytast & méti skattalegum hagnadi naestu
ara.

20. Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2020 2019
VIBSKIPIASKUIAIE ... 328 307
AN AGrEiddir VEXEE .......evveeeeeeeeeeeeee ettt n e 515 690
Adrar skammtimasKUIAr .........cociiiiiiii e 412 581
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ...........cccocoviiiiiiiiine e 1.255 1.578

21. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirffarandi dhaettur fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar:
e |ansahaetta
e lausafjarahaetta
e markadsahaetta
o rekstrardhaetta

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

Stjérn Regins hf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu samstaedunnar. Stjérnin hefur
falid forstjora félagsins umsjon med daglegri aheettustyringu. Stjérn félagsins hefur sampykkt ahaettustefnu par
sem sett eru fram mork eda skilyrdi fyrir helstu ahrifapaetti er varda leigustarfsemi, fjarfestingar og fjarmal.

Markmid med aheettustyringu er ad uppgobtva og greina ahaettur, setja viomid um ahaettur og hafa eftirlit med
peim. Med pjélfun starfsmanna, starfsreglum og vel skilgreindum ferlum stefnir samstaedan ad 6égudu eftirliti par
sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.
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22. Lansaheetta
Lansahaetta er haettan a fjarhagslegu tapi samstadunnar ef vidskiptamadur eda maétadili i fjarmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad meeta
skuldbindingum peirra. Tryggingar eru adallega i formi tryggingarfjar og bankaabyrgda. Yfirleitt er midad vid 3
manada leigu. Lansaheetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbeers fjar.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansahaetta samsteedunnar raedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakrofur hafa verid éverulegar i hlutfalli af veltu.

Samstaedan myndar nidurfaerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla
med tilliti til aldurs krafna (eldri en eins manadar), sem ekki hefur verid tengd einstékum vidskiptamdnnum.
Vidskiptakrafa er afskrifud pegar nidurstada liggur fyrir um innheimtanleika hennar. bar til er feerd nidurfeersla til
varudar sem akvedin ut fra vanskilalikum og innheimtusdgu sambaerilegra krafna. Nidurfeersla vidskiptakrafna
var 107 millj. kr. i arslok (2019: 76 millj. kr.). A arinu voru afskrifadar vidskiptakréfur ad fiarhaed 115 millj. kr.
(2019: 6 millj. kr.).

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

Skyr. 2020 2019

(=TT 18 o [ =11 T SRR 4 502 0

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 13 1.513 886

HaNADEBEIM & ... e 14 3.630 2.840

Mesta mogulega tap SAMLAIS ........ooiiiiiieeiiiee e 5.645 3.726
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeerslu var eftirfarandi i arslok:

Brutté Nidur- Brutté Nidur-

stada faersla stada faersla

2020 2020 2019 2019

OGIAIAFAIlIG ... 514 20 472 3

Gjaldfalli® 0-30 dagar ........cceeeiieieeiiiiee e 32 15 67 6

Gjaldfalli® 31 - 180 dagar ........cccceeeiiiiieeeiie e 138 47 27 9

Gjaldfallid fyrir meira en 180 dOQUM ........cccevvieveeeiiiiiiiiiee e 34 25 127 58

718 107 693 76

Félagiod telur enga tapsahaettu vera i 68rum skammtimakréfum.

23. Lausafjarahaetta
Lausafjarahaetta er haettan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda
gerdar upp med handbeeru fé eda 68rum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samsteedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til
ad geta maett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.
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23.

24,

Lausafjarahaetta frh.
Samstaedan hefur sami® um skammtimalan og voru ényttar lansheimildir 3.515 millj. kr. i arslok 2020 (2019:
5.135 millj. kr.).

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

Samnings-

Fjarskuldir sem ekki Bokfaert bundid Eftir Eftir Eftir meira
eru afleidur verd sjodsfledi Innan ars 1-2ar 2-5ar en5ar
2020
Vaxtaberandi skuldir ..............cccccccoeenne.... 90.925  123.137 6.329  24.244 23.182  69.382
Leiguskuldir af byggingum* ..................... 699 774 165 330 261 18
Vidskiptaskuldir ...........cocceeviiiiiiiiiiciineen. 328 328 328 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ..............cccoeoeeee. 412 412 412 0 0 0

92.364 124.651 7.234 24.574 23.443 69.400
2019
Vaxtaberandi skuldir .............ccccceeeirnnee. 84.021  118.783 7.093 23.082 18.310 70.297
Leiguskuldir af byggingum* ..................... 714 803 142 284 279 98
Vidskiptaskuldir ...........cooceeviiiiiniiiecnnneen. 307 307 307 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ..............cccoeoeeee. 1.271 1.271 1.271 0 0 0

86.313 121.164 8.813 23.366 18.589 70.395

*Félagid er med lddarleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu félagsins. Litur félagid a ad
I6darleigusamningarnir gildi & liftima eignanna og pvi lok peirra 6viss. Lodarleiga & &rinu 2020 var 136 millj. kr.
(2019: 132 millj. kr.)

Markadsahaetta

Vaxtaaheetta

Lantdkur samstaedunnar eru i islenskum kronum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadheettu samsteedunnar med tilliti til 4hrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi heetti i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2020 2019
Fjarskuldir VErOtrygQOar ........eeei ittt ( 64.435) (71.925)
Fjarskuldir OVEratryggOar .......cccoiuueii ittt e e b e e e e e eneeas (  2.000) 0

( 66.435) (71.925)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti

L E=TaTo | o= Yo B = PSSP 3.630 2.840
Fiarskuldir OVErdtryggoOar ........ccoouveii ittt ( 23.127) (12.653)
[ E= TS N0 o [T Y=Y o i Yo e [ X- PR ( 1.363) 0

( 20.860) ( 9.813)

Neemisgreining gangvirdis fjarmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir a gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvi hafa
vaxtabreytingar a uppgjorsdegi ekki ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Neemisgreining sj6dstreymis fiarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting @ medalvoxtum arsins um 100 punkta heféi haekkad (laekkad) afkomu um 209 millj. kr. (2019: 98 millj.
kr.) fyrir tekjuskatt. bPessi greining byggir a ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med
sama haetti og arid 2019.
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24. Markadsahaetta, frh.:
Verdbolguahaetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 65.798 millj. kr. (2019: 71.925 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt présentustig i arslok 2020 heféi haekkad (leekkad) atkomu
félagsins um 658 millj. kr. (2019: 719 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur
haldist ébreyttar.

Leigutekjur félagsins eru verdtryggdar midad vid neysluverdsvisitdlu i samningum sem mynda um 96% (95%
2019) af leigutekjum félagsins .

Gangvirdi

Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi

Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi.
Ekki eru birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu verdi.

2020 2019
Bokfaert Bokfaert
verd Gangyvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ..., 90.529 95.466 84.021 86.850

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nivirda framtidargreidslur héfudstols og vaxta med
markadsvoxtum a uppgjorsdegi. Midad er vid markadsvexti eins og peir eru i lok ars.

25. Rekstrarahaetta
Rekstraraheetta er haettan a beinu eda obeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi
samstaedunnar, vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og
lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga a légum og almennra vidhorfa til stjornunarhatta fyrirteekja.
Rekstraraheetta myndast vid alla starfsemi samstaedunnar.

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

26. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins og détturféldg, stjornarmenn, forstjéri og nanir
fidlskyldumedlimir peirra, og félég sem peir rada yfir, teljast til tengdra adila.

Eignarhlutir stjornarmanna og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:
Eignarhlutur i pus.

kr.

2020 2019
Toémas Kristjansson, stjornarformadur (100% eign i Siglu ehf., 50% eign 2019 ) ............ 61.701 50.000
Finnur Reyr Stefansson, fv. varamadur (50% eign i Siglu ehf. 2019) .........cccccoviiviinnneen. 0 50.000
Albert POr JONsson, SHOMMarmMasU ............eeiiieiiiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e 153 150
Bryndis Hrafnkelsdottir, StOrnarmadur ..o 18 18
O16f Hildur PAlsdottir, f. SHOMAMMAaBUT ..........c.cveeeeeeeeeeeeee e 0 5
Helgi S. Gunnarsson, forstjori (100% eign i B38 ehf.) ..o 1.567 1.522

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrada barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi raedur.
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26. Tengdir adilar, frh.:

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

2020 2019
Mot- Mot-
Laun og framlagi framlag i
hlunn- lifeyris- Launog lifeyris-
indi sj6d hlunnindi sj6d
Tomas Kristjansson, stjérnarformadur ............c.cccoooecvvieieeeiiecinns 8,7 0,7 8,4 0,7
Albert Por Jonsson, varaformadur ...........cccoceeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeeen 51 0,4 4.7 0,4
Bryndis Hrafnkelsdottir, stjiornarmadur .............cccccooveivieeeeeennnns 4,6 0,4 4.4 0,4
Gudran Tinna Olafsdéttir, Sornarmasdur ............cccccveveveveveeeennnnn. 4.6 0,4 4.4 0,4
Heidrin Emilia Jonsdattir, stjornarmadur ..........cccccceeeeeeivcinnneen.. 51 0,4 3,8 0,3
OI6f Hildur Palsdattir, fv. stjornarmadur ...........ccccooeiiii 0,0 0,0 0,9 0,1
Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, form. endurskodunarnefnd ........... 2,0 0,1 0,8 0,1
Gudfinna S. Bjarnadottir, form. tilnefningarnefndar ..................... 1,1 0,1 0,0 0,0
ina Bjork Hannesdéttir, tilnefningarnefnd ...........c.ccccoovevvevevencnnnn., 0,6 0,0 0,0 0,0
Maria Sélbergsdottir, fv. tilnefningarnefnd .............c.cc i 0,1 0,0 0,0 0,0
Sigurjon Palsson, tilnefningarnefnd ..........cccccoooviiiiieniiiie 0,7 0,1 0,0 0,0
Helgi S. Gunnarsson, forstjori ... 443 6,2 40,5 5,6
Fjorir framkvaemdastjorar (fimm 2019) .....ccooiiiiiiiieeeee, 104,3 15,5 1131 15,8
AlS .o 181,2 24,3 181,0 23,8

Onnur vidskipti vid tengda adila eru éveruleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 68rum
vidskiptum samstaedunnar.

Stjorn félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir sedstu stjornendur félagsins. Getur avinningur

lykilstjornenda ad mestu ordid igildi priggja manada launa. Heildargreidslur voru 15,1 millj. kr. & arinu 2020.
(2019: 8,4 millj. kr.)

Forstjéri og fimm aedstu stjornendur félagsins voru pattakendur i hvatakerfi & &rinu 2020. Bénusgreidslur til
forstjéra voru 4,9 millj. kr. (2019: 2,6 millj. kr.) og til fimm aedstu stjornenda 10,2 millj. kr. (2019: 5,8 millj. kr.).

27. Détturfélog

Détturféldg Regins hf. voru tolf i &rslok 2020: Eignarhlutur
2020 2019
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ...........coooiiiiiii e 100% 100%
SMAralind €hf. ... e 100% 100%
KNatthOllin €Nf. ... e e e e e e e e 100% 100%
KvikmyndahOllin €hf. ... e e 100% 100%
Reginn atvinnuhUsnaedi €hf. ... e 100% 100%
L NI =) o | PSP 100% 100%
FM-RUS €N, ..ttt st e e e e e nneeeenee 100% 100%
HafNarslO0 €hf. ... e e e e 100% 100%
HOPBUVEIIE €NF. ...ttt e et e et eennee e sraeenneee e 100% 100%
Reykir fasteignafélag ehf. ..........oo i 100% 100%
L 1O =Y o PRSP SSR SR 100% 100%
L N S T=Y o PSP R 100%

Modurfélag er i abyrgdum fyrir hluta af skuldum doétturfélaga. Hiuti af eignum détturfélaga eru vedsettar fyrir
skuldum maodurfélags.
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28. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings
Reginn hf. undirritadi i lok desember 2017 kaupsamning vid fyrirtaeki® Austurh6fn ehf. um kaup félagsins a 6llu
atvinnuhusnaedi a reit 5b & 166inni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad reeda 2.700 m? verslunar- og
veitingarymi. Umfang vidskiptanna hvad vardar fjarhag og steerd er litid i samanburdi vid eignasafn Regins hf.
Pau munu hafa 6veruleg &hrif & fjarhag og afkomu Regins hf. Rymin voru afhent Reginn i lok ars 2020.
Lokauppgjor liggur ekki fyrir.

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum & svaedi sunnan Smaralindar (Smarabyggd). Svaedid
samanstendur ad mestu af ibudabyggd en ad hluta undir verslun og pjénustu. Reginn hf. & byggingarétt a
rumlega 15.000 m? & Smarabyggdar sveedinu. Byggingarréttirnir i heild eru bokfeerdir & 573 millj. kr. i lok
timabilsins.

29. Onnur mal

| lok janGar 2017 var hofdad mal & hendur félaginu og Kopavogsbae af halfu Nordurturnsins hf., til
vidurkenningar a rétti til nytingar bilastaeda & 168inni vid Hagasmaéra 1 og pess ad fellt yrdi ur gildi deiliskipulag
Smarans, vestan Reykjanesbrautar. Domur féll i malinu i Heestarétti pann 4. jani 2020 par sem
vidurkenningarkrafa Nordurturnsins hf. var tekin til greina en fyrir Landsrétti féll Nordurturninn hf. fra kréfum um
6gildingu deiliskipulags. | samraemi vi® fyrri upplysingar hefur nidurstada démsmalsins 6veruleg fjarhagsleg
ahrif & Regin eda détturfélég enda ekki gerd fjarkrafa & hendur Regin i mélinu. P4 telja stjérnendur Regins ad
domurinn hafi ekki ahrif &8 uppbyggingaraform a svaedi Smarans vestan Reykjanesbrautar (Smarabyggd).

30. Atburoir eftir reikningsskiladag
Reginn hf. skradi sig 1. jandar 2021 fyrir 90% hlutafjar i einkahlutafélaginu S2F ehf. med pvi ad skra sig fyrir
4.500.000 nyjum hlutum i félaginu. Félagid hafdi gert kaupsamning um kaup a heildareigninni Soéltin 2,
kaupverd var 3.783 millj. kr. og var gengid var fra kaupunum 15. jandar 2021. Kaupin voru ad fullu fjarmégnud
med lantoku.

Sampykkt hefur verid kauptilbod Regins hf. tiif GAMMA CAPITAL MANAGEMENT HF. fyrir hond GAMMA:201
um kaup a 6llu hlutafé i CCI Fasteignum ehf. sem er eigandi 20,6% hlutar i Smarabyggd ehf. Tilbodid er gert
med fyrirvara um areidanleikakdnnun og liggur pvi endanlegt kaupverd ekki fyrir.

31. Mikilvagar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6l timabil sem
koma fram i arsreikningnum af 6llum félégum i samsteedunni. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru
skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar peer eru fyrir lesandann. pad pydir
ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i
skyringum. Peir reikningsskilastadlar sem toku gildi 1. jantuar 2020 hafa ekki veruleg ahrif & reikningsskil
samstaedunnar.

a. Grundvollur samstaedu

Détturfélog eru pau félég par sem samsteedan fer med yfirrad. Yfirrad grundvallast af pvi hvort fjarfestir hefur
akvordunarvald yfir fjarfestingunni, ber aheettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna patttoku i
fiarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft ahrif a avinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil
dotturfélaga eru innifalin i samstaeduarsreikningnum fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.
Reikningsskilaadferdum détturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid ad adlaga paer adferdum
samstaedunnar.

Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld ut vid gerd samstaeduarsreikningsins.
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31. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir skiptast upp i fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar og leigueignir. Um reikningshaldslega
medferd leigueigna er fjallad i skyringu 31 m.

Fjarfestingareignir i eigu samstaedunnar eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla
leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar eru faerdar a
gangverdi samanber skyringu 11.

Breytingar a gangvirdi fjarfestingareigna i eigu samsteedunnar eru feerdar undir lidnum matsbreyting
fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar eru ekki afskrifadar.

I upphafi eru fiarfestingareignir i eigu samstaedunnar békadar a kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi
og Ollum beinum utgjéldum vid ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign i eigu samstaedunnar, sem
baetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild
til eignfaerslu samkveemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmégnunar a
kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd a framkvaemdartima. Préunareignir eru metnar a
kostnadarverdi.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar er mismunur a bokfeerdu verdi og soluverdi ad
teknu tilliti til sélukostnadar.

(3 Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru faerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

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

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

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vié azetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asstladur
nytingartimi er 5-10 ar.

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

d. Fjarmalagerningar
Til fjarmalagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbezert fé, Ilantokur,
vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

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

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med féstum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru
skradar a virkum markadi. Slikar eignir eru i upphafi faerdar a gangvirdi ad vidbeettum o6llum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur feerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid
virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.
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31. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

Upphaflega eru fiarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbasttum beinum vidskiptakostnadi. | kjdlfar upphaflegrar
skraningar eru fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

i skyringu 31(i) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

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

Kaup a eigin hlutum
begar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar & eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er fzerd til haekkunar a eigin fé.

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

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfeerdu verdi peirra
annars vegar og nuvirtu vaentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun
fjareigna til sélu er akvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilveegar fjareignir
eru profadar sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir
lansaheettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega me# tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfaerd i rekstrarreikningi.

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

f. Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar samsteedunni ber lagaleg eda eetlud skylda vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem heaegt er ad meta med areidanlegum haetti, lendi a henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nuvirda aaetlad framtidarsjédsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi mat markadsadila a timavirdi peninga og ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.
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g- Tekjur

Leigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga & leigutimanum.

Tekjur af pjonustu vid leigutaka eru faerdar pegar pjonustan er veitt.

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

i. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af krofum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru feerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midéad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdékum. Lantdkukostnadur er feerdur i rekstrarreikning
midad vid virka vexti.

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

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

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

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

k. Hagnadur a hlut
| arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hiuti i félaginu.
Grunnhagnadur a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa moédurfélagsins, og
vegins medalfjdlda virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur a hlut, par sem
ekki hafa veri® gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagié hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i
hlutafé.

1. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins byggir a premur starfspattum i samraemi vid skipurit félagsins.
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31. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

m. Leigusamningar
Samstaedan feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega feerd a
kostnadarverdi, sem er upphafleg fjarheed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidsina sem hafa fallio til
fyrir eda a upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og azetlads kostnadar vid ad
taka nidur og fjarlaegja eignina, eda til pess ad feera eignina eda umhverfi hennar i samt horf ad loknum
leigusamningi, og ad fradregnum leiguilvilnunum sem samstaedan hefur fengid.

Leiguskuld er upphaflega feerd vid nuavirdi Ogreiddra leigugreidsina a upphafsdegi leigusamningsins.
Greidslurnar eru navirtar med pvi ad nota innbyggda vexti leigusamningsins, séu peir tileekir, en annars notar
samstaedan pa vexti sem hun faer af nyju lansfé. Ad jafnadi notar samsteedan vexti a nyju lansfé til navirdingar.

32. Nyir reikningsskilastadar og tulkanir a peim sem hafa ekki verid innleiddir
Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar gilda um fjdrhagsar sem hefjast 1. jantar 2021 eda sidar og er
heimilt er ad beita fyrir gildistoku peirra. Samsteedan hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta
reikningsskilastadla fyrir gildistima vid gerd pessara reikningsskila.

Ekki er buist vid ad eftirfarandi breytingar a stédlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil
samstaedunnar.

- Covid-19 tengdar leiguivilnanir (Breytingar a IFRS 16)

- Fastafjarmunir: Avinningur a8ur en tlud notkun hefst (Breytingar a IAS 16).

- Tilvisanir til hugtakaramma alpjolegra reikningskilastadla (Breytingar a IFRS 3).
- Flokkun skulda i langtima og skammtimahluta (Breytingar & IAS 1).
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Arsfijéréungayfirlit - dendurskodad

Arid 2020 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjéréungur fjéréungur fjéréungur fjéréungur Samtals
Leigutekjur ......ooooiiiie e 2.241 2.205 2.299 2.425 9.170
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum .................... 149 141 142 134 566
Rekstrartekjur ... 2.390 2.346 2.441 2.559 9.736
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .................. ( 519) ( 577) ( 532) ( 559) ( 2.187)
Rekstur i fasteignum ... ( 195) ( 175) ( 164) ( 190) ( 724)
Stjornunarkostnadur ............ccocceeeiiiieiniiie e, ( 121) ( 109) ( 96) ( 118) ( 444)
Rekstrarkostnadur ..........cccccceeviiieiniiieciieee, ( 835) ( 861) ( 792) ( 867) ( 3.355)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ............. 1.555 1.485 1.649 1.692 6.381
Matsbreyting fjarfestingareigna ..............cccc......... ( 51) ( 11) 109 1.428 1.475
SOlUhagNadUr ..........eveeeeeeeieee e 0 0 133 0 133
Afskriftir eigna til eigin nota ............cccoccveeiiiinns ( 7 | 4) ( 2) ( 6) ( 19)
Rekstrarhagnadur ..................cccccoeiviiieeeenn, 1.497 1.470 1.889 3.114 7.970
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur ... 8 6 5 51 70
Fjarmagnsgjold ...........ccoceeviiiiiiiiieeiiieeeeee ( 1124) ( 1.738) ( 1.811) ( 1.794) ( 6.468)
Hrein fjarmagnsgjold ...........cccccviiiiiiiiiiiieccee ( 1116) ( 1.732) ( 1.806) ( 1.743) ( 6.398)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............cccceevviinnen. 381 ( 262) 83 1.371 1.572
Tekjuskattur .........coooviiiiiie e ( 77) 53 ( 16) ( 258) ( 298)
Heildarhagnadur timabilsins .......................... 304 ( 209) 67 1.113 1.274
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ....... 0,17 (0,12) 0,04 0,61 0,71
Ari6 2019
Leigutekjur .....ooooiiiii 2.251 2.290 2.304 2.421 9.266
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 146 145 146 145 582
Rekstrartekjur ..o 2.397 2.435 2.450 2.566 9.848
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .................. ( 484) ( 495) ( 446) ( 498) (  1.923)
Rekstur i fasteignum ..........cccocoiiiiiiiniiee ( 193) ( 198) ( 156) ( 240) ( 787)
Stjornunarkostnadur ............ccceeeveiiiieee e ( 113) ( 109) ( 89) ( 116) ( 427)
Rekstrarkostnadur ...........cocceeviiiiiiiieceeeee ( 790) ( 802) ( 691) ( 854) (  3.137)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ............. 1.607 1.633 1.759 1.712 6.711
Matsbreyting fjarfestingareigna 874 1.313 1.080 822 4.089
Afskriftir eigna til eigin nota ............cccocceveeiiiinnes ( 3) ( 3) ( 3) ( 5 ( 14)
Rekstrarhagnadur ..................c.cccooiiiniinene. 2478 2.943 2.836 2.529 10.786
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur ... 9 10 22 33 74
Fjarmagnsgjold ...........ccoceeiiiiieiiiieeiiieeeee e ( 1167) ( 1612) ( 1.110) ( 1.354) ( 5.244)
Hrein fjarmagnsgjold ...........ccccooiiiiiiiiiiiieeeee ( 1.158) ( 1.602) ( 1.088) ( 1.321) ( 5.170)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............cccceevviinnen. 1.320 1.341 1.748 1.208 5.616
Tekjuskattur .........coooviiiii e ( 263) ( 279) ( 350) ( 238) (  1.130)
Heildarhagnadur timabilsins ............................. 1.057 1.062 1.398 970 4.486
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hiut ....... 0,77 0,58 0,58 0,54 2,47
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarheettir

Stjérnarheettir Regins hf. (,Reginn” eda ,félagid®) eru i samraemi vid 16g og reglur sem gilda um starfsemi félagsins,
s.s. akvaedi hlutafélagalaga nr. 2/1995, arsreikningalaga nr. 3/2006, samkeppnislaga nr. 44/2005, laga um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007 og 16g um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmdégnun hrydjuverka nr. 140/2018
sem adgengileg eru a vef Alpingis, www.althingi.is. Stjérnarhaettir félagsins taka jafnframt mié af Leidébeiningum um
stjornarhaetti fyrirtackja sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins,
5. Utgafu 2015. Leidbeiningarnar eru adgengilegar & vef Vidskiptarads islands www.vi.is og www.leidbeiningar.is,
auk hinna ymsu reglna er varda félagid sjalft og ma finna & heimasidu félagsins www.reginn.is. Félagi®é er med
skrad hlutabréf i Kauphdll islands (Nasdaq Iceland hf.) og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja samkveemt reglum Kauphallarinnar sem haegt er ad néalgast a vef hennar. Framkveemd var uttekt a
stjornarhattum félagsins i lok ars 2018 og voru nidurstdodur hennar a pa leid ad Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirteekja veeri fylgt. Félagid hlaut vidurkenningu sem Fyrirmyndafyrirteeki i stjérnarhattum i agust 2020.

i stjorn Regins sitja fimm stjérnarmenn, kjérnir arlega 4 adalfundi félagsins. Félagid hefur starfandi tilnefningarnefnd
sem hefur pad meginhlutverk ad tilnefna einstaklinga til stjornarsetu i félaginu. Nefndarmenn skulu kjornir af
hluthafafundi og skal skipunartimi peirra vera tvd ar. Starfsreglur tilnefningarnefndar voru sampykktar a
hluthafafundi 13. september 2018. | samraemi vid sampykktir félagsins skal stjérnarkjoér jafnan vera skriflegt, ef
tilldgur koma fram um fleiri menn en kjésa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada
yfir minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vié kjor stjornarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra
fleiri en einum hluthafahopi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu.
Krafa par um skal hafa borist stjorn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjornar vid hluthafa
skulu einkennast af hreinskilni, skyrleika og vera samraemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal
stjérn vera tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid peim. Upplysingagjof til hluthafa fer
einkum fram a hluthafafundum og er avallt geett jafnraedis allra hluthafa. Nuagildandi sampykktir félagsins voru
sampykktar a hluthafafundi pann 9. september 2020.

Stjérn félagsins i arslok 2020 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Témas Kristjansson, formadur stjérnar, hefur
setid i stjorn fra april 2014. Albert Por Jénsson, varaformadur stjornar, hefur setid i stjorn fra april 2015, Bryndis
Hrafnkelsdéttir hefur setid i stjorn fra april 2014. Gudran Tinna Olafsdéttir hefur setid i stjérn fra mars 2018. Heidrin
Emilia Jonsdottir hefur setid i stjorn fra mars 2019. Bakgrunnur, menntun og aldur stjornarmanna er fjélbreyttur og
margvislegur og hafa stjérnarmenn vidtaeka reynslu ar atvinnulifinu a svidi fjarfestinga, fasteignavidskipta, rekstrar
og stjérnunar.

Toémas Kristjdnsson, stjornarformadur, er faeddur arid 1965 og er med MBA gradu fra haskdlanum i Edinborg og
Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskéla islands asamt pvi ad hafa prof i verdbréfavidskiptum. Témas starfar sem
eigandi Siglu ehf. og Klasa ehf. Tomas & 100% hlut i Siglu ehf. sem & 3,38% hlut i Regin hf. Auk pess ad sitja i
stjorn Regins hf. situr Témas i stjornum Siglu ehf., Klasa ehf., Gana ehf., Borgarhéfda Fasteignaproun ehf. |, 1l og
Ill, Heljarkambi ehf., NV 166a ehf., Grunn | ehf., Smarabyggd ehf., Husafell hraunlddir ehf., Husafell Resort ehf.,
Hétel Husafell ehf. og Husafell Giljabdd ehf. Tomas hefur engin hagsmunatengsl vid steerstu vidskiptavini félagsins,
keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu. Témas er stjérnarformadur hja Smarabyggd ehf.,
sem kemur ad uppbyggingu ibudabyggdar sunnan Smaralindar.

Albert Por Jonsson, varaformadur, er faeddur &rid 1962 og er med MCF-meistaragradu i fjarmalum fyrirteekja fra
Haskélanum i Reykjavik og Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra Haskodla [slands asamt pvi ad hafa prof i
verdbréfavidskiptum og 16ggildingu i fasteignavidskiptum. Albert er sjélfsteett starfandi og situr einnig i stjorn Gneis
ehf. og er varamadur i stjorn Kviku banka hf. Albert & 153.365 hluti i Regin eda 0,0084%. Albert hefur engin
hagsmunatengsl vid steerstu vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i
félaginu.
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Bryndis Hrafnkelsdéttir er faedd arid 1964 og starfar sem forstjéri Happdraettis Haskola Islands. Bryndis er med M.S.
gradu i vidskiptafraedi fra Haskola islands og Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra sama skdla. Bryndis er formadur
skolanefndar Verzlunarskéla Islands, stjérnarformadur Ofanleitis 1 ehf. og varamadur i stjiorn TM hf. og Lyklis
fjarmoégnunar ehf. Bryndis & 18.509 hluti i Regin eda 0,0010%. Bryndis hefur engin hagsmunatengsl vid steerstu
vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu.

Gudrun Tinna Olafsdéttir er faadd arid 1975 og er med M.Sc gradu i fjarmalum fra Haskola islands og B.Sc. gradu i
vidskiptafreedi fr4 sama skéla. Gudrun starfar sem framkvaemdastjori verslunarsvids Husasmidjunnar ehf. og situr i
stjorn Nordlenska matbordsins ehf., Svanna, lanatryggingasj6ods kvenna og er varamadur i stjorn Brunns
vaxtarsjods slhf. Gudran Tinna & engan hlut i Regin. Gudérdn Tinna hefur engin hagsmunatengsl vid steerstu
vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu.

Heidran Emilia Jonsdéttir er feedd arid 1969 og er lIdgmadur med Cand. Jur gradu i 16gfreedi fra Haskodla slands.
Heidrun er sjalfsteett starfandi l6gmadur. Heidrin er stjornarmadur i Mula lIégmannsstofu og situr einnig i stjérn
islandsbanka hf. og Royal Arctic Line. Heidrin & enga hluti i Regin. Heidran hefur engin hagsmunatengsl vi®
steerstu vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu.

Enginn stjornarmadur hefur verid starfsmadur félagsins eda unnid énnur storf fyrir félagié ad fratalinni stjérnarsetu.

| stiorn félagsins sitja tveir karlar og prjar konur og uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélagalaga um kynjahlutféll
stjornum hlutafélaga. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu og stérum hluthéfum félagsins.

Nanari upplysingar um stjornarmenn ma finna a heimasidu félagsins, www.reginn.is

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna akvaedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og
reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Hver stjornarmadur skal koma i veg fyrir ad malefni peirra, hvort
heldur persénuleg eda vidskiptaleg, leidi til beinna eda débeinna hagsmunaarekstra milli peirra og félagsins
samkvaemt akvaedum starfsreglna stjérnar. Gildandi starfsreglur stjérnar aridé 2020 voru stadfestar af stjorn pann 11.
april 2019. Nugildandi reglur voru stadfestar af stjérn pann 5. febraar 2021 og eru adgengilegar & vef félagsins.

Stjérnin fer, samkvaemt I16gum og sampykktum félagsins, med aedsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Hun
akvedur medal annars starfskjor forstjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tveer undirnefndir
stjérnar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Stjérn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir
adalfund og skipar formenn peirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid a um
hlutverk peirra og helstu verkefni. Gildandi starfsreglur undirnefnda arid 2020 voru stadfestar a stjérnarfundi 11.
april 2019. Nugildandi starfsreglur undirnefnda voru stadfestar af stjorn pann 7. jandar 2021 og eru adgengilegar a
heimasidu félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda stjérnar einungis leidbeinandi
fyrir stjérn félagsins.

i arslok 2020 satu eftirffarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjoérdis Dréfn Vilhjalmsdéttir, formadur, Albert boér
Joénsson og Heiérin Emilia Jonsdéttir. Nefndarmenn fullnaegja kréfum um 6haedi samkveemt Leidbeiningum um
stjérnarhaetti fyrirteekja. Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd
reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. ba
leggur nefndin mat & 6haedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjérnar um val
a endurskodanda félagsins. Ytri endurskodendur skiludu inn stadfestingu a 6heaedi i agust 2020. Auk pess hefur
endurskodunarnefnd eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar og 6rum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir urboétum a
annmoérkum sem fram koma a innra eftirliti. Gildandi starfsreglur endurskodunarnefndar arié 2020 voru stadfestar af
stjorn pann 11. april 2019. Nugildandi starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 7. jandar
2021 og eru adgengilegar a heimasidu félagsins. Endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd skulu ad lagmarki arlega
gefa stjorn skyrslu um verkefni sin, i samraemi vid starfsreglurnar.
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| arslok 2020 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Témas Kristjansson, formadur, Bryndis Hrafnkelsdéttir og
Gudrin Tinna Olafsdéttir. Meginhlutverk nefndarinnar er ad annast pad hlutverk stjornar ad undirbia og
framkveema; (1) tillégur ad starfskjarastefnu félagsins (2) tillégur til hluthafafundar um starfskjér stjornarmanna og
(3) framkvaemd samninga vid forstjora og adra starfsmenn, heyri peir undir stjéorn, um laun og énnur starfskjor.
Akvérdunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar voru
stadfestar af stjorn pann 7. jantar 2021 og eru adgengilegar a heimasidu félagsins.

Forstjori er radinn af stjorn og ber abyrgd & daglegum rekstri félagsins i samreemi vid stefnu og fyrirmeeli stjérnar,
16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verid af stjorn og
setur starfseminni markmid. Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjori félagsins fra stofnun pess aridé 2009. Helgi er
faeddur arié 1960 og er med M.Sc. gradu i verkfraedi fra Danmarks Tekniske Universitet. Helgi a 1.566.787 hluti eda
0,0859% i Regin i gegnum einkahlutafélagi® B38 ehf. Helgi er stjornarformadur allra détturfélaga Regins hf. sem
eru Oll i fullri eigu félagsins auk pess ad vera stjérnarmadur i B38 ehf. Helgi er 6hadur helstu vidskiptaadilum,
samkeppnisadilum og stérum hluthéfum félagsins. Starfslysing forstjéra kemur fram i radningarsamningi hans.
Nanari upplysingar um forstjoéra er ad finna a heimasidu félagsins.

Adrir sem eiga seeti i framkveemdastjorn Regins eru Johann Sigurjonsson, fijarmalastjori, Baldur M. Helgason,
framkvaemdastjori verslunar og pjonustu og stadgengill forstjora, Pall V. Bjarnason, framkvaemdastjori
Atvinnuhusnaedis og almenns markadar og Sunna H. Sigmarsdoéttir, framkvaemdastjori opinberra adila, samstarfs -
og leiguverkefna.

Félagid hefur enga samninga gert vid stjornarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur vegna starfsloka.
Gerdir hafa verid hefdbundnir radningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti. Stjorn
félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir sedstu stjérnendur félagsins. Getur avinningur lykilstjérnenda ad
mestu ordid igildi priggja manada launa. Ekki eru til stadar kaupréttir eda onnur réttindi tengd hlutabréfum i
tengslum vid starfsmenn og stjérnendur.

Stjorn félagsins ber abyrgd & innra eftirliti félagsins og hefur hdn og forstjori komid & innra eftirliti og dhaettustyringu
med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina
félagsins. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd med
reglubundnum haetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa til ad tryggja skilvirkni og
eftirlit. M&nadarleg uppgjoér eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad
innra eftirlit og ahaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins og ad eftirlitsadgerdir taki a ahaettum i starfseminni.
Anaettustyring er yfirfarin reglulega me3 tilliti til breytinga i helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins. Endurskodun
ahaettustefnu er i vinnslu. Hja félaginu er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i
senn & adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur
félagsins er endurskodadur i samreemi vid alpjdédlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan
adgang ad bdkhaldi og 6llum gdgnum félagsins. Stjorn feer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur, skipadur af stjorn, hefur umsjon med ad reglum um
innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt. Regluvordur félagsins er Heida Salvarsdéttir og stadgendill
regluvardar er Dagbjort E. Einarsdéttir Ibgmadur.

Stjorn félagsins og undirnefndir stjornar hafa framkvaemt formlegt arangursmat vegna starfa sinna & arinu 2020.
Slikt arangursmat felur m.a. i sér ad stjérnin leggur mat a styrkleika og veikleika i stérfum og verklagi og hugar ad
peim hlutum sem huan telur ad betur megi fara. Helstu paettir sem lagt er mat & eru verkefni stjérnar, upplysingagjof,
stefnumétun og framtidarsyn, stjornarmenn og stjérnarformann. Arangursmati® leggur stjérn til grundvallar vid storf
sin og til ad auka skilvirkni stjornar & komandi starfsari. Stjérn taldi ad allir stjérnarmenn heféu unnid storf sin af
ahuga og samviskusemi. Maeting a stjérnarfundi var géd og toku allir stjornarmenn virkan patt i storfum
stjérnarinnar. Stjorn taldi ad aherslur hefdu verid settar i upphafi starfsars og stjornin hefdi lokid verkefnum
starfsarsins. Arid hefdi verid évenjulegt vegna ahrifa COVID-19 faraldursins & starfsemina en stjérnin hefdi engu ad
sidur sinnt 6llum helstu verkefnum og hefdu stjornarstoérf gengid vel.
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Stjérnarhattayfirlysing frh.:

A arinu 2020 voru haldnir 23 stjérnarfundir og var stér hiuti peirra rafraenn vegna samkomutakmarkana i tengslum
vid COVID-19, 11 fundir i endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti stjérnarmanna og meirihluti
nefndamanna hafa meett 4 alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar ytri endurskodendur félagsins a fundi reglulega,
auk pess sem peir meeta a stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningur eru til umfjéllunar. Helstu
samskipti stjérnar og hluthafa eru & hluthafafundum félagsins, en einnig eiga sér stad samtél og fundir milli
hluthafafunda. Forstjéri er formlegur talsmadur félagsins en getur veitt 66rum starfsménnum félagsins timabundna
heimild til ad tja sig um afmarkada peetti starfseminnar. Er pad i samraemi vid upplysingastefnu félagsins sem var
sidast stadfest af stjorn pann 1. oktéber 2020.

Ekki hefur verid urskurdad um nein brot félagsins a [l6gum og reglum af videigandi eftirlits- og/eda urskurdaradilum.

Reginn birtir sérstaka sjalfbeerniskyrslu med ofjarhagslegum upplysingum sem hluta af samstaeduarsreikningi
félagsins fyrir arid 2020. Hin ofjarhagslega upplysingagjéf tekur mid af ESG leidbeiningum sem Nasdagq 4 slandi og
Nordurléndunum gafu at & arinu 2019 sem setja fram meelikvarda & frammistédu fyrirteekja med tilliti til
umhverfismala, samfélagslegra patta og stjérnarhatta. Reginn notar stafraena teekni til ad tryggja rekjanleika,
gagnsaeki og skilvirkni vid s6fnun gagna og midlun upplysinga sem tengjast umhverfismalum.

Félagid hefur sett sér sjélfbeernistefnu sem hefur pad markmid ad studla ad jakveedum ahrifum félagsins a
samfélagid en félagid hefur einsett sér ad vera leidandi i métun og rekstri fasteigna auk pess ad studla ad velferd
samfélags, beettum lifsgeedum og umhverfi ibda. Felur stefnan m.a. i sér ad vidhafa géda og vandada
stjornunarhaetti, vera virkur patttakandi i ad skapa betra samfélag og vinna eftir abyrgri mannaudsstefnu sem
studlar ad Oryggi, jafnrétti og velferd starfsmanna. Sjalfbeernistefnan er umfangsmikil og tekur jafnframt a
mikilveegum pattum eins og umhverfismalum og samfélagsabyrgd. Gildandi sjalfbaernistefna félagsins aridé 2020 var
stadfest af stjorn pann 10. febriar 2020. Nugildandi sjalfbeernistefna var stadfest af stjorn pann 5. febrdar 2021 og
er adgengileg a heimasidu félagsins. Nanar er fjallad um samfélagslega abyrgd og sidferdisviomid i kaflanum um
ofjarhagslegar upplysingar.

Félagid setti sér ardgreidslustefnu & arinu 2019 par sem fram kemur ad félagid stefni ad pvi ad greida til hluthafa
sinna sem nemur um pridjungi hagnadar naestlidins rekstrarars, annad hvort i formi arégreidsina eda med kaupum
a eigin bréfum. Gildandi ardgreidslustefna félagsins arid 2020 var stadfest af stjorn pann 11. april 2019. Nugildandi
ardgreidslustefna var stadfest dbreytt 5. febraar 2021.

Reginn hefur launajafnrétti ad leidarljosi. Vidmid sem 16gd eru til grundvallar launaakvérdunum skulu ekki fela i sér
kynjamismun. Gildandi Jafnréttis- og jafnlaunastefnur félagsins arid 2020 voru stadfestar af stjérn pann 11. april
2019. Nugildandi jafnréttis- og jafnlaunastefnur voru stadfestar af stjérn 5. febrtar 2021.

Gildi félagsins eru: lausnamidud, abyrg og snorp.
A vefsidu félagsins, www.reginn.is, er ad finna sérstakt svaedi tileinkad stjérnarhattum med o6llum nanari
upplysingum, undir flipanum Fjarfestavefur.
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Ofjarhagslegar upplysingar

Um Reginn

Reginn hf. (,Reginn” eda ,félagid“) er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphdll islands (Nasdaq
Iceland hf.). Reginn litur a sig sem brautrydjanda og framsaekid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur samstarfsadili
og vinnuveitandi. Félagid einsetur sér ad vera leidandi i moétun og rekstri fasteigna auk pess ad studla ad velferd
samfélags, baettum lifsgeedum og umhverfi ibua.

Sidastlidin ar hafa umhverfis- og loftslagsmal fengid aukna athygli og meiri pekking @ malefninu hefur ordid til pess ad
krofur fjarfesta, leigutaka og annarra hagadila hafa breyst. Ad sama skapi hafa umhverfis- og loftslagsmal haft ahrif a
vidskiptalikan Regins. Rekstur og skipulag fasteigna hefur umtalsverd ahrif a umhverfi og lifsgedi ibua en tugir
pusunda manna dvelja daglega i fasteignum Regins, ymist vid leik eda storf. Med markvissum adgerdum i rekstri
fasteigna, fjarfestingum, skipulagi, nybyggingum og med samvinnu vid leigutaka getur Reginn att rikan patt i ad mota
umhverfi folks pannig ad daglegt lif verdi betra, anaegjulegra og 6ruggara. Til ad maeta breyttum kréfum hefur Reginn
lagt aherslu & ad hafa sjalfbaerni ad leidarljosi i rekstri félagsins en par ber helst ad nefna umhverfisvottanir fasteigna
félagsins, préun snjallsorps til ad hvetja til sorpflokkunar, hvatning til greenna samgangna med auknum
hjélageymslum og rafbilahledslum vid fasteignir félagsins, rafreenar undirritanir og aukin upplysingagjof til leigutaka
med pjonustuvef.

Reginn hefur i gildi sjalfbeernistefnu sem stadfest var af stjérn 5. febriar 2021 og tekur a umhverfislegri, félagslegri og
efnahagslegri sjalfbaerni. Samhlida setti félagid sér meelanleg markmid i pessum premur flokkum sem unnid var ad a
arinu 2020. [ lok &rs 2020 voru markmidin endurskodud med reynslu og arangur sidastlidins ars til hlidsjénar. Arangur
i sjalfbaerni verdur afram meeldur med markvissum heetti og starfsmenn, vidskiptavinir og fjarfestar upplystir um
markmidin og pann arangur sem naest. | fiarfestingum og rekstri fasteigna er horft til langs tima. bad er tri félagsins
ad auk pess ad baeta samfélagid dragi ahersla a sjalfbaerni ar aheettu i rekstri félagsins og styrki fjarhagslega ardsemi
til lengri tima liti®.

L6gd er ahersla & ad sampaetta Heimsmarkmid Sameinudu pjédanna um sjalfbaera proun vid rekstur félagsins.
Félagid leggur meginaherslu a sex markmid sem daglegur rekstur pess hefur mest ahrif a: heilsu og vellidan,
framleidslu og adgerdir i loftlagsmalum, jafnrétti kynjanna, sjalfbaerar borgir og samfélég, sjalfbaera orku og abyrga
neyslu. Sja nanar um sjalfbaernistefnu, markmid og arangur asamt adgerdum Regins i Sjalfbaerniskyrslu félagsins a
heimasidu pess www.reginn.is
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Reginn hefur & undanférnum arum lagt aukna aherslu @ umhverfismal og sjalfbaerni i sinum rekstri. Hefur félagid farid
i ymsar adgerdir og verkefni med pad ad markmidi ad minnka neikvaed umhverfisahrif og auka umhverfisvitund.
Helstu neikveedu umhverfisahrif félagsins eru losun grodurhuslofttegunda fra fasteignum pess a rekstrartima.
Fasteignir eru abyrgar fyrir um pad bil pridjungi af losun grédurhuslofttegunda a heimsvisu og fellur pessi losun einnig
til a rekstrartima fasteignanna. Sem fasteignafélag sem sér um rekstur i fasteignum i um pridjungi eignasafns sins er
félagid i einstakri adstddu til ad minnka neikvaed umhverfisahrif fasteigna sinna. Umhverfisvottanir fasteigna i eigu
félagsins er stér pattur i pvi ad greina paer ahaettur sem hver fasteign skapar fyrir umhverfid og er stadfesting pridja
adila & pvi ad rekstraradili fylgi bestu stédlum og kréfum i rekstri fasteigna.

Pad sem orsakar helst losun grédurhusalofttegunda i starfsemi Regins er hvers kyns orkunotkun. Félagi® hefur pvi
skilgreint orkunotkun sem helsta ahaettupatt i starfsemi félagsins. Einnig hefur sorp og medhdéndlun pess mikil
umhverfisahrif og pvi er sorp einnig flokkad sem ein af ahaettum félagsins. Félagid hefur sett sér lykilmaelikvarda i
tengslum vid meginahaettur sem er minnkun losun CO2 og asamt pvi ad auka flokkunarhlutfall sorps.
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Til ad studla ad umhverfislegri sjalfbaerni hefur félagid sett sér markmid um ad draga ur losun grédurhusalofttegunda
fra rekstri og vid framkveemdir og kolefnisjafna pa losun sem tengist starfssemi fyrirtaekisins. Pa skal nyta
nattaruaudlindir med abyrgum heaetti og leita leida til ad draga ur notkun peirra asamt pvi ad hamarka hlutfall
endurnyjanlegar orku. Lagmarka skal notkun a vorum sem eru skadlegar umhverfinu og ahersla 16gd & ad draga ur
magni sorps og auka flokkunarhlutfall pess. Markmid arsins 2020 var ad minnka losun CO2 um 3% & fermeter fyrir lok
ars 2021. Heildarlosun 2020 var 707,4 tCO2 sem nemur 3% minnkun fra arinu 2019. Markmidid nadist og verdur
endurskodad & arinu 2021. Reginn kolefnisjafnadi losun arsins med endurheimt votlendis hja Votlendissjédi. A arinu
2020 var markmi® félagsins ad auka flokkunarhlutfall sorps i 45% asamt pvi ad draga ur heildarmagni. Heildarmagn
sorps minnkadi um 16% & milli ara og markmid arsins i aukningu a flokkunarhlutfalli nadist par sem flokkunarhlutfall
var 46,9% arid 2020. Arangur arsins 2020 ma sja i sjalfbeerniskyrsiu Regins sem er adgengileg & heimasidu félagsins
www.reginn.is.

Med félagslega sjalfbzerni ad leidarljési skal tryggja vellidan félks og éruggt og heilbrigt umhverfi. A pad jafnt vié
innanhuss og umhverfis fasteignir félagsins, i pagu starfsfélks, leigutaka og gesta peirra. Gerdar eru reglulegar
starfsmannakannanir og leggur félagid aherslu a ad huga ad gédu og oruggu starfsumhverfi og faekkun veikindadaga
starfsmanna. Ad sama skapi eru gerdar arlegar pjonustukannanir medal vidskiptavina félagsins sem mida ad pvi ad
bregdast vid 6skum vidskiptavina. Hja Regin er ahersla 16gd a green sjonarmid i skipulagsmalum og byggingum og
par med aukin lifsgaedi peirra sem par fara um. Samfélagslegir paettir verda einnig hafdir i huga vid skipulag og hugad
ad vettvangi til aukinna samskipta.

Meginaheettur er tengjast félagslegum pattum eru heilsa og 06ryggi starfsmanna og verktaka, mannréttindi i
virdiskedjunni og mannaudsmal. Reginn hefur sett sér lykiimeelikvarda i tengslum vid félagslega paetti sem eru ad
studla ad o6ruggu starfsumhverfi og feekka veikindadégum starfsmanna, syna samfélagslega abyrgd i vidskiptum
asamt pvi ad jafna laun karla og kvenna. Markmidid um feekkun veikindadaga a arinu 2020 nadist en veikindadagar
voru 3,37 ad medaltali & ari sem er faekkun sem nemur 32% fra arinu aéur.

Til ad studla ad 6ruggu starfsumhverfi starfsmanna eru t.d. haldin namskeid fyrir starfsmenn um eldvarnarhaettu,
skyndihjalp og namskeid um medhdndlun vinnuvéla. | starfs- og sidareglum félagsins, sem stadfestar voru af stjérn 1.
oktéber 2020, er meelt fyrir um ad starfsmenn skuli koma fram af fagmennsku og heidarleika. Virding, sanngirni,
kurteisi og seemd skulu einkenna Oll samskipti vid vidskiptavini, samstarfsmenn og adra sem stofnad er til
vidskiptasambands vid. Reginn virdir mannréttindi sem eina af grundvallarstodum samfélagsins sem allir eiga jafnt
tilkall til an tillits til kyns, kynpattar, litarhattar, kynferdis, tungu, triar, skodana, pjodernis, uppruna, eigna, setternis eda
annarra adstaedna. Til ad sporna gegn aheettu a mannréttindabrotum gerir félagid krofur til sinna leigutaka, verktaka
og birgja ad starfsemi peirra sé avallt i samraemi vid 16g og reglur @ hverjum tima og brjéti ekki gegn almennum
mannréttindum, s.s. réttindum & vinnumarkadi og gédum adbunadi a vinnustad. Einnig stadfesta verktakar og birgjar
ad bera svokallada kedjuabyrgd skv. Ibgum. Starfs- og sidareglur félagsins eru adgengilegar a vefsidu félagsins.

Eitt af markmidum Regins tengt félagslegri sjalfbaerni er ad jafna laun kynjanna. Vié akvérdun launa og fridinda hja
félaginu er litid til akveeda laga nr. 150/2020 um jafna stdédu og jafnan rétt kynjanna. Nidurstada jafnlaunauttektar synir
ad grunnlaun karla arid 2020 voru 1,3% haerri en grunnlaun kvenna. Reginn hefur lokid foruttekt a jafnlaunakerfi
félagsins og aeetlar ad fara i vottunaruttekt a fyrsta arsfjérdungi 2021. Félagid hefur sett sér jafnlaunastefnu og
jafnréttisstefnu sem voru stadfestar af stjorn 5. febrdar 2021. Markmidid er ad tryggja jafnraedi vid akvordun launa og
sja til pess ad starfsmenn njéti jafnra kjara fyrir sému eda jafnverdmaet stérf 6had kyni. | stjorn Regins 2020 voru prijar
konur (60%) og tveir karlar (40%) og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i stjérnum
hlutafélaga. | sjalfbaerniskyrslu félagsins koma m.a. fram upplysingar um launa- og kynjahlutféll, fislda veikindadaga,
starfsmannaveltu, jafnrétti, heilsuvernd og 6ryggi starfsmanna. Auk pess er i skyrslunni greint fra alvarlegum atvikum
s.s. slysum. Sjalfbaerniskyrsla félagsins er adgengileg a vefsidu félagsins www.reginn.is.
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Stjérnarhaettir Regins eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutaféldég og leidbeiningar um stjornarhaetti fyrirtaekja.
Félagi® er med skrad hlutabréf i Kauphéll islands og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja
samkvaemt reglum Nasdaq Iceland hf. sem haegt er ad nalgast & vef Kauphallarinnar. A vefsidu félagsins,
www.reginn.is/fiarfestavefur, er ad finna sérstakt svaedi tileinkad stjérnarhattum med o6llum nanari upplysingum.
Félagid hefur sett sér samkeppnisstefnu par sem talin eru upp pau mikilveegu sjénarmid sem félgin eru i pvi ad starfa
i hvivetna eftir Idgum og reglum um samkeppni i allri starfsemi félagsins. Samkeppnisstefnan var sampykkt af stjorn
félagsins 1. oktdber 2020 og er adgengileg a vef félagsins. Félagid hefur einnig sett sér persénuverndarstefnu par
sem fjallad er um tilgang og heimild fyrir vinnslu persénuupplysinga og vardveislutima peirra. Persénuverndarstefnan
var sampykkt af stjorn félagsins 1. oktober 2020 og er adgengileg a vef félagsins.

Meginaheettur eru yfirsyn stjornar og stjornenda, vidskiptasidferdi, samskipti vid hagadila og gagnadryggi.
Lykilmeaelikvardar eru vidurkenning a godum stjérnarhattum, formlegt mat a storfum stjérnar asamt mati a
gagnadryggi. Stjorn félagsins og undirnefndir hafa framkveemt formlegt arangursmat vegna starfa sinna & arinu 2020.
Stjérn taldi m.a. ad allir stjornarmenn hefédu unnid storf sin af ahuga og samviskusemi, meeting a stjérnarfundi veeri
g6 og ad allir teekju virkan patt i storfum stjérnar. Reginn hefur haldid afram ad yta undir adgerdir sem efla gdda
stjornarhaetti en & arinu 2020 fékk Reginn vidurkenningu Stjérnvisis sem fyrirmyndarfyrirtaeki i gédum stjérnarhattum
2019-2020. Til ad auk gagnadryggi uthysir félagid vistun gagna til pjonustuadila sem hafa 6ryggisvottanir sbr.
stadfesta vottun a stjéornunarkerfi upplysingadryggis (ISO 27001) fra BSI.

Hja Reginn er hvers kyns spilling, mutur af einhverju tagi eda onnur 06logleg starfsemi ekki undir neinum
kringumstaedum lidin. Med pvi ad framfylgja godu vidskiptasidferdi a gagnsaejan hatt og i samraemi vid verklagsreglur
er ahaetta pess takmorkud. | fyrrgreindum starfs- og sidareglum félagsins kemur fram ad stjérnendum og
starfsmonnum er skylt ad lata aldrei einkahagsmuni stangast & vid hagsmuni félagsins eda vidskiptavina pess. bess
utan eru starfsmenn bundnir pagnarskyldu og trunadi um paer upplysingar sem peir kunna ad verda askynja i starfi
sinu vardandi vidskiptavini félagsins. Starfsménnum ber ad tilkynna mégulega hagsmunaarekstra til regluvardar eda
naesta yfirmanns. A arinu 2020 komu ekki upp nein mal tengd spillingu eda matum.

| sjalfbaerniskyrsiu félagsins fyrir arid 2020 koma m.a. fram upplysingar um kynjahlutfdll og 6haedi stjérnar,
kjarasamninga, sidareglur birgja, sidferdi og adgerdir gegn spillingu og mutum, persénuvernd, auk upplysingagjafar
tengdri sjalfbaerni. ba hefur skyrslan ad geyma meelikvarda og upplysingar um pann arangur sem nadst hefur i
pessum malum. Sjalfbeerniskyrslan er adgengileg a vefsidu félagsins www.reginn.is.

Ofjarhagsleg upplysingagjof félagsins tekur mid af ESG leidbeiningum sem Nasdaq & Islandi og Nordurléndunum gafu
ut & arinu 2019.
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