ALDA

Asset Management

REG3A 14 1

Skuldabréfaflokkur
Utgefandi: REG3A fjarmégnun
Hofudstolsfjarhaed: 9.500.000.000 kr.

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsdkn um tdku flokks eignavarinna skuldabréfa til
vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. Skuldabréfin eru gefin ut af REG3A
fiarmodgnun, fagfjarfestasjodi sem rekinn er af OLDU sjédum hf. Upphafleg héfudstolsfjarhaed
utgefinna skuldabréfa er 9.500.000.000 sem er j6fn heildarheimild flokksins. Flokkurinn er
audkenndur med REG3A 14 1. Oll utgefin bréf hafa verid seld. NASDAQ OMX Iceland hf.
mun tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenaer fyrsti
mogulegi vidskiptadagur med bréfin a Adalmarkadi verdur, en NASDAQ OMX Iceland hf.
tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evropupingsins og
-radsins 2003/71/EB fra 4. november 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par 4 medal
I6g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir dkveedum um upplysingaskyldu i
lysingum skv. vidaukum V, VII, VIl og XV vid fylgiskjal 1 vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin
er einnig utbuin med hlidsjon af Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga utgefnum af
NASDAQ OMKX Iceland hf. Lysingin, sem stadfest hefur verid af Fjarmalaeftirlitinu, er gefin ut
a islensku i einu oskiptu skjali.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér aheettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad
kynna sér vel upplysingar i pessari lysingu, einkum paer er fjalla um ahzettupeetti og par a
medal abyrgd a greidslu skuldabréfanna sem gefin eru ut af fagfjarfestasjodi i rekstri
rekstrarfélags um verdbréfasjédi, sbr. 60. gr. laga nr. 128/2011.

Lysingu pessari skal ekki dreifa til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotar
skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef
dreifing hennar brytur i baga vid 16g eda reglur viskomandi lands.

Lysing pessi er dagsett 23. juli 2014

Umsjonaradili toku til vidskipta

~=

islandsbanki
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1 SAMANTEKT

Samantektin er i fimm hlutum sem merktir eru med bokstofunum A-E. Hver hluti
samanstendur af upplysingalidum sem eru numeradir fra A.1-E.7.

Samantektin er utbuin i samraemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvaemdastjérnarinnar
(ESB) nr. 809/2004 med sidari breytingum. Samantektin inniheldur alla pa upplysingalidi sem
fram skulu koma i samantekt skv. fyrrgreindri reglugerd fyrir lysingar sem unnar eru i
samraemi vid vidauka V, VII, VIl og XV vid reglugerd framkvaemdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004, sem vardar lagmarkskréfur um upplysingar sem koma eiga fram i lysingu fyrir
eignavarin skuldabréf. Numerar6d upplysingalidanna getur verié slitin, asteeda pess er ad
ekki er gerd krafa um birtingu akvedinna upplysingalida i samantekt vegna lysinga sem unnar
eru i samraemi vid framangreinda vidauka.

pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn upplysingali® pa er mdogulegt ad
upplysingalidurinn eigi ekki vid i tilviki Utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. |
pvi tilviki er sett inn i samantektina stutt lysing a upplysingalidnum asamt textanum ,a ekki
vio“.

A. INNGANGUR OG FYRIRVARAR

Upplysingalidur Upplysingakrafa Upplysingar

A1 Fyrirvari Samantekt pessa skal lesa sem inngang ad
lysingu REG3A fjarmégnunar (,REG3AY,
,utgefanda“ eda ,sjodsins®) dagsettri 23. juli
2014.

Akvérdun fjarfesta um ad fjarfesta i
skuldabréfum utgefnum af utgefanda skal tekin
a grundvelli lysingarinnar i heild sinni.

Ef farid er fyrir ddmstéla med kréfu sem vardar
upplysingar i lysingunni, geeti fjarfestirinn sem
er  stefnandi, samkvaemt landsloggjof
adildarrikjanna, purft ad bera kostnad af
pbydingu lysingarinnar adur en malarekstur
hefst.

Einkaréttarabyrgd fellur eingbngu a pa
einstaklinga sem 16gdu fram samantektina,
pb.m.t. pydingu hennar, einungis ef han er
villandi, 6ndkveem eda i 6samraemi vid adra
hluta lysingarinnar, eda ef hun veitir ekki, i
samhengi vi® adra hluta lysingarinnar,
lykilupplysingar til adstodar fjarfestum pegar

peir ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum

verdbréfum.
A2 Sampykki fyrir Lysing pessi er atbuin af islandsbanka hf.
notkun vegna toku skuldabréfa i skuldabréfaflokkinn

fjarmalamillilida & REG3A 14 1 til vidskipta a Adalmarkadi
lysingunni vid sidari | NASDAQ  OMX  Iceland  (hér  eftir
endursolu eda utbod | Adalmarkadur Kauphallarinnar®). Tilgangur
hennar er ad veita fjarfestum upplysingar um




skuldabréfin og utgefandann.

Eftir tdku peirra til vidskipta munu fjarfestar
geta att vidskipti med bréfin a eftirmarkadi. Ekki
eru uppi neinar aaetlanir um sidari endursdlu
bréfanna fyrir milligéngu fjarmalastofnunar og
lysir itgefandi pvi yfir ad ekki sé heimilt ad nota
lysingu pessa i peim, eda neinum &6drum,

tilgangi en ad ofan greinir.

B. UTGEFANDI

Upplysingalidur | Upplysingakrafa Upplysingar
B.1 Logformlegt heiti og Logformlegt heiti udtgefanda er REG3A
vidskiptaheiti fjfarmdgnun og vidskiptaheiti hans er REG3A.
B.2 Légheimili og félagaform | Borgartun 27, 105 Reykjavik, islandi. Utgefandi
er fadfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags
verdbréfasjoda, sbr. 60. gr. laga nr. 128/2011
um  verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi  og
fagfjarfestasjodi.
B.16 Eignarhald Sjodurinn er i eigu og rekstri OLDU sjéda hf.
(hér eftir ,rekstrarfélagié” eda ,ALDA sjodir®, kt.
560409-0790, Borgartuni 27, 105 Reykjavik.
B.17 Lanshaefismat Utgefandi hefur ekki skrad lanshaefismat.
B.20 Yfirlysing pess efnis hvort | Lysing pessi tekur til flokks eignavarinna
utgefanda hefur verid skuldabréfa sem gefin eru ut af REG3A
komid & fot sem félagi fiarmognun, fagfjarfestasjodi sem stofnadur var 8.
med serstakan tilgang janaar 2014 og rekinn er af OLDU sjoédum hf.
eda rekstrareiningu um | Sjodurinn var stofnadur sérstaklega utan um
serverkefni i peim tilgangi | fiarmognun & safni fasteigna i eigu Regins
20 gefe it eignavarin Atvinnuhtsneedis ehf., kt. 521009-1010,
verobre Hagasmara 1, 201 Kopavogi (hér eftir ,Reginn
Atvinnuhusnzedi®, ,félagid” eda ,lantaki®), sem er
dotturfélag fasteignafélagsins Regins hf.
B.21 Um markmid utgefanda fer skv.

Yfirlit yfir starfsemi

fiarfestingarstefnu hans sem skrifud eri 4. gr.
reglna sjédsins. Markmidid er ad avaxta pa
fjarmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn
fyrir utgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa
ut skuldabréf og adra fijarmalagerninga. Eignir
sjodsins munu standa ad baki greidslu
skuldbindinga hans. Sjodurinn fjarfestir med pad
ad markmidi ad tryggja ad hann geti maett
greidsluflaedi vegna skuldaskjala og
skuldbindinga sem sjédurinn hefur gefid ut og
lanssamningi sem hann hefur gert.
Fjarfestingarheimildir sjédsins takmarkast vid




fjarfestingu i lanssamningi vid Regin
Atvinnuhusnaedi og innlan hja
fijarmalafyrirtaekjum, auk pess sem honum er
heimilt ad eiga reidufé. Fjarfestingar sjoédsins i
686rum eignum eru éheimilar.

ALDA sj6dir hf. er rekstraradili sjo6dsins og fer
um rekstur hans skv. [6gum nr. 128/2011 um
verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og
fagfjarfestasjodi.

Logformlegt heiti rekstrarfélagsins og
vidskiptaheiti er ALDA sjodir hf., kt. 560409-
0790, Borgartuni 27, 105 Reykjavik. Alda sjodéir
er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995 og var stofnad
11. april 2009. Rekstrarfélagio er i
meirihlutaeigu starfsmanna.

B.22

Ef atgefandi hefur
ekki hafid starfsemi
fra skraningar- eda
stofndegi sinum og
engin reikningsskil
hafa verid 16g6
fram midad vid
dagsetningu
utgefandalysingar
skal gera grein fyrir

pvi i utgefanda-lysingunni

A ekki vio

B.23

Samandregnar
fjarhagsupplysingar

Visad er til lids B.44

B.24

Verulegar 6aeskilegar
breytingar a fjarhagsst6du
utgefanda

Engar verulegar 6zeskilegar breytingar hafa att
sér stad a framtidarhorfum utgefanda fra
dagsetingu stofnefnahagsreiknings sjédsins,
dagsettum 14. januar 2014.

B.25

Undirliggjandi eignir

Utgefandi er lanveitandi i lanssamningi vi®
Regin Atvinnuhusneaedi. Samningurinn lytur ad
langtimalani ad fjarhaed 9.500.000.000 kr. til 30
ara sem endurgreidist med 60 jéfnum
afborgunum & sex manada fresti i fyrsta sinn
pann 25. 4gust 2014.

Lanssamningnum er zetlad ad standa ad baki
greidslum vegna skuldabréfaflokksins REG3A
14 1, sem lysing pessi tekur til. Skuldabréf i
skuldabréfaflokknum eru fjarmalagerningar,
sbr. 2. tl. 1. mgr. 2. gr. laga um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007. Geta utgefanda




til pess ad standa vid skuldbindingar sinar er
pvi had greidslugetu lantakans og getu til ad
standa vid skuldbindingar sinar gagnvart
utgefanda skv. lanssamningnum.

Sjodurinn er beinn kréfuhafi 4 Regin
Atvinnuhusnaedi og heldur einnig a 6llum
undirliggjandi vedum og tryggingarbréfum fra
lantaka par sem sjodurinn hefur ved i 26
fasteignum i eigu lantaka, sbr. 2. gr. laga um
fasteignakaup nr. 40/2002 og 3. gr. laga um
skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.
Utgefandi getur gripid til fullnustuadgerda komi
til vanefnda lantaka ba getur sjédurinn yfirtekid
undirliggjandi ved og hafid vinnu vid ad
hamarka endurheimtur lanssamningsins og
pannig hamarkad endurheimtur eigenda
skuldabréfanna.

Undirliggjandi fasteignasafn, sem utgefandi
hefur ved i, (,vedsafnid“) eru 26 fasteignir i eigu
Regins atvinnuhusnaedis samtals ad steerd
64.249 m?. Tilgangur Regins atvinnuhUsnaedis
samkvamt sampykktum er umsysla og rekstur
fasteigna, lanastarfsemi, rekstur
eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur. Békfaert
virdi vedsafnsins m.v. 31. desember 2013 var
12,25 ma.kr. og vedhlutfall peirra @ sama tima
var 77,6%. Reginn Atvinnuhusnaedi, hefur
tekjur sinar af utleigu fasteignanna i vedsafninu.
Skipting tekna eftir tegund husnaedisins sem
um raedir er eftirfarandi m.v. desember 2013:

Skrifstofuhusnaedi: 37%
Verslunarhusnaedi: 25%

I6dnadar- og geymsluhusnaedi: 24%

Haétel: 14%

Ad beidni Regins atvinnuhlsnaedis
framkvaemdi PricewaterhouseCoopers ehf.
6had mat a virdi vedsafnsins. Nidurstada
matsins, sem byggir a nuvirtu
sjodstreymislikani, var ad virdi vedsafnsins sé
allt ad 15,8 ma.kr. Helstu forsendur eru fast
verdlag m.v. arid 2013 og veginn
avoxtunarkrafa upp a 5,57% - 6,27%.

Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem honum
er unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar
sem framangreindar skyrslur hafa ad geyma
séu réttar og ad engum upplysingum sé sleppt
sem kunni ad skipta mali vardandi areidanleika
peirra.

B.26

Ad pvi er vardar
styrt safn af

eignum, sem liggur

A ekki vid




til grundvallar
utgafunni, skal
tilgreina
meelikvarda sem
eru notadir vid

fjarfestingar.

B.27

Yfirlysing ef
utgefandi
fyrirhugar ad gefa
ut fleiri verobréf

sem eru tryggd

med sému eignum.

A ekki vio

B.28

Lysing & skipulagi
vidskipta.

Upphaflegur héfudstoll lanssamningsins nam
9.500 m.kr., hann er verdtryggdur og ber 3,85%
fasta vexti. Grunnvisitala lansins er 416,7 stig
og midast vid januar 2014.H6fudstéllinn
endurgreidist & 30 arum, med 60 jofnum
afborgunum a sex manada fresti, i fyrsta sinn
25. agust 2014.

Til fjarmdgnunar lanssamningnum var gefinn Gt
skuldabréfaflokkur med audkennid REG3A 14
1. Heildarheimild utgafunnar eru 9.500 m.kr. og
hefur hun verid ad fullu nytt.

Skuldabréfaflokkurinn er verdtryggdur og ber
3,8% fasta arsvexti. Visitala til verétryggingar er
visitala neysluverds (dagvisitala VNV) med
grunnvisitdlu 416,7 i jandar 2014.

Skuldabréfin endurgreidast med 60 j6fnum
afborgunum a naestu 30 arum, i fyrsta sinn 25.
agust 2014 og eftir pad a sex manada fresti, 25.
februar og 25. 4gust, ar hvert. Vextir greidast a
sému gjalddégum og afborganir. Ho6fudstoll er
uppreiknadur adur en vextir eru reiknadir.

B.29

Upplysingar um
sj0dstreymi eigna

Steerd og skilmalar lanssamningsins og
skuldabréfaflokksins REG3A 14 1 eru med
peim heetti ad sjodstreymi skuldabréfaflokksins
enduspeglar lanssamninginn og myndar pannig
gegnumstreymi i gegnum sjodinn. A pessu er
p6 sa munur ad lanid ber heerri vexti en
skuldabréfaflokkurinn  og mun mismunurinn
standa straum af umsyslupoknun rekstraradila
sem og peim kostnadi sem felst i pvi ad halda
uti skuldabréfaflokki sem tekin hefur verid til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.




Til tryggingar a lanveitingum sinum hefur
sjodurinn  ved i fasteignasafni lantaka,
fijarkrofum tengdum utleigu pess husnaedis sem
safni® myndar og tengdum innlansreikningi
lantaka hja islandsbanka.

Sjodurinn ber einn abyrgd a greidslu afborgana
og vaxta af skuldabréfaflokknum, en eignir
hans, sem o6heimilt er ad vedsetja, standa til
tryggingar skuldbindingum hans.

Fjarfestingaheimildir sjodsins takmarkast vid
lanssamning vid Regin Atvinnuhusnaedi og
innlan i fjarmalafyrirteekjum auk pess sem
sjodurinn ma eiga reidufé.

Engin 6nnur starfsemi fer fram a vegum
utgefanda og er geta hans til ad standa vid
skuldbindingar vegna skuldabréfaflokksins pvi
had getu Regins Atvinnuhusneaedis til ad standa
vid skuldbindingar sinar i tengslum vid
lanssamninginn vid REG3A.

B.30 Nafn og lysing Reginn Atvinnuhusneedi ehf., kt. 521009-1010,
upphafsadila ad Hagasmara 1, 201 Kopavogi.
verdbréfun eigna
B. 33 Starfsemi: Utgefandi skuldabréfanna er REG3A
Skipulad: fjarmoégnun, kt. 431213-9900, Borgartuni 27,
Ipuiag: 105 Reykjavik., fagfjarfestasjodur sem skilgreint
Staerstu hluthafar: er sem sjodur um sameiginlega fjarfestingu
Samandregnar sem eingongu stendur fagfjarfestum til boda.
fiarhagsupplysingar Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri
rekstrarfélags verdbréfasjoda, sbr. 60. gr. laga
Proforma nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fijarfestingar-
fjarhagsupplysingar

Rekstraraaetlun
Fjoldi hluta
Ardgreidslustefna

Helstu ahasttupaettir sem
eiga vid um utgefandann
eda atvinnugrein hans:

sjodi og fagfjarfestasjodi.

Utgefandinn er i eigu og rekstri OLDU sj6da hf.,
sem fer med aedsta vald i malefnum sjodsins
samkvaemt pvi sem 16g og reglur sjodsins
akveda. Stjorn rekstrarfélagsins skipa Dr. Birgir
Orn Arnarson, Egill bér Sigurdsson og Dr. Oli
Grétar Blondal Sveinsson. Framkvaemdastjori
OLDU sjoda hf. er boérarinn Sveinsson.
Sjodsstjori utgefanda er borkell Magnusson.
Endurskodendur utgefanda og rekstrarfélags
eru KPMG endurskodun hf. og fyrir peirra hénd
Matthias Pér Oskarsson 16ggiltur endur-
skodandi. Vorslufyrirtaeki utgefanda er T Plas
hf.

Utgefandi er rekinn i einni deild. Vid stofnun
hans voru gefnar at 500.000 einingar
hlutdeildarskirteina og var gengi hverrar
einingar a stofndegi 1 kr. Sj6durinn er lokadur
og ekki verda gefin ut fleiri hlutdeildarskirteini.
Rekstrartimi  utgefanda er dtiltekinn  en
akvordun um slit sjodsins er i hoéndum




rekstrarfélagsins. Rekstrarfélaginu er heimilt
skv. 8 gr. reglna hans ad innleysa
hlutdeildarskirteini sjédsins ad hluta eda Ollu
leyti ef sjodurinn hefur ad fullu stadid skil a
skuldbindingum sinum.

Reglum sjodsins ma ekki breyta nema med
sampykki 90% eigenda skuldabréfaflokksins
REG3A 14 1 m.v. fjarhaed.

Samkveemt  endurskodudum  stofnefnahag
REG3A fjarmbégnunar namu heildareignir
sjodsins 9.522 m.kr. pann 14. januar 2014. bar
af voru 9.521,8 m.kr. verdbréf med breytilegum
tekjum, sem er lanssamningur vid Regin
Atvinnuhusnaedi, sem var pvi eini métadilinn a
bak vid kroéfur og eignir sjdédsins. Ad auki atti
sjodurinn 500.000 kr. i handbeert fé. Allar eignir
utgefanda voru fjarmalagerningar sem ekki
hafa verid teknir til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi. Gengi hlutdeildarskirteina i
sjodnum nam 1 kr. & hverja einingu pann 14.
januar 2014.

Enginn eiginlegur rekstur er hja utgefanda og
sveiflast eignir hans fyrst og fremst i takt vid
préun a virdi peirra eigna sem utgefandi a, en
vaxta- og verdbolgupréun hafa par mest ahrif.
Fjarhagsstada utgefanda er had greidslum af
framangreindum lanssamningi vid Regin
Atvinnuhusnaedi. Markadsvirdi lana-
samningsins sveiflast i takt vid vaxtapréun og
verdlag.

Stofnefnahagsreikningur REG3A
14. jandar 2014

Eignir

Verdbréf med féstum tekjum 9.521.755
Handbezert fé 500
Eignir samtals 9.522.255

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 500
Utgefin skuldabréf 9.521.755
Skuldir samtals 9.522.255

Allar figrhaedir i pus. kr.

Engar veigamiklar breytingar hafa oréid a
fjarhags- eda vidskiptastddu utgefanda fra

dagsetningu sidustu endurskodudu
reikningsskila, pann 14. januar 2014, til
dagsetningar pessarar lysingar.
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Endurskodendur REG3A aritudéu
stofnefnahagsreikning utgefanda an fyrirvara.

Ymsir &haettupaettir  tengjast fjarfestingu i
skuldabréfum utgefanda og geta haft ahrif a
getu hans til ad standa vid skuldbindingar sinar
samkvaemt utgafu skuldabréfanna og/eda
skipta mali vardandi mat & bpeirri ahzettu er
tengist bréfunum. Fjarfesting i skuldabréfunum
getur laekkad jafnt sem haekkad. Fjarfestar geta
tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i
skuldabréfum utgefnum af utgefanda eda eftir
atvikum hluta hennar. beir ahasttupzettir sem
sérstaklega eiga vid6 um utgefanda eru
markadsaheetta, verdbodlguahaetta, sértaek
aheetta tengd skuldara utgefanda og utgefanda
sjalfum, lausafjar- og fjarmdégnunaraheetta,
aheetta vegna skuldsetningar utgefanda,
rekstraraheaetta og lagaleg aheetta.

Hvorki  upplysingagjéof um  pro forma

fijarhagslegar upplysingar né ardgreidslustefnu
eiga vid um utgefanda.

B.34

Fjarfestingamarkmid og -
stefna

Um markmid utgefanda fer skv.
fiarfestingarstefnu hans sem skrifud er i 4. gr.
reglna sjodsins. Markmidid er ad avaxta pa
fjarmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn
fyrir atgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa
ut skuldabréf og adra fjarmalagerninga. Eignir
sjodsins munu standa ad baki greidslu
afborgana og vaxta af skuldabréfaflokknum
REG3A 14 1. Sjodurinn fjarfestir med pad ad
markmidi ad tryggja ad hann geti maett
greidsluflaedi vegna skuldabréfa og
skuldbindinga sem sjodurinn hefur gefid ut og
lanssamningi sem hann hefur gert.

B.35

Takmarkanir a
lantoku/skuldsetningu

Reglur sjodsins kveda ekki a um takmarkanir a
lantdku né skuldsetningu hans. Fjarfestum er
p6 bent & takmarkanir i fijarfestingarstefnu, sbr.
4. gr. reglna hans.

B.36

Lagaleg stada sjods um
sameiginlega fjarfestingu
asamt heiti
eftirlitsyfirvalda i pvi landi
sem fyrirtaekid er skrad.

Utgefandi er rekinn af OLDU sjédum. Utgefandi
er stofnadur, skradur og starfreektur sem
fagfjarfestasjodur i rekstri  rekstrarfélags
verdbréfasjoda, sbr. 60. gr. laga nr. 128/2011
um  verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi  og
fagfjarfestasjédi. Skv. 63. gr. sdbmu laga hefur
Fjarmalaeftirlitid eftirlit med ad starfsemi
fagfjarfestasj6da sé i samreemi vid 16gin og
reglugerdir settar a grundvelli peirra.
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B.37

Lysing & deemigerdum
fiarfesti sem sjédur um
sameiginlega fjarfestingu
er hannadur fyrir.

Fagfjarfestasjodur er skilgreindur sem sjodur
um sameiginlega fjarfestingu sem eingdngu
stendur fagfjarfestum til boda.

B.38

Ef lysingin upplysir um
heimild til ad meira en
20% af brattéeignum
sj6ds um sameiginlega
fiarfestingu kunni ad:

a) Verda fjarfest annad
hvort beint eda dbeint
i einni undirliggjandi
eign, eda

b) Verda fjarfesti einum
eda fleiri sj6dum um
sameiginlega
fiarfestingu sem
heimilt er ad fjarfesta
fyrir meira en 20% af
bruttéeignum sinum i
60rum sjodum um
sameiginlega
fiarfestingu, eda

c) Vera had lanstrausti
eda gjaldheefi
métadila.

skal lysa fjarfestingunni
asamt umfangi hennar.

Utgefandi hefur fijarfest sem lanveitandi med
gerd lanssamnings um langtimalan ad fjarhaed
9.500 m.kr. vid Regin Atvinnuhusnaedi. Lanid er
til 30 ara og greidist tilbaka med 60 j6fnum
afborgunum a sex manada fresti, i fyrsta sinn
25. agust 2014.

Regin AtvinnuhUsnzedi & safn 26 fasteigna'
samtals ad staerd 64.249 m? sem liggur ad vedi
lanssamningnum. Tilgangur Regins
atvinnuhusnaedis ehf. skv. sampykktum pess
er. Tilgangur félagsins er umsysla og rekstur
fasteigna, lanastarfsemi, rekstur eignarhalds-
félaga og skyldur rekstur.

Skv. endurskodudum arsreikningi. Regins
atvinnuhusnaedis ehf. ndmu heildareignir pess
14.554 m.kr. pann 31.12. 2013. Bokfaert verd
fiarfestingareigna félagsins @ sama tima nam
14.483 m.kr. Fasteignamat eignanna var 8.500
m.kr. og brunabétamat 13.401 m.kr.

Eigid fé Regins Atvinnuhusnaedis nam 5.419
m.kr. pann 31. 12. 2013 og heildarskuldir 9.135
m.kr. en par af voru vaxtaberandi skuldir med
vedi i fjarfestingareignunum 7.080 m.kr. ad
aféllnum en égreiddum voxtum medtdldum.
Ari6 2013 nam rekstrarhagnadur Regins
Atvinnuhusnaedis 2.281 m.kr. fyrir fjarmagnslidi,
en hagnadur arsins var teepar 1.293 m.kr., skv.
endurskodudum arsreikningi. Handbaert fé fra
rekstri var 722 m.kr. & arinu 2013.

Af leigutbkum peirra 26 eigna sem mynda
vedsafn utgefanda standa 5 steerstu ad baki
40% leigutekna og 10 steerstu ad baki 65%
leigutekna. Enginn einstakur leigutaki stendur
ad baki meira en 15% leigutekna. Opinberir
adilar og bankar mynda 22% af leigutekjum
vedsafnsins m.v. desember 2013.

Lidir b) og c) eiga ekki vid um utgefanda

B.39

Sjodur um sameiginlega
fjarfestingu sem er heimilt
ad fjarfesta fyrir meira en
40% af brattéeignum i
60rum sjodum um
sameiginlega fjarfestingu.

A ekki vio

' Félagio & ad auki 2 fasteignir til visbotar sem ekki eru vedsettar sjodnum i tengslum vid lanssamninginn.
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B.40

bjénustuadilar
umsaekjanda

ALDA sjodir hf. eru rekstrarfélag sjodsins og fer
med rekstur hans, sbr. 16g nr. 128/2011 um
verdbréfasjodi, fjarfestingarsjooi og
fagfjarfestasjodi.

Logformlegt heiti  rekstrarfélagsins er ALDA
sjodir hf., kt. 560409-0790, Borgartuni 27, 105
Reykjavik sem einnig er 16gheimili og skrifstofa
félagsins. ALDA sjodir eru hlutafélag ad 16gum
og um starfsemi pess fer skv. ldgum nr. 2/1995,
um hlutafélég. Rekstrarfélagid var stofnad 11.
april 2009 og er i meirihlutaeigu starfsmanna.

ALDA sjodir er  sjalfsteett starfandi
fjarmalafyrirtaeki, sbr. 16g nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki. ALDA sjodir starfreekir verd-
bréfasj6di, fiarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi,
sbr. 16g nr. 128/2011. Auk pess tekur starfsleyfi
rekstrarfélagsins til eignastyringar, fjarfestinga-
radgjafar og vorslu og stjdrnunar fjarmala-
gerninga i sameiginlegri fjarfestingu, sbr. 1.-3.
tolul. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 161/2002.

Fram kemur i 6 gr. reglha utgefanda ad
utgefandi greidir rekstrarfélaginu  umsyslu-
pboknun sem er 0,05% af medalst6du heildar-
eigna sjodsins (eru pa skuldbindingar ekki
dregnar fra eignum) a arsgrundvelli. Greida skal
poknunina manadarlega ef lausfjarstada
sjodsins leyfir, ad 66rum kosti skal hun frestast
par til lausafjarstada leyfir en skal greidslan pa
bera sému vexti og skuldabréfaflokkurinn.

| 6 gr. reglina Utgefanda kemur einnig fram ad
arleg vorslupdknun vorslufyrirtaekis  sjodsins
greidist af poknun rekstrarfélagsins, en adrar
vidskiptapoknanir, ss. vegna kaupa og sélu
fiarmalagerninga sjodsins greidir sjodurinn
sjalfur.

B.41

Forstddumadur
fiarfestingaradgjafar

Vorsluadili

Porkell Magnusson (f. 3. mai 1974) hefur verid
sjodsstjori  REGA3 fra stofnun. Hann er
forstédumadur skuldabréfa hja OLDU sjédum og
hefur vidteeka reynslu af verdbréfamarkadi,
einkum skuldabréfamérkuéum sem spannar 17
ar. Radning hans er 6timabundin. borkell hof
storf hja OLDU 4 arinu 2013 en starfadi 4dur hja
Stefni og forverum pess félags fra 2007, par af
sem stadgengill framkvaemdastjora fra 2009.
Adur starfadi hann hjd Kauppingi @ arunum
1998 til 2007. Hann hafdi yfirumsjon med proun
a eignatryggdum skuldabréfum og utgafum
peirra i storfum sinum fyrir Stefni. Porkell
uppfyllir heefisskilyrdi starfsmanna sem sinna
verdbréfavidskiptum, sbr. 53. gr. laga nr.
161/2002 um fjarmalafyrirtaeki.
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Vérsluadili OLDU sjéda er T Plas hf., kt.
531009-1180, Skipagotu 9, 600 Akureyri. T Plus
hf. uppfyllir akvaedi C hluta, Il. kafla laga nr.
128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi
og fagfjarfestasjodi.

B.42

Mat

Mat a eignum utgefanda, skv. 9. gr. reglna hans,
skal a hverjum tima endurspegla raunverulegt
virdi peirra ad teknu tilliti til markadsadsteedna.
Pad skal vera reiknad med eftirfarandi haetti:

i. Skuldabréf, innlan og lansaamningur
skulu vera uppreiknadir og samanstanda
af eftirstédvum, hoéfudstol, uppséfnudum
véxtum og verdbotum.

ii. Virdi annarra fjarmalagerninga skal had
mati rekstrarfélags sjodsins, undir eftirliti
vorslufélags og ytri endurskodanda, ad
teknu tilliti til markadsadsteedna hverju
sinni. Rekstrarfélagi® getur samid vid
pridja adila um ad annast framangreint
mat a 6skradum eignum sjodsins.

Ofangreint mat a eignum utgefanda vegna lidar
i) takmarkast vid mat a lanssamningi vid Regin
Atvinnuhusnaedi, uppreiknadur daglega, sbr.
takmarkanir a fjarfestingarstefnu utgefanda. |
ljési takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi
framangreint akvaedi i reglum sjoédsins vardandi
mat a 66rum fjarmalagerningum eiga vid ef
keemi til fullnustu eigna vegna gjaldfellingar
lanssamningsins. Engin akvaedi eru til stadar
vardandi heimild til ad fresta mati a eignum
utgefanda, umfram pad sem log leyfa.

B.43

Gagnkvaemar
skuldbindingar

A ekki vie

B.44

Valdar
fijarhagsupplysingar.

Stofnefnahagsreikningur REG3A
14. januar 2014

Eignir

Verdbréf med breytilegum tekjum 9.521.755
Handbaert fé 500
Eignir samtals 9 522 255

Skuldir
Hlutdeildarskirteini 500
Utgefin skuldabréf 9.521.755
Skuldir samtals 9 522 255

Allar fjgrhaedir i pus. kr.

Engar veigamiklar breytingar hafa ordid a
fjarhags- eda vidskiptastodu utgefanda fra
dagsetningu sidustu endurskodudu reiknings-
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skila, pann 14. januar 2014, til dagsetningar
pessarar lysingar. Endurskodendur REG3A
aritudu stofnefnahagsreikning utgefanda an
fyrirvara.

B.45

Lysing 4 eignasafni sj6ds
um sameiginlega
fiarfestingu.

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med
gerd lanssamnings um langtimalan ad fjarhaed
9.500 m.kr. vid Regin Atvinnuhusnaedi. Lanid er
til 30 ara og greidist tilbaka med 60 jofnum
afborgunum a sex manada fresti, i fyrsta sinn 25.
agust 2014. Hver afborgun samsvara 1/60 af
verdbaettum upprunalegum hofudstol.
Lanssamningurinn er verdtryggdur med visitdlu
neysluverds m.v. grunnvisitdlu i januar 2014
sem var 416,7 stig, og ber 3,85% fasta vexti.

Til tryggingar skilvisri greidslu lansins hefur
lanveitandi afthent tryggingarbréf sem pinglyst er
a 1. vedrétt allra undirliggjandi eigna
vedsafnsins. Utgefandi hefur ad auki ved i 6llum
fiarkréfum sem tengjast leigusamningum
fasteignanna i vedsafninu og tengdum
innlansreikningi hja islandsbanka.

B.46

Upplysingar um nylegasta
bokfaerda virdi hvers
verdbreéfs.

Stofnefnahagsreikningur REG3A
14. jandar 2014

Eignir
Verdbréf med féstum tekjum 9.521.755
Handbeert fé 500
Eignir samtals 9.522.255
Skuldir

Hlutdeildarskirteini 500
Utgefin skuldabréf 9.521.755
Skuldir samtals 9.522.255

Allar fidgrhaedir i pus. kr.
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C. VERDBREFIN

Upplysingaliéur Upplysingakrafa Upplysingar
CA1 Lysing & Verdtryggd skuldabréf med j6fnum
verdbréfunum afborgunum. Lokagjalddagi 25. februar 2044.
Verdtryggd med  visitblu  neysluverds.
Audkenni peirra er REG3A 14 1 og ISIN nr.
1IS0000024313.

C.2 Mynt Skuldabréfin eru gefin ut i islenskum kronum
(ISK).

C.5 Framsal Frjalst framsal. Framselja skal til nafngreinds
adila.

Cc.8 Lysing & réttindum Engin sérstok réttindi, hlunnindi né

tengdum forkaupsréttardkvaedi fylgja kaupum a
verdbréfunum skuldabréfunum.

C.9 Vextir Bréfin bera 3,80% fasta verdtryggda vexti fra
14. januar 2014. Greidsludagur vaxta og
afborgana er 25. dagur februar- og
agustmanada ar hvert. Bréfin voru seld a
genginu 1,00229 fyrir hverja eina kronu
nafnverds. Fyrsti gjalddagi vaxta- og
afborgana er 25. agust 2014.

C.10 Afleidupattur A ekki vid um atgafuna

C.11 Skraning Sott verdur um téku bréfanna til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.
Stefnt er ad pvi ad vidskipti med bréfin hefjist
fyrir 15. oktéber 2014.

C.12 Lagmarks- Hver eining skuldabréfanna er 10.000.000

nafnverdseining

krona ad nafnverai.

D. AHATTUPATTIR

Upplysingalidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.2

Helstu
aheettupaettir
tengdir utgefanda

Ahaetta tengd rekstri Utgefanda

Daglegur rekstur hja utgefanda er litill ad
umsvifum og er skv. samningi par ad Iatandi i
héndum OLDU sjoda. Ahsettan i rekstri
utgefanda er bpvi fyrst og fremst tengd
framkveemd & fyrirliggjandi fjarfestingarstefnu
félagsins. Utgefanda er einungis heimilt ad
fjarfesta i lanssamningi  vid Regin
Atvinnuhusnaedi ehf., auk pess sem honum er
heimilt ad eiga reidufeé.

Ahaetta tengd fasteignamarkadnum

Utgefandi hefur fjarfest i lanssamningi vid
fasteignafélag. Fasteignafélég bera ahaettu af
eignum sinum. Helst ber ad nefna &heettu
vegna vanskila samningsbundinna greidsina
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leigutaka, aheettu af pvi ad félaginu takist ekki
ad leigja ut eignir sinar, aheettu vegna
ofyrirséds vibhalds eda rekstrarkostnadar eda
breytinga & opinberum gjoldum. ba fylgir pvi
aheetta fyrir eigendur skuldabréfanna ef virdi
fijarfestingareigna félagsins, sem allar eru
atvinnuhusnaedi i utleigu, ryrnar og par med
vedin sem liggja til tryggingar skuldabréfunum.

Fjarhagsleg ahaetta

Utgefandi ber helst prenns konar fjarhagslega
aheettu: markadsaheettu, lansahaettu og
lausafjar-og vanskiladhaettu. Markadsahaetta
félagsins skiptist i  vaxtaaheettu og
verdbodlguahaettu.

D.3

Helstu
aheettupaettir
tengdir
verdbréfunum

Almenn ghaetta skuldabréfa

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ahaettu.
Fjarfestar geta tapad verdmaeti allrar
fiarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda, eftir
atvikum, hluta hennar.

Seljanleikaaheetta

bratt fyrir ad sott hafi verid um tdku
skuldabréfanna til viéskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar er ekki haegt ad abyrgjast ad
skilvirkur markadur myndist med skuldabréfin.
islandsbanki

Endurgreidsluahzetta

Utgefandi nytir sjodstreymi af lanssamningi
sinum vid Regin Atvinnuhusnaedi til greidslu
afborgana og vaxta af skuldabréfunum. Dragist
greidslur vegna lansins, falli paer nidur eda ef
utgefandi neydist til ad leysa til sin eignirnar,
getur pad haft ahrif 8 getu utgefanda til ad
standa vid skuldbindingar sinar vegna
skuldabréfanna.

Ahaetta tengd tryggingasafmi lanssamnings

Til tryggingar efndum & lanssamningi vid
utgefanda veitir lantaki ved i sérstoku safni
fasteigna. Vedsafnid samanstendur af 26
eignum sem allar eru atvinnuhusnaedi i utleigu.
Pad felur pvi i sér ahaettu fyrir fjarfesta ef virdi
framangreindra fasteigna ryrnar, hvort heldur
sem er vegna laekkandi fasteignaverds eda
vegna  neikvaedrar  préunar leiguverds
atvinnuhusnaedis, p.m.t. vegna breytinga a
frambodi sliks husnaedis.
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E. UTBODID

Upplysingaliéur

Upplysingakrafa

Upplysingar

E.2b

Astaeda utgafu
radstofun andvirdis

0g

Andvirdi utgafunnar var 9.500. m.kr. og var pvi 6llu
radstafad til fjarfestingar i lanssamningi vid Regin
Atvinnuhusnaedi.

E.3

Fyrirkomulag utbods

Brefin voru bodin afmérkudum hopi fagfjarfesta i
lokudu utbodi og for salan eingdngu fram a Islandi.

E.4

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar

= Fyrirteekjaradgjof og Verdbréfamidlun
Islandsbanka héfdu umsjon med solu a
skuldabréfunum sem lysing pessi tekur til og
padu fyrir pad sélupéknun fra Regin
Atvinnuhusnaedi.

= Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hefur umsjon
med pvi ferli ad fa skuldabréfin tekin til
vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar.
Fyrirtaekjaradgjof hefur verid utgefanda il
radgjafar og par med talid vid gerd pessarar
lysingar. béknun vegna pessa var innifalin i
poknun  vegna  s6lu  bréfanna, sbr.
framangreint, og var hun greidd af lantaka,
Regin Atvinnuhusnaedi.

» [slandsbanki veitir Regin Atvinnuhisnaedi
bankapjonustu i tengslum vid innheimtu
leigugreidsina vegna bpeirra fasteigna sem
mynda  vedsafn  lanssamningsins  vid
utgefanda.

= ALDA sj6dir annast rekstur fagfjarfesta-
sjodsins REG3A sem er utgefandi
skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til.
ALDA sjééir hafa enn fremur med hdndum
umsjon med utreikningi og framkvaemd
greidsina utgefanda af skuldabréfunum og
piggur fyrir pad umsyslupoknun sem er 0,05%
af medalstédu heildareigna sjodsins a ari.

E.7

Kostnadur

Umsjoénaradili greidir allan kostnad vegna utgafu
skuldabréfaflokksins og t6ku hans til vidskipta og var
sa kostnadur innifalinn i poknun fra lantaka vegna
sOlu skuldabréfanna . Fjarfestar eru ekki abyrgir fyrir
neinum af peim kostnadi.

18




9 AHATTUPATTIR

Fjarfesting i skuldabréfum utgefanda felur i sér ahaettu. Verdmeeti skuldabréfanna getur
haekkad eda lsekkad. Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i
skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.

Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel fjarfestingarstefnu og upplysingar um eignir
utgefandans adur en akvérdun um fjarfestingu i skuldabréfunum er tekin. Einkum er
mikilveegt ad kynna sér vel efni pessa kafla 2 um ahaettupeetti. Fjarfestar eru hvattir til ad
leggja sjalfsteett mat a pa ahaettu sem felst i pvi fyrir pa ad fjarfesta i skuldabréfum utgefanda,
m.a. me? tilliti til lagalegrar og skattalegrar st6du sinnar.

Hér a eftir fer umfjollun um pa aheettupeetti sem stjérn utgefanda alitur ad skipti mali fyrir
skuldabréf utgefanda sem lysing pessi tekur til, svo meta megi ahaettu sem tengist peim og
getu utgefandans til ad standa vié skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum vid
skuldabréfin. Kafli 2 inniheldur upplysingar um ahaettupaetti sem stjorn utgefanda telur skv.
hennar bestu vitund eiga sérstaklega vid um utgefanda, atvinnugrein hans eda skuldabréfin.
pattunum er ekki skipad i rod eftir mikilveegi. Ahaettupaettir pessir eru hadir 6vissu og
utgefandi getur ekki sagt til um likur pess ad peir eigi sér stad. Enn fremur er til stadar sa
moguleiki ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar gagnvart
skuldabréfaeigendum vegna annarra patta en hér eru nefndir og teljast, midad vid
fyrirliggjandi upplysingar a stadfestingardegi lysingar pessarar, ekki til ahaettupatta.

2.1 MARKADSAHATTA, VERDBOLGUAHATTA OG SERTAK AHATTA

Markadsaheetta skuldabréfanna felur i sér pa ahaettu ad virdi skuldabréfanna getur sveiflast
ef avoxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt @ morkudum, en ef avoxtunarkrafa haskkar
ba leekkar virdi bréfanna og a hinn béginn ef avéxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna.

Skuldabréf utgefanda hafa ekki adur verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.
pratt fyrir ad sétt verdi um toku skuldabréfanna til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar er
ekki haegt ad abyrgjast skilvirkan markad med skuldabréfin. Pa hvilir engin skylda a
utgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi. Ekki hefur verid sami® um vidskiptavakt
med skuldabréfin en tilkynnt verdur um slika vakt med opinberri tilkkynningu i gegnum
fréttakerfi Kauphallarinnar pegar slikur samningur er fragenginn. ba ma geta svokalladrar
seljanleikaahaettu, p.e. ahaettan a ad ekki reynist unnt ad selja skuldabréf pegar vilji stendur
til. Su dhaetta birtist baedi med peim heetti ad markadurinn geti ekki tekid vid pvi magni sem til
stendur ad selja par sem kaupendur vantar, og peim ad verdmyndun er oft med peim haetti
ad verulegur munur er a kaup- og soélugengi og pvi naest ekki sa arangur vid s6lu sem vaenst
hafdi verid.

Skuldabréfin eru verdtryggd og bundin visitdlu neysluverds og getur pvi breyting a visitélunni
haft ahrif & virdi skuldabréfanna til haekkunar eda laekkunar.

Par sem virdi skuldabréfanna endurspeglast af virdi peirra eigna sem utgefandi a felur pad i
sér sértaeka ahaettu ad ef virdi eigna utgefanda ryrnar getur virdi skuldabréfanna ryrnad
einnig.
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Margvisleg atridi geta valdid verdbreytingum a fjarmalagerningum og pa skuldabréfum
utgefanda, s.s. almennt efnahagsastand, breytingar a I6gum og reglum fjarmalamarkada,
skattaltggjof og adrir ofyrirsédir atburdir sem eru utan ahrifasvids utgefanda.

2.2 LAUSAFJAR- OG FJARMOGNUNARAHATTA

Utgefandi getur lent i peirri stédu ad eiga ekki naegt lausafé til ad maeta skuldbindingum
sinum pegar bpeer falla i gjalddaga. Greidslugeta sjédsins og lausafjar- og
ffarmégnunaraheetta er ad Ollu leyti had greidslugetu Regins Atvinnuhusnaedis sem er
motadili utgefanda i lanssamningi, sbr. fjarfestingarstefnu. Greidsluferill lanssamningsins vid
lantaka er sa sami og af skuldabréfaflokknum REG3A 14 1 sem er tilefni lysingar pessarar.

2.3 SAMNINGSAHATTA

Standi moétadilar utgefanda ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad ahrif a tekjur utgefanda og
par med getu hans til pess ad standa skil a greidslum skv. skuldabréfunum. Ekki er haegt ad
utiloka ad ekki verdi stadid vid gerda samninga.

9.4 UTLANAAHATTA

Eignir utgefanda, sem felast naer eingdngu i einum ladnssamningi vid Regin Atvinnuhusnaedi,
er axtlad ad maeta greidslufleedi skuldabréfa utgefanda. Endurgreidsla a skuldabréfum
utgefanda er pess vegna had pvi ad pessi moétadili standi vid skuldbindingar sinar gagnvart
utgefanda. Fjarfesting i umraeddum lanssamningi hefur pegar farid fram og mun utgefandi
ekki radast i frekari fjarfestingar.

2.5 VANSKILAAHATTA

Vanskilaaheetta er su ahaetta ad utgefandi geti ekki uppfyllt skyldur sinar um endurgreidslu a
gjalddaga. Med skuldabréfunum skuldbindur utgefandinn sig til ad greida skuldabréfin a
gjalddaga og ber einn abyrgd a peirri skuldbindingu med eignum sem tilheyra honum hverju
sinni, sbr. gr. 2.2 i utgafulysingu skuldabréfanna, auk pess sem par er tekid fram ad
rekstrarfélagid er skadlaust af utgafu skuldabréfanna, ber ekki abyrgd a greidslum vegna
skuldabréfanna og er hvorki skuldari né abyrgdarmadur @ skuldabréfunum. Utgafulysingu
skuldabréfaflokksins REG3A 14 1 er ad finna i kafla 7 i lysingu pessari.

Pessi skuldbinding utgefanda er bein, oskilyrt og an frekari trygginga en greinir i
utgafulysingu skuldabréfanna. Allar kréfur a hendur uatgefanda til endurgreiéslu
skuldabréfanna eru jafnrétthaar. Krafa @ hendur utgefanda til endurgreidslu skuldabréfanna
nytur ekki forgangs umfram adrar krofur & hendur utgefanda og er jo6fn 6llum 6drum
6tryggdum kréfum a hendur honum.

Ad baki lanssamningi vid Regin Atvinnuhusnaedi sem utgefandi fjarfesti i er vedsafn fasteigna
en krofuhafar utgefanda geta pé ekki gengid beint ad peim eignum, heldur verdur ad beina
kréfum ad utgefanda og na fram fullnustu gagnvart honum. Komi upp su stada ad
greidsludrattur verdi af halfu lantaka skv. lanssamningnum vid REG3A, pa mun sjédurinn
gripa til fullnustuadgerda gagnvart Regin Atvinnuhusnzedi i samraemi vid heimildir i
lanssamningnum. Slik fullnusta krefst ekki atbeina pridja adila, heldur getur sjédurinn, skv.
akvaedum lanssamnings, gengid an fyrirvara ad undirliggjandi vedum sinum sem vedhafi, an
undangengins doms, sattar eda adfarar, eda gert adfor til fullnustu skuldarinnar an doms eda
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réttarsattar. | kjolfar fullnustuadgerda beeri sjodnum ad hamarka endurheimtur af peim
eignum sem teknar veeru yfir vid fullnustuadgerdir, med pad ad leidarljosi ad hamarka virdi og
endurheimtur eigenda skuldabréfanna. Nanar er fjallad um vedsafn lanssamningsins i kafla 5
i lysingu pessari auk pess sem pvi eru gerd itarleg skil i utgafulysingu skuldabréfaflokksins
sem finna ma i heild sinni i kafla 7.

2.6 SKULDSETNING UTGEFANDA

Utgefandi hefur fijarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid Regin Atvinnuhisnaedi
sem lantaka og fjarmagnad med utgafu skuldabréfaflokksins REG3A14 1 sem lysing pessi
tekur til. Samkvaemt endurskodudum efnahagsreikningi REG3A fjarmbdgnunar, nam virdi
lanssamningsins 9.522 milljénum kr. pann 14. jandar 2014 og ekki var um adrar eignir ad
raeda hja utgefanda utan 500.000 kr. handbaers fjar, en a méti nam andvirdi skuldabréfanna
9.522 milljonum kr. og andvirdi hlutdeildarskirteina 500.000 kr.

Regin Atvinnuhusnaedi hefur tekjur af leigusamningum vegna safns fasteigna sem allar eru
stadsettar a Reykjavikursvaedinu (um 92% heildarfermetrafjdlda), utan einnar sem er a
Akureyri. Greidslugeta félagsins og par med greidslugeta utgefanda er had leigugreidsium fra
nuverandi leigutbkum fasteignanna og annarra leigutaka sem kunna ad koma i peirra stad.
20 steerstu leigutakar eigna i safninu skapa 88% af heildarleigutekjum pess. Tekjuvegin
medallengd 20 steerstu leigusamninganna var um 9 ar m.v. september 2013.

2.7 SERTAK AHATTA TENGD LANTAKA HJA UTGEFANDA

Takmarkanir a fjarfestingarheimildum verdbréfasjéda og fjarfestingarsjoda sem fram koma i
I6gum nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fiarfestingarsjodi og fagfjarfestasjédi, gilda ekki um
fagfjarfestasjodi. | 4. gr. reglna Otgefandans er ad finna verulegar takmarkanir &
fiarfestingarstefnu hans og er sjé6dnum pannig einungis heimilt ad fjarfesta i lanssamningi vid
Regin Atvinnuhusnaedi asamt innlanum hja fjarmalafyrirtaekjum, auk pess ad eiga reidufé.
Nanari umfjéllun um fjarfestingarstefnu utgefanda er ad finna i kafla 4 i lysingu pessari.

Framangreindur skuldari hefur ekki sjalfur gefid ut fjarmalagerninga sem teknir hafa verio til
vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Af pessu leidir ad opinberlega adgengilegar
upplysingar um hann geta verid takmarkadar. Slikir lanssamningar eru almennt ahaettumeiri
en peir fjarmalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. A
moti kemur ad hlutabréf atgefin af Regin hf., sem er modurfélag Regins Atvinnuhusnaedis
hafa verid tekin til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar sem er skipulegur
verdbréfamarkadur, og pvi eru verdmoétandi upplysingar um samstaedu Regins hf. birtar
opinberlega en fasteignirnar i eigu pessa doétturfélags mynda um 36% af eignasafni

samstaedunnar, m.v. bokfeerda st6du fjarfestingareigna pann 31. desember 2013.

Krofuhafar REG3A geta eingdngu beint krofum sinum gegn utgefanda og eignum sem
tilheyra sjodnum, sbr. 2. mgr. 3. gr. reglna sjodsins. Vakin er athygli a pvi ad hvorki
rekstrarfélag, vorslufyrirtaeki né vidskiptabanki utgefanda bera abyrgd a skuldbindingum
sjodsins.

Steersta dhaettan i rekstri Regins Atvinnuhusnaedis felst i dvissu um virdi fasteigna félagsins
asamt peirri dheettu sem felst i endurnyjun leigusamninga pegar nugildandi leigusamningar
renna ut, eda ef nuverandi leigutakar segja upp leigusamningum eda standa ekki vid
skuldbindingar sinar skv. peim. Su ahaetta er fyrir hendi ad Reginn Atvinnuhusnaedi nai ekki
sambeerilegum leigusamningum og pad hefur nu og nai pannig ekki naegjanlegum
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leigutekjum til pess ad standa vid skuldbindingar sinar. Ef ekki naest ad endurnyja
leigusamninga skv. framangreindu og selja parf fasteignir Regins Atvinnuhusnaedis, pa er su
aheetta fyrir hendi ad ekki faist nzegjanlega hatt verd fyrir eignirnar til ad standa undir
skuldbindingum pess.

Reginn Atvinnuhusnaedi lét framkvaema o6had virdismat & vedsafni lanssamningsins vid
utgefanda. Virdismatid var framkveemt af PricewaterhouseCoopers og er dagsett 27.
november 2013. Nidurstada pess er ad verdmeeti eignanna sem safni® myndar sé allt ad
15.800 m.kr. Matid byggir a virdi vedsafnis ut fra nuvirtu sjodstreymi naverandi leigusamninga
auk aeetlana Regins Atvinnuhusnaedis. Nuvirding midar vid fast verdlag og vegna
avoxtunarkréfu fjarmagns (WACC) upp @ 5,57% - 6,27%.

Greidsluprotsahaetta utgefanda er had greidslufleedi af lanssamningi hans vid Regin
Atvinnuhusnaedi. Nanari upplysingar um reglur sjodsins er ad finna i kafla 4 i lysingu pessari.

2.8 REKSTRARAHATTA

Engin dagleg starfsemi a sér stad hja utgefanda og er rekstrarahaetta hans pvi eingbngu
félgin i ad skilgreindri fjarfestingarstefnu sé fylgt og taki mid af greidslufleedi utgefinna
skuldabréfa. Sé pad ekki gert getur pad komid nidur a getu utgefanda til ad standa vid
skuldbindingar sinar vegna skuldabréfanna.

2.9 LAGALEG AHATTA, DOMS- OG AGREININGSMAL

Utgefandi er fagfjarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, sbr. 60. gr. laga nr.
128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi. Skv. 63. gr.
framangreindra laga hefur Fjarmalaeftirlitid eftirli® med ad starfsemi fagfjarfestasjoda sé i
samraemi vid 16gin og reglugerdir sem af peim leidir.

Lanssamningur sem utgefandi hefur gert getur falid i sér ahaettu a agreiningi um tulkun a efni
hans og gaeti slikt, ef til pess kaemi, leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir Utgefanda.

Fra stofnun sjodsins hafa engin stjérnsyslu- doms- eda gerdardomsmal verid héféud gegn
eda af utgefanda né métadila pess i lanssamningi, Regin Atvinnuhlsnaedi.

Utgefanda er ekki kunnugt um ad nein stjérnsyslumal, doms- eda gerdardémsmal, sem beint
er gegn utgefanda, séu i gangi, séu yfirvofandi eda hafi verid i gangi sem kunna ad hafa eda
hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif a fjarhagsstodu eda ardsemi utgefanda.

Um skuldabréfin gilda islensk l6g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Utgefandi getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda stjérnvaldsakvardana
eftir pann tima.
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3  SKULDABREFIN

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsokn um toku flokks eignavarinna skuldabréfa til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar. Upphafleg héfudstolsfiarhaed utgefinna skuldabréfa
i flokknum og heildarheimild utgafu i flokknum nemur 9.500.000.000 kr. ad nafnverdi.
Audkenni flokksins i kerfi Verdbréfaskraningar islands hf. er REG3A 14 1 og hefur verid
0skad eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar.

Skuldabréfaflokkurinn er gefinn ut af REG3A fjarmdgnun, fagfjarfestasjodi sem stofnadur var i
januar 2014 og rekinn er af OLDU sjodum hf. Sjédurinn var stofnadur sérstaklega utan um
flarmognun a fasteignasafni i eigu og rekstri Regins Atvinnuhusnaedis sem er détturfélag
fasteignafélagsins Regins hf. | jantar 2014 fjarfesti sjédurinn i l&nssamningi vid Regin
Atvinnuhusnaedi og fjiarmagnadi med utgafu skuldabréfa sem seld voru til fagfjarfesta.

Upphaflegur hofudstoll lanssamningsins nam 9.500 millionum kr. Lanssamningurinn er
verdtryggdur, ber 3,85% vexti og endurgreidist a 30 arum med j6fnum afborgunum a sex
manada fresti. Upphaflegur héfudstoll skuldabréfaflokksins, sem lyst er i lysingu pessari, var
9.500 milljonir kr. Skuldabréfaflokkurinn er verdtryggdur, ber 3,80% vexti og endurgreidist a
30 arum med j6fnum afborgunum a sex manada fresti, i fyrsta sinn pann 25. agust 2014.

Steerd og skilmalar lanssamningsins og skuldabréfaflokksins eru med peim heetti ad
sjodstreymi skuldabréfaflokksins endurspeglar sjodstreymi lanssamningsins og myndast
pannig gegnumstreymi um sjédinn, pé med peim mun ad eignir utgefanda bera haerri vexti
en skuldbindingar hans og er s munur til ad standa undir umsyslupoknun rekstraradila og
peim kostnadi sem felst i ad halda uti skuldabréfaflokki sem tekinn hefur verié til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi.

Til tryggingar lanveitingum sinum hefur sjédurinn ved i safni fasteigna i eigu lantaka, i
fijarkrofum tengdum o6llum leigusamningum sem tilheyra safninu og tengdum innlansreikningi
lantaka hja Islandsbanka. Sjédurinn ber engu ad sidur einn abyrgd & greidslu
skuldabréfanna, en allar eignir hans standa par til tryggingar og er sjodnum o&heimilt ad
vedsetja paer. Fjarfestingarheimildir sj6dsins takmarkast vid framangreindan lanssamning vid
Regin Atvinnuhusnaedi, innlan fjarmalafyrirtaekja og reidufé. Engin 6énnur starfsemi fer fram a
vegum utgefanda og er geta hans til ad standa vid skuldbindingar sinar vegna
skuldabréfaflokksins pvi algjorlega had pvi ad lantaki standi vid skuldbindingar sinar vegna
lanssamningsins.

Skuldabréfin eru eignavarin og gerir pad fyrirkomulag fjarfestum kleyft ad standa jafnfeetis
gagnvart tryggingum og gegnir sjodurinn stodu bpridja adila milli lantakans og
skuldabréfaeigenda sem fjarmagna lanid. Sjodurinn mun hafa eftirlit med st6du lantaka og
framkveema fullnustu eigna ef til pess kemur ad lantaki vanefni skyldur sinar skv.
lanssamningnum. Vid slikar adstaedur getur sjodurinn tekid yfir undirliggjandi ved og hafid
vinnu vid ad hamarka endurheimtur lanssamnings og pannig hamarkad endurheimtur
skuldabréfaeigenda.

Sjodurinn er beinn kroéfuhafi @8 Regin Atvinnuhusnaedi og varslar tryggingarbréfin sem pinglyst
eru 4 1. vedrétt eigna i vedsafninu og afhent voru til tryggingar skilvisum greidslum af laninu.

3.1 UTGEFANDI

Utgefandi skuldabréfanna er REG3A fjarmégnun, kt. 431213-9900, Borgartuni 27, 105
Reykjavik. Utgefandi er fagfijarfestasjodur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjoda, i samraemi
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vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi.
Utgefandi er rekinn af OLDU sjédum hf., kt. 560409-0790, Borgartdni 27, 105 Reykjavik.

3.2 HEIMILD SKULDABREFAUTGAFU

Utgéafa skuldabréfanna var heimilud af stjorn OLDU sj6da hf. pann 8. jantar 2014.

3.3 ABYRGD A GREIDSLU UTGAFU

Utgefandi ber einn abyrgd & greidslu vaxta, verdbéta og afborgana af skuldabréfunum.
Utgefandi ber abyrgd & fjarskuldbindingum sinum, par med tali® skuldabréfunum, eingdngu
med peim eignum sem honum tilheyra hverju sinni.

3.4 TRYGGINGAR GREIDSLU

Til tryggingar greidslu skuldabréfanna standa eignir utgefanda sem eru lanssamningur vid
Regin Atvinnuhusnaedi, sbr. 4. gr. reglna hans, auk handbaers fjar. Sjédnum er hvorki heimilt
ad eiga adrar eignir en ad framan greinir, ad fratéldum innldnum hja fijarmalafyrirtaekjum og
reidufé, né er honum heimilt ad vedsetja eignir sinar.

3.4.1 HELSTU SKILMALAR LANSSAMNINGS VIP REGIN ATVINNUHUSN4DI

Upphaflegur héfudstoll: 9.500.000.000 kr.

Lansform: Jafnar afborganir yfir lanstimann

Vextir: 3,85% fastir verdtryggdir arsvextir

Verdtrygging: Ja, visitala neysluverds med grunnvisitdlu i januar 2014 sem var 416,7 stig

Vedtryggt: Ja, ved i fasteignasafni i eigu lantaka. Safnid telur 26 eignir sem allar eru
stadsettar & Reykjavikursvaedinu, utan einnar sem er & Akureyri. Utgefandi hefur enn fremur
ved i Ollum fjarkréfum tengdum leigusamningum fasteigna i safninu og tengdum
innlansreikningi lantaka hja islandsbanka.

Sérstdk skilyrdi: Bann vid breytingu a eignarhaldi Gt fyrir samstaedu Regins hf., bann vid
ardgreidslu ef fjarhagsleg skilyrdi samningsins myndu brotna vid hana, bann vid uppskiptingu
félagsins, vedsetningarbann eigna sem mynda vedsafnid a bak vid lanid, skilyrdi um 20%
eiginfiarhlutfall félagsins og 15% eiginfjarhlutfall samsteedu Regins, skilyrdi um
lagmarkssjédstodu, bein adfararheimild.

3.5 UTGAFUFORM OG GREIDSLUFYRIRKOMULAG

3.5.1 RAFRAZN UTGAFA

Skuldabréfin eru gefin Gt rafraent hja Verdbréfaskraningu islands hf., kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Verdbréfaskraning®). Skilmalar skuldabréfanna eru
samkvaemt kafla 2.2 i utgafulysingu, dagsettri 10. jantar 2014, vegna utgafu skuldabréfanna i
kerfi Verdbréfaskraningar.

Skuldabréfaflokkurinn verdur afskradur ur kerfum Verdbréfaskraningar sj6 soélarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra tgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna
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Verdbréfaskraningu um greidslufall flokksins og skal i pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu
tilkynningu par um pegar greiésla hefur farié fram.

3.5.2 GREIDSLUFYRIRKOMULAG

Utgefandi mun med milligdngu Verdbréfaskraningar greida af skuldabréfunum hoéfudstol,
vexti og verdbaetur & gjalddaga til peirrar reikningsstofnana sem skuldabréfaeigendur hafa
falid voérslu sinna bréfa. Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a
vorslureikninga eigendanna. ALDA sjééir annast utreikning greidsina fyrir utgefandann.

3.5.3 FRAMSAL

Engar hémlur eru & framsali skuldabréfanna en pau skal p6 framselja til nafngreinds adila.
Eignarskraning hja Verdbréfaskraningu telst fullgild sénnun eignarréttinda. Utgefanda er
heimilt ad afla upplysinga um skrada eigendur skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu &
hverjum tima. Er pessi heimild hugsud til ad tryggja sem best réttindi og upplysingagjof til
skuldabréfaeigenda.

3.6 STARD SKULDABREFAFLOKKS, EININGAR OG AUDKENNI

Audkenni hja Verdbréfaskraningu og Kauphéll: REG3A 14 1
ISIN nr: 1S0000024313

Utgafumynt: islenskar krénur

Heimild flokks: 9.500.000.000 kr.

Utgefid na: 9.500.000.000 kr.

Nafnverdseining: 10.000.000 kr.

Utgefnar einingar: 950

3.7 TILGANGUR OG FYRIRKOMULAG SOLU, VERD OG UTGAFUDAGUR

Utgafudagur allra skuldabréfa i flokknum REG3A 14 1 var 14. jandar 2014. Voru pau éll seld
fyrir milligbngu OLDU sjoda hf. pann dag gegn stadgreidslu og var uppgjér vidskiptanna
samdaegurs.

Skuldabréfin voru seld a genginu 1,00229 kr. fyrir hverja 1,00 kr. nafnverds og er pad med
afollnum verdbotum. Avoxtunarkrafa kaupenda var 3,836%. Skuldabréfin voru seld med
aféllnum verdbotum m.v. dagvisitélu 416,7. Enginn vidbdtarkostnadur féll a kaupendur
skuldabréfa a utgafudegi fyrir tilstudlan utgefanda eda seljanda, fyrir utan afgreidslugjald sem
nam 450 kr. & hvern kaupanda.

Tilgangurinn  med s6lu skuldabréfanna var fjarmoégnun a lanssamningi um
langtimafjarmoégnun utgefanda til Regins Atvinnuhusnaedis vegna safns fasteigna i eigu
félagsins. Séluandvirdi skuldabréfanna nam 9.522 milljonum kr. med afélinum verdbotum og
rennur su fjarhaed oskipt til utgefanda skuldabréfanna. Allur kostnadur vid utgafu, sélu og
fyrirhugada tdku skuldabréfanna til vidskipta i Kaupholl greidist af lantaka, Regin
Atvinnuhtsnzedi og ber atgefandinn pvi engan beinan kostnad par af. Utgafa skuldabréfanna
var ekki solutryggd. Skuldabréfin voru bodin afmérkudum hopi fagfjarfesta & islandi. Engin
opinber tilkynning var birt um nidurstdédu utbodsins sem taldist ekki almennt utbod i skilningi
43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.
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3.8 LOGGJOF SEM UM UTGAFUNA GILDIR

Um skuldabréfin gilda islensk 16g, m.a. 16g nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu
verdbréfa og jafnframt dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf.

Kroéfur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast & tiu arum fra gjalddaga, nema hvad kréfur um
vexti og verdbaetur skuldabréfanna fyrnast a fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu krofuréttinda.

Risi mal ut af skuldabréfunum ma reka pau fyrir Héradsddmi Reykjavikur skv. akvaedum XVII.
kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkamala.

3.9 SKATTAMAL

Skrad skrifstofa utgefanda er & Islandi og par er einnig 6skad eftir toku skuldabréfanna til
vidskipta. Fer um skattalega medéferd vaxta vegna skuldabréfanna eftir gildandi islenskum
skattaldgum a hverjum tima. Stadgreidsluskattur er lagdur a fjarmagnstekjur skv. ldgum nr.
94/1996 um stadgreidslu skatts a fiarmagnstekjur, nu 20% af fjarmagnstekjum.

Utgefandi abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir. Fjarfestum er bent 4 ad saekja sér
skattaradgjof.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld.
3.10 VIDSKIPTI MED SKULDABREFIN A SKIPULEGUM VERDBREFAMARKADI

3.10.1 UMSOKN UM TOKU TIL VIPSKIPTA

Stjorn OLDU sjoda hf. hyggst 6ska eftir ad oll skuldabréf i flokknum REG3A 14 1, 950
einingar samtals ad nafnvirdi 9.500.000.000 kr. verdi tekin til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar. | kj6lfar pess ad Fjarmalaeftirliti® stadfestir lysingu pessa mun Kauphéllin
fara yfir umsoknina og tilkynna opinberlega ef skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa
hveneer fyrsti mogulegi vidskiptadagur verdi med bréfin. Mun Kauphdllin tilkkynna um pad med
ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara. Ekki hefur verid gengid fra samningi um
vidskiptavakt med bréfin en utgefandi mun tilkkynna um slikan samning i gegnum fréttakerfi
Kauphallarinnar pegar hann liggur fyrir.

3.10.2 TILGANGUR

Tilgangur pess ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar er ad
tryggja fjarfestum ad starfshaettir og upplysingagjéf um m.a. fjarhagsstodu utgefanda séu i
samraemi vid reglur Kauphallarinnar fyrir itgefendur fjarmalagerninga, eins og paer eru hverju
sinni svo og ad auka markadshaefi skuldabréfanna.

3.10.3 RAPGJAFAR

Fyrirteekjaradgjof islandsbanka hf. (hér eftir einnig ,umsjonaradilinn®), kt. 491008-0160,
Kirkjusandi 2, 155 Reykjavik, hefur umsjén med toku skuldabréfanna til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar. Umsjénaradilinn hefur verid radgefandi vid ferlid, par med talid
vid gerd pessarar lysingar sem unnin var i samradi vid forsvarsmenn utgefanda og byggir hun
& upplysingum fra OLDU sjédum og Regin Atvinnuhtusnaedi. PricewaterhouseCoopers ehf.
var radid af Regin Atvinnuhusnaedi til ad framkveema mat a virdi vedsafnsins sem liggur til
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tryggingar skilvisum greidslum lantaka af lanssamningi peim sem utgefandi hefur gert, og
myndar greidslufleedi skuldabréfanna. Nidurstdduskyrsla virdismatsins er birt i kafla 10 i
lysingu pessari.

3.10.4 KOSTNADUR

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka greidir allan kostnad Utgefanda vid ad gefa skuldabréfin Gt og
fa pau tekin til vidskipta i Kauphdllinni og er hann asetladur um tvaer milljonir krona. Er par um
ad raeda gjold skv. verdskra Verdbréfaskraningar vegna rafreennar utgafu skuldabréfanna,
gjold skv. verdskra Fjarmalaeftirlitsins vegna stadfestingar a lysingu, gjold skv. verdskra
Kauphallarinnar vegna toéku til vidskipta og kostnad vié birtingu tilkynninga. Kostnadurinn var
innifalinn i poknun til umsjénaradila frd lantaka, Regin Atvinnuhusnazedi, vegna solu
skuldabréfanna og ber utgefandinn, REG3A, pvi ekki sjalfur beinan kostnad vegna utgafu
skuldabréfanna og téku peirra til vidskipta.

3.11 GREIDSLUSKILMALAR

Tegund bréfs: Verdtryggt, jafnar afborganir.
Utgafudagur: 14. jandar 2014
Lokagjalddagi: 25. februar 2044

Gjalddagar héfudstéls og vaxta: 25. februar og 25. agust ar hvert. Hofudstoll og vextir
greidast med 60 j6fnum afborgunum, i fyrsta sinn 25. agust 2014. Verdbotum er baett a
hofudstdl adur en vextir eru reiknadir ut. Beri gjalddaga upp a dag sem ekki er bankadagur
skal gjalddagi vera naesti bankadagur par a eftir. Bankadagur i utgafu pessari er virkur dagur
begar bankar eru opnir & islandi.

Verdétrygging: Ja, med visitdlu neysluverds med grunnvisitdlu 416,7 i januar 2014.

Vextir: Skuldabréfin bera 3,80% fasta flata arsvexti sem reiknast med dagareglu 30/360.
Fyrsti vaxtadagur er 14. jantar 2014.

Uppgreidsluheimild/-skylda: Oheimilt er ad greida skuldabréfaflokkinn upp fram til 25. febriar
2019. A timabilinu 25. febrtar 2019 til 25. februar 2024 er utgefanda heimilt ad greida upp
skuldabréfin, ad hluta eda ollu leyti, gegn 1,5% uppgreidslugjaldi af fjarhaed umfram hina
samningsbundnu afborgun héfudstols og vaxta. Eftir 25. febraar 2024 er utgefanda heimilt ad
greida upp skuldabréfin, ad hluta eda 6llu leyti, gegn greidslu 1% uppgreidslugjalds af
fjarhae®d umfram hina samningsbundnu afborgun hoéfudstéls og vaxta. Uppgreidslur
samkveemt framangreindu skulu fara fram a gjalddégum skuldabréfanna. Vid uppgreidsiu
skal mida vid visitdlu neysluverds a peim degi sem uppgreidslan a sér stad.

Ef Regin Atvinnuhisnaedi, sem lantaki utgefanda, nytir sér rétt til uppgreidslu skv.
lanssamningi ber utgefanda ad inna af hendi sému greidslu til skuldabréfaeigenda skv.
flokknum.

Vanskil, drattarvextir og gjaldfellingarheimildir: Greidi utgefandi ekki & gjalddaga
skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samraemi vid
akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr.
1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri
upphaed, enda hafi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med sannarlegum haetti
stadfestingu & eign sinni & vorslureikningi hja reikningsstofnun. Falli gjalddagi
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skuldabreéfaflokksins @ helgi eda almennan fridag, pegar bankar eru lokadir, og utgefandi
greidir a naesta bankadegi par a eftir, er ekki leyfilegt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstols ekki verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga
er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla skuldina, skv. skuldabréfaflokknum, i gjalddaga.

Einnig er skuldabréfaeigendum heimilt ad 6ska eftir gjaldfellingu skuldabréfaflokksins ef hann
hefur ekki verid tekinn til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar fyrir 15. oktober 2014.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i samraemi vid akvaedi
skuldabréfafloksins adur en ad tdku hans til vidskipta kemur skal utgefandi upplysa adra
skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Nyti skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal hann pegar i stad senda tilkynningu um
slikt til utgefanda sem samdeegurs skal koma tilkynningunni til Kauphallar og
Verdbréfaskraningar. Verdi skuldin gjaldfelld samkvaemt framanségdu eda ef hun fellur
sjalfkrafa i gjalddaga, ma gera adfor hja skuldara til fullnustu skuldarinnar, an undangengins
doéms eda réttarsattar, sbr. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 90/1989 um adfér, ad undangenginni
greidsluaskorun skv. 7. gr. sdbmu laga. Auk pess ad na til hofudstéls skuldarinnar, naer
adfararheimild pessi til vaxta, verdbdta, drattarvaxta auk alls kostnadar af
innheimtuadgerdum, sbr. 2. mgr. 1. gr. sébmu laga.

Ef fiarnam verdur gert hja utgefanda, komi fram é6sk um gjaldprotaskipti a bui utgefanda, ef
utgefandi leitar naudasamninga, eignir utgefanda eru auglystar & naudungaruppbodi eda ef
eignir utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa falla skuldabréfin
sjalfkrafa i gjalddaga.

Sérstdk skilyrdi: Verdi utgefandi uppvis ad brotum a nedangreindum skilyrdum myndast
gjaldfellingarheimild.

a) Tilkynning 4 vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad tilkynna
skuldabréfaeigendum skriflega pegar i stad, ef hann verdur var vid
ad hvers kyns vanefndartilvik, skv. skilmalum pessum, hafi att sér
stad.

b) Jafn rétthaar kréfur (pari passu): Kréfur samkvaemt skuldabréfaflokki
pessum standa avallt jafnar innbyrdis og 6heimilt er ad inna af hendi
greidslu nema sama hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

¢) Bann vid breytingum a lanssamningi utgefanda vidé Regin
Atvinnuhtsnaedi: Utgefandi skuldbindur sig til pess ad gera ekki
skilmalabreytingar a lanssamningi vid Regin Atvinnuhusnaedi sem
fela i sér eftirgjof skulda, breytingar & vaxtakjorum og/eda eftirgjof
trygginga, nema med sampykki aukins meirihluta (90%)
skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed. Sama a vié um breytingar a
reglum utgefanda, paer eru 6heimilar nema ad undangengnu
sampykki aukins meirihluta (90%) skuldabréfaeigenda midad vid
fjarhaed. Undir petta falla ekki breytingar @ vedandlagi sem eru i
samraemi vid skilmala lanssamnings.

d) Sala eigna: i lanssamningi Gtgefanda vid Regin Atvinnuhtsnaedi
kemur fram ad félagid geti selt eignir sem standa til tryggingar med
sampykki utgefanda svo lengi sem 6nnur ved koma i stadinn, skv.
skilmalum. Fari svo ad Reginn Atvinnuhusnaedi 6ski eftir pvi ad selja
fasteignir ur vedandlaginu skal utgefandi ekki sampykkja slika s6lu
nema med fyrirffram sampykki 75% skuldabréfaeigenda ef eitt eda
fleiri af eftirfarandi skilyréum eru til stadar:
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I.  Reginn Atvinnuhusnaedi hefur selt a.m.k. tvaer fasteignir ar
vedandlaginu sidastlidna 12 manudi.

Il.  Reginn Atvinnuhusneedi hefur selt samanlagt 20% eda
meira af virdi vedandlagsins eda fyrir séd ad umraedd sala
leidi til pess. Virdi vedandlagsins er skilgreint i lanssamningi.

ll. Um erad raeda sblu innan samstaedu Regins hf.

e) Upplysingar: Utgefandi skal birta allar upplysingar sem geta haft ahrif
a utgafu pessa i fréttakerfi Kauphallar, p.m.t. allar skilmalabreytingar
skuldabréfaflokksins eda undirliggjandi lanssamnings og
vanefndartilvik i lanssamningi.

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum kréfu sina i samraemi vid akvaedi

skuldabréfafloksins adur en ad toku hans til vidskipta kemur skal utgefandi upplysa adra
skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Komi til pess ad utgefandi purfi ad fullnusta paer tryggingar sem liggja ad baki lanssamningi
peim sem hann hefur gert, og su fullnusta skilar endurheimtum umfram utistandandi kréfur,
ber utgefanda ad leitast vid ad greida slikt til krofuhafa i hlutfalli vid eign peirra i
skuldabréfaflokknum, sbr 10. gr. reglna sjodsins (staflidur iv.).

Skilmalabreyting  skuldabréfaflokks: Til ad sampykkja  skilmalabreytingu a
skuldabréfaflokknum parf sampykki aukins meirihluta skuldabréfaeigenda (90%) midad vid
fiarhaed. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda og skal avallt boda til fundar
med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki. Fundarbodun, fundargégn og nidurstédur fundar um
skilmalabreytingar skulu birt i fréttakerfi Kauphallarinnar, eftir toku til vidskipta, en fram ad
peim tima skulu framangreind gégn send Verdbréfaskraningu sem kemur peim aleidis til
skuldabréfaeigenda.
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4 UTGEFANDI

Légformlegt heiti utgefandans REG3A fjarmégnun og vidskiptaheiti er REG3A. Utgefandi er
skradur & islandi undir kennitélunni 431213-9900. Légheimili utgefanda og skrifstofa er ad
Borgartini 27, 105 Reykjavik. Utgefandi er rekinn af OLDU sjédum hf., kt. 560409-0790,
Borgartini 27, 105 Reykjavik. Simanumer Gtgefanda er 510-1080. Utgefandi er stofnadur,
skrddur og starfreektur sem fagdfjarfestasjédur i rekstri rekstrarfélags verdbréfasjéda, i
samreemi vid 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og
fagfjarfestasjodi. Fagfjarfestasjédur er skilgreindur sem sjédur um sameiginlega fjarfestingu
sem eingdngu stendur fagfjarfestum til boda. Skv. 63. gr. laganna hefur Fjarmalaeftirlitid
eftirlit med ad starfsemi fagfjarfestasj6da sé i samraemi vid 16gin og reglugerdir sem af peim
leidir.

Utgefandinn var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad fjarmagna safn fasteigna i eigu og
rekstri Regins AtvinnuhtUsnaedis og gefa & méti Ut eignavarin verdbréf. Utgefandi er rekinn i
einni deild, sbr. 1. mgr. 3. gr. reglna utgefanda. Reglur utgefandans voru sampykktar af stjorn
rekstrarfélags sjodsins pann 26. névember 2013 og var sjodurinn stofnadur pann 8. januar
2014, med utgafu hlutdeildarskirteina i utgefanda, sbr. 2. tl. 2. gr. reglna utgefanda. Reglum
sjodsins er oheimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda skuldabréfa a grundvelli
skuldabréfautgafu utgefanda m.v. fijarhaed. Fjarmalaeftirlitinu var send tilkynning um stofnun
utgefandans pann 28. desember 2013.

4.1 HLUTDEILDARSKIRTEINI

A stofndegi utgefenda voru gefnar Gt 500.000 einingar hlutdeildarskirteina. Nafnverd hverrar
einingar er 1 kr. og var gengi hverrar einingar a stofndegi 1 kr./einingu. Sjédurinn er lokadur
og ekki verda gefin ut fleiri hlutdeildarskirteini. Kréfur a grundvelli hlutdeildarskirteina eru
réttlaegri 68rum kréfum & hendur sjodnum. Hlutdeildarskirteini sjédsins er adeins heimilt ad
selja fagfjarfestum, sbr. 9. og 10. tl. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Samkveemt 8. gr. reglna utgefanda er, eftir greidslu alls kostnadar vid rekstur utgefanda,
stefnt ad pvi ad greida hlutdeildarskirteinishofum ard i samraemi vid reglur sjodsins. Ardur a
ari hverju skal ad hamarki vera 15% af nafnvirdi utgefinna hlutdeildarskirteina. Ardi er beett
vid hofudstdl hlutdeildarskirteinanna og skilar sér til hlutdeildarskirteinishafa i haerra gengi
hlutdeildarskirteina. Adur skal utgefandi hafa tryggt ad slik radstoéfun skerdi ekki moguleika
hans til ad standa vid skuldbindingar sinar i framtidinni midad vid fyrirliggjandi upplysingar
begar slik radstofun a sér stad.

4.2 REKSTRARTIMI, INNLAUSN OG SLIT

Rekstrartimi utgefanda er otiltekinn en fjallad er um slit hans i 13. gr. reglna hans. Ber
rekstrarfélaginu ad tilkynna hlutdeildarskirteinishofum og Fjarmalaeftirlitinu um slit sjodsins.
Akvérdun par ad lutandi er i hdndum rekstrarfélagsins.

i 8. gr. reglna sjodsins kemur fram ad ekki hvilir si skylda & sjodnum ad innleysa
hlutdeildarskirteini ad kréfu hlutdeildarskirteinishafa, en rekstrarfélaginu er heimilt ad innleysa
hlutdeildarskirteini hvenser sem er eftir GUtgafu, ad hluta eda i heild. | slikum tilvikum skal
greida innlausnarvirdi eininga til skirteinishafa i samraemi vid 11. gr. reglnanna. Innlausn er
einungis heimil hafi sjédurinn adur stadid ad fullu skil & skuldbindingum sinum.
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4.3 SKATTAMAL

Utgefandi greidir ekki tekjuskatt en hagnadur/tap af rekstri hans er skattlagdur hja eigendum
hlutdeildarskirteina. Einstaklingar greida fjarmagnstekjuskatt af hagnadi sinum pegar peir
innleysa hlutdeildarskirteinin. Hagnadur/tap af hlutdeildarskirteinum telst til skattskyldra tekna
eda gjalda hja félégum 6had innlausn.

Utgefandinn er undanpeginn fjarmagnstekjuskatti a islandi en ekki i peim l16ndum par sem
fjfarmagnstekjuskattur er lagdéur & tekjur erlendra adila og ekki eru i gildi
tviskdttunarsamningar milli islands og viskomandi rikis um ad slikar tekjur skuli skattleggjast
hér a landi.

4.4  FJARHAGSSTADA, REKSTRARAFKOMA OG MAT A EIGNUM

Samkvaeemt endurskodudum stofnefnahagsreikningi REG3A namu heildareignir sjédsins
9.522 milljonum kréna pann 14. januar 2014 og par af voru 9.521,8 milljénir kréna verdbréf
med breytilegum tekjum?, sem er ldnssamningur vid Regin Atvinnuhtisnaedi, auk 500.000 kr. i
handbeeru fé. Reginn Atvinnuhusnaedi er pannig eini moétadilinn & bak vié kréfur og eignir
sjodsins. Allar eignir sjoédsins eru fjarmalagerningar sem ekki hafa verid teknir til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. Enginn eiginlegur rekstur er hja utgefanda og sveiflast virdi
eigna hans fyrst og fremst i takt vid proun a virdi peirra eigna sem utgefandi 4. Helstu
ahrifapeettir eru vaxta- og verdbolguproun. Fjarhagsstada utgefanda er had greidslum af
framangreindum lanssamningi vid Regin Atvinnuhusnaedi. Markadsvirdi hans sveiflast i taxt
vid préun a sému pattum og ad framan greinir.

Stofnefnahagsreikningur utgefanda, sem birtur er i lysingu pessari, var gerdur i samraemi vid
I6g nr. 3/2006 um &rsreikninga og var endurskodadur og aritadur an athugasemda af
I6ggiltum endurskodendum félagsins KPMG ehf. og fyrir peirra hénd af Matthiasi Por
Oskarssyni, kt. 070575-5079, l6ggiltum endurskodanda og adila ad Félagi l6ggiltra
endurskodenda.

4.4.1 STOFNEFNAHAGSREIKNINGUR REG3A

14. jandar 2014

Eignir

Verdbréf med breytilegum tekjum 9.521.755.000

Handbeert fé 500.000

Eignir samtals 9.522.255.000

Skuldir

Hlutdeildarskirteini 500.000

Utgefin skuldabréf 9.521.755.000
Skuldir samtals 9.522.255.000

Fjdrhaedir eru i kronum.

% Vera kann ad lantaki bokfeeri lanssamninginn & laegri fiarhaed, en mismunurinn er folginn i eignfaerdum lantokukostnadi sem
gjaldfeerdur er a lanstima lansins.
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Mat & virdi eigna utgefanda skal & hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad
teknu tilliti til markadsadstaedna, sbr. 9. gr. reglna hans. Virdid skal reiknad med eftirfarandi
haetti: i) Skuldabréf, innlan og lanssamningar skulu uppreiknadir og samanstanda af
eftirstédvum  hoéfudstols, uppsoéfnudéum voxtum og verdbotum. i) virdi annarra
flarmalagerninga skal had mati rekstarfélagsins, undir eftirliti vorslufyrirteekis og ytri
endurskodanda, ad teknu tilliti til markadsadstaedna hverju sinni. Rekstrarfélagid getur samid
vid pridja adila um ad annast framangreint mat & O&skradum eignum sjédsins.
Fjdrmalagerningar sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum verébréfamarkadi skulu
metnir skv. dagslokagengi viodkomandi markadar.

Ofangreint mat & eignum utgefanda vegna lidar i) takmarkast vid mat a lanssamningi
utgefanda vid Regin Atvinnuhlsnzedi, sbr. takmarkanir & fjarfestingarstefnu atgefanda. I ljési
takmarkana fjarfestingarstefnunnar myndi framangreint akvaedi i reglum sjodsins vardandi
mat & 66rum fjarmalagerningum eiga vid ef kaemi til fullnustu eigna vegna gjaldfellingar
lanssamningsins. Engin akvaedi eru til stadar vardandi heimild til ad fresta mati a eignum
utgefanda 6nnur en pau sem kvedid er a um i légum nr. 128/2011, um verdbréfasjodi,
fiarfestingasjodi og fagfjarfestasjodi.

Engar verulegar 6zeskilegar breytingar hafa ordid a fjarhags- eda vidskiptastédu utgefanda
fra dagsetningu stofnefnahags hans, 14. jantar 2014, fram til stadfestingar lysingar pessarar.
A pessu timabili hafa hvorki ordid verulegar breytingar & véxtum & markadi né visitdlu
neysluverds, en slikar breytingar hefdu pé ekki eiginleg ahrif &4 getu utgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar, heldur adeins mogulega a virdi skuldabréfanna og ad sama skapi a
virdi Gtistandandi lanssamnings. A pessu timabili hefur ekki ordid nein grundvallarbreyting
sem hefur teljandi ahrif a virdi skuldabréfanna eda lanssamningsins.

Engin vanskil eru a eignum utgefanda vid stadfestingu lysingar pessarar.

4.5 RADSTOFUN A FJARMUNUM UTGEFANDA

Greidslum utgefanda skal radstafad i eftirfarandi r6d, sbr. 2. mgr. 10. gr. reglna hans:

i. Til greidslu opinberra gjalda og greidslu rekstrarkostnadar sjdédsins,
pb.m.t. umsyslupdknun skv. 6. gr. reglna sj6édsins.

i. [samrsemi vid skilmala skuldbindinga sjédsins.
iii.  Til hlutdeildarskirteinishafa i samraemi vid reglur utgefanda.

iv. Til greidslu umfram endurheimtu vid fullnustu. Komi til pess ad
sjodurinn purfi ad fullnusta paer tryggingar sem standa bak vid
lanssamning, skuldabréfa eda annara eigna sjédsins og su fullnusta
skilar endurheimtum umfram utistandandi krofur sjodsins, ber honum
ad leitast vid ad greida slikt til kréfuhafa i hlutfalli vid fjarhaed kréfu
peirra.

v. Afgangsstaerdir vid slit. Peir fjarmunir sem eftir standa i sjédnum
pegar lidir i.) - iv.) hafa verid greiddir og 6ll hlutdeildarskirteini innleyst
midad vid hamarks ard, greidast til rekstrarfélagsins vid slit sjédsins.

Rekstrarfélagid feer greidda poknun fra utgefanda, sbr. 6. gr. reglna utgefanda. boknunin er
fost umsyslupoknun sem nemur 0,05% af medalst6du heildareigna sjodsins & arsgrundvelli
og eru skuldbindingar ekki dregnar fra. Péknunina skal inna af hendi manadarlega en po er
heimilt ad fresta greidslu ef lausafjarstada sj6dsins er ekki nzegjanleg. Komi til pess ber
poknunin sébmu vexti og utgefin skuldabréf sjodsins. Rekstrarfélagid greidir arlega
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vorslupdknun vorslufyrirtaekis af poknun sinni en adrar poknanir, eftir pvi sem vid a, greidast
af utgefanda sjalfum.

Rekstrarfélaginu er 6heimilt ad vedsetja eignir sjodsins.

4.6 FJARFESTINGARSTEFNA OG HELSTU EIGNIR UTGEFANDA

Markmid utgefanda er ad avaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn i sjodinn i stadinn fyrir
utgefin hlutdeildarskirteini med utgafu skuldabréfa og annarra fjarmalagerninga. Eignir
sjodsins munu standa ad baki greidslu skuldbindinga hans. Sjodurinn fjarfestir med pad ad
markmidi ad tryggja ad hann geti maett greidsluflaedi vegna utgefinna skuldabréfa og
lanssamnings sem hann hefur gert. Fjarfestingarheimildir utgefanda takmarkast vid
fiarfestingu i lanssamningi vid Regin Atvinnuhusnaedi og innlan fjarmalafyrirtaekja, auk pess
sem honum er heimilt ad eiga reidufé. Fjarfestingar sjodsins i 6drum eignum eru éheimilar,
sbr. 4. gr. reglna hans. Vorsluadili sjodsins fylgist med fjarfestingarstefnu og tilkynnir
sjodsstjora og framkveemdastjora ef sjodurinn fer at fyrir hana. Slikt keemi einnig fram i
skyrslugjof sjodsins til FME sem unnin er af vorsluadila.

Utgefandi hefur fjarfest sem lanveitandi med gerd lanssamnings vid Regin Atvinnuhusnaedi
um langtimalansfjarmdgnun samtals ad fjarhaed 9.500 milljdonum kr. Um er ad raeda lan til 30
ara sem endurgreidist med 60 j6fnum afborgunum a 6 manada fresti, fyrst 25. agust 2014,
sem hver samsvarar 1/60 af verdbszettum upphaflegum hoéfudstél. Lanssamningurinn er
verdtryggdur med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitélu i jantar 2014 sem var 416,7 og ber
3,85% fasta vexti. Sjédurinn hefur ekki gert sérstakan samning um lausafjaradstod ef Reginn
atvinnuhusnaedi greidir ekki af lanssamningi.

Lanssamningurinn er tryggdur med tryggingarbréfum sem bpinglyst hefur verid a 1. vedrétt
peirra fasteigna i vedsafni lantaka sem vedsett eru utgefanda. Samanlégd fijarhaed hofudstols
peirra tryggingabréfa sem lantaki hefur afhent utgefanda nemur 14.712 milljonum kr., miéad
vid visitdlu lanssamningsins. Hlutfall lansins af verdmeeti tryggingabréfa var pvi 64,6% vid
utgreidslu. Lanssamningurinn er auk pess tryggdur med vedsetningu a Ollum fijarkréfum
lantakans vegna allra leigusamninga sem fylgja fasteignunum a hverjum tima og tengdum
innlansreikningi hja islandsbanka. Lantaki skuldbindur sig til pess ad greida ekki Gt ard, hvork
i reidufé né & annan hatt, til hluthafa nema fjarhagsleg skilyréi skv. lanssamningnum séu
uppfyllt og fyrirsjdanlegt sé ad pau verdi uppfyllt samkvaemt azetlunum félagsins fyrir naestu
12 manudi eftir ardgreidslu.

Vid eftirtalin skilyrdi er lanveitanda heimilt ad gjaldfella Ianid einhlida og fyrirvaralaust:

a) Lantaki radstafar lani i 66rum tilgangi en tilgreint er i lanssamningi
adila

b) Lantaki greidir ekki afborgun eda vexti a réttum gjalddaga og slik
vanefnd varir lengur en i 30 daga fra gjalddaga.

c) Skuld eda skuldbinding lantaka eda modur- eda dotturfélags hans,
ovibkomandi lanssamningnum, og nemur haerri fjarhaed en
100.000.000, eda jafnvirdi peirrar fjarhaedar i einhverjum &drum
gjaldmiéli, er vanefnd nema slik vanefnd stafi af réttlactanlegum
moétmeelum lantaka vid slikri kréfu og edlilegum vérnum sé haldid
uppi gegn peim.

d) Lantaki hefur ekki lagt fram tryggingar eda vidbotartryggingar innan
settra timamarka skv. ldnssamningnum.
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e) Lantaki brytur gegn sérstokum skuldbindingum lanssamningsins.

f) Gert er fjarnam hja lantaka, naudungaruppbods beidst a eignum
hans, lantaki leitar heimildar til greidslustdédvunar, lantaki leitar eftir
naudasamningi eda eftirgjof skulda eda ef urskurdur gengur um ad
bl lantaka verdi tekid til gjaldprotaskipta.

g) Breytingar verda 4 eignarhaldi lantaka utan samstaedu Regins hf.
h) Krafa kemur fram um slit lantaka

i) Lantaki veitir rangar, oOfullneegjandi eda villandi upplysingar til
lanveitanda eda ef lantaki vanraekir upplysingaskyldu sina gagnvart
lanveitanda.

i) Lantaki verdur sannanlega uppvis ad pvi ad brjota 16g og reglur i
starfsemi sinni.

Ef vanefndatilvik kemur upp, eins og pad er skilgreint samkvaemt lanssamningnum, getur
lanveitandi, fyrirvaralaust og an vidvarana, gjaldfellt allar eftirstédvar lansins, asamt afélinum
voxtum og 6drum greidslum sem lantaka er skylt ad greida skv. lanssamningnum. Ber
lantaka pa ad greida drattarvexti af gjaldfallinni og/eda gjaldfelldri fijarhaed, fra gjalddaga
og/eda gjaldfellingardegi til greidsludags. Ogreiddir drattarvextir leggjast vié héfudstol lansins
a 12 manada fresti, i fyrsta sinn 12 manudum eftir fyrsta dag vanskila/gjaldfellingardag.

Ef lanveitandi gjaldfellir 1anid er honum heimilt, an frekari fyrirvara, ad leita fullnustu fyrir
krofum sinum i peim tryggingum sem lantakinn hefur sett til tryggingar laninu og pa jafnframt
heimilt ad selja tryggingar til fullnustu skuldarinnar an undangengins déms, sattar eda adfarar
eda gera adfor til fullnustu skuldarinnar an doms eda réttarsattar. Er lanveitanda i sjalfsvald
sett hvort leitad er fullnustu i 6llum tryggingum eda einungis hluta peirra og pa i hvada réd
pad er gert.

Lanssamningnum vid Regin Atvinnuhuisnaedi, sem hér ad framan er lyst, er aetlad ad standa
ad baki greidslum vegna skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. Geta utgefanda til pess ad
standa vid skuldbindingar sinar er pvi had greidslugetu lantakans til ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda skv. lanssamningnum.

Fjarfestingarstefna og fjarfestingarheimildir utgefanda eru akvéroéud i 4. gr. reglna sjodsins.
Fjarfestingarstefnu sjodsins er oheimilt ad breyta nema med sampykki 90% eigenda
skuldabréfa a grundvelli skuldabréfautgafu utgefanda m.v. fjarhaed. Enginn einn
skuldabréfaeigandi eda tengdir adilar eiga med beinu eda dbeinu eignarhaldi naegilegt magn
skuldabréfa til ad sampykkja breytingu, m.v. stadfestingu lysingar pessarar. Um breytingu a
reglum utgefanda, p.m.t. fjarfestingarstefnu hans, fer skv. 14. gr. reglna sjodsins.
Rekstrarfélag utgefanda og vorsluadili hans sja til pess ad fjarfestingar utgefanda séu i
samraemi vid fjarfestingarstefnu hans. Ef brot & fjarfestingartakmdrkunum utgefanda eetti sér
stad, pa er ekki kvedid sérstaklega a um ad skylt sé ad tilkynna slikt sérstaklega til fjarfesta,
en hins vegar mynda brot & fjarfestingarheimildum uatgefanda gjaldfellingarskilyrdi
skuldabréfaflokksins REG3A 14 1 og yrdu sem slik tilkynningarskyld.

Samkvaemt 1. mgr. 3. gr. reglna utgefanda fjarmagnar utgefandi fjarfestingar sinar med
utgafu skuldabréfa, vixla og annarra skuldaskjala til fjarfesta, gerd ldnssamninga og utgafu
hlutdeildarskirteina sbr. 10. gr. reglnanna. Umraett akvaedi takmarkast af peim heimildum sem
utgefandi hefur skv. fjarfestingarstefnu sjoédsins, sbr. 4. gr. regina hans.
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4.7 REKSTRARFELAGID

Légformlegt heiti rekstrarfélagsins og vidskiptaheiti er ALDA sjédir hf. (hjaheiti félagsins a
ensku er ALDA Asset Management hf.) og er pad skrad & islandi undir kennitélunni 560409-
0790. Loégheimili rekstrarfélagsins og skrifstofa er ad Borgartuni 27, 105 Reykjavik og
simanumerid er 510-1080. Rekstrarfélagid er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, og var stofnad
pann 11. april 2009. ALDA sjodir eru ad 80% i eigu stjornenda félagsins. Med virkan
eignarhlut fara Alecia ehf. (48%), sem er i meirihlutaeigu bPérarins Sveinssonar,
framkveaemdastjéra rekstrarfélagsins og 0210 Holding ehf. (20%), sem er i eigu Gudmundar
Jonssonar. Adrir hluthafar eru Birgir Orn Arnarson (8%), bérarinn Sveinsson (8%), Salka 2
ehf. (8%), sem er i eigu bPorkels Magnussonar, YNWA ehf. (8%), sem er i eigu Arnérs
Gunnarssonar. Allir hluthafar hafa jafnan atkvaedisrétt i samraemi vid eignarhlut sinn i
félaginu. Rekstrarfélagi® hefur sett sér innri reglur til pess ad taka & mdgulegum
hagsmunaarekstrum, t.a.m. reglur um hagsmunaarekstra, reglur um vidskipti starfsmanna og
starfsreglur stjérnar. ba koma stjérnarhaettir félagsins fram i stjornarhattayfirlysingu, sem birt
er a vefsidu félagsins, www.aldasjodir.is/sites/default/files/Stjornarhattayfirlysing.pdf.

ALDA sj6dir fékk starfsleyfi fra Fjarmalaeftirlitinu sem rekstrarfélag verdbréfasjéda skv. 7. tl.
1. mgr. 4. gr., sbr. 7. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki, pann 14.
desember 2012. Starfsheimildir rekstrarfélagsins taka til reksturs verdbréfasjoda og annarra
sjoda um sameiginlega fjarfestingu skv. 7. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtaeki. Hja rekstrarfélaginu starfa prir sérfreedingar, Pérarinn Sveinsson,
framkveemdastjéri, Arnoér Gunnarsson, forstédumadur hlutabréfa og Porkell Magnusson,
forstodumadur skuldabréfa. Allir pessir adilar bua yfir starfsreynslu a fiarmalamarkadi sem er
ad medaltali yfir 10 ar.

Rekstrarfélagid er hvorki skuldari né abyrgéarmadur a skuldabréfunum. Rekstrarfélagid er
skadlaust af utgafu skuldabréfanna og ber ekki dbyrgd a greidslu afborgana héfudstols,
vaxta, verdbota, innheimtukostnadar eda hvada greidslum sem er vegna skuldabréfanna,
hvorki ad hluta til né i heild.

Samkveemt 1. gr. reglna utgefanda er rekstarfélagid abyrgt fyrir daglegum rekstri utgefanda
og kemur fram fyrir hans hénd. Pa er rekstrarfélaginu heimilt ad sampykkja fyrir hénd
sjodsins alla samninga og énnur skjol sem utgefandi er adili ad, en vid slikar adsteedur verdur
rekstrarfélagid ekki sjalft skuldbundid gagnvart gagnadila sliks samnings eda annarra skjala
eda vidtakanda slikra skjala eda vottords. | samraemi vid 2. mgr. 60. gr. laga nr. 128/2011 um
verdbréfasjodi, fiarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi kemur fram i 3. gr. reglna utgefanda ad
utgefandi beri einn abyrgd a skuldbindingum sinum med peim eignum sem hann a hverju
sinni. Abyrgd & greidslu skuldbindinga utgefanda er félgin i peim eignum sem sjédurinn a
hverju sinni. Hvorki rekstrarfélagid né voérsluadili utgefanda bera abyrgd a skuldbindingum
hans. Pa geta krofuhafar eingdngu beint kréfum sinum gegn utgefanda ad eignum sem
tilheyra honum. | 2. mgr. 60. gr. laganna er teki® fram ad akvaedid um ad rekstrarfélag beri
ekki abyrgd a skuldbindingum einstakra fagfjarfestasjéda viki ekki til hlidar skadabotaabyrgd
rekstrarfélagsins. Rekstrarfélagid abyrgist ad eignir utgefanda verdi vardveittar i samraemi vid
reglur utgefanda og peer nyttar til endurgreidslu a peim fjarmalagerningum sem utgefandi
hefur gefid ut og til greidslu a rekstrarkostnadi hans.

Utgefandi er einn af mérgum sjé6dum sem rekstrarfélagid rekur. | bokhaldi og arsreikningi
rekstrarfélagsins er eignum og skuldbindingum utgefanda haldid adskildum fra 66rum eignum
rekstrarfélagsins og sjédum & vegum pess.
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4.7.1 TILGANGUR

Tilgangur OLDU sjoda, sbr. 3. gr. sampykkta, er hvers konar daglegur rekstur verdbréfa- og
fijarfestingarsjoda skv. Il., Illl. og IV. kafla laga nr. 128/2011 um verdbréfasjodi,
fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi, og annarra sjéda um sameiginlega fjarfestingu, sbr. 7.
tl. 1. mgr. 4. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki. Einnig rekstur sem naudsynlegur er
fyrir tilgang félagsins.

4.7.2 HLUTAFE

Hlutafé OLDU sjéda er 75 m.kr., sbr. 4. gr. sampykkta rekstrarfélagsins og skiptist pad i
jafnmarga hluti. Hlutaféd er allt utgefid og greitt.

Samkveemt 5. gr. sampykktanna fylgja engin sérréttindi hlutum i rekstrarfélaginu og eru
hluthafar ekki skyldir til ad pola innlausn & hlutum sinum nema I6g standi til annars.
Eigendaskipti @ hlutum i rekstrarfélaginu 6dlast ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjérn pess hefur
verid tilkkynnt um pad skriflega og skraning i hlutaskra hefur farid fram. Sa sem eignast
hlutabréf i rekstrarfélaginu getur ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn hans hafi
verid skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkynnt og faert sénnur & eign sina a hlutnum, sbr. 7. gr.
sampykkta. b6 6dlast menn ekki atkvaedisrétt fyrr en ad lidnum 14 dégum fra pvi ad nafn
peirra var skrad i hlutaskrana. Framsél skulu avallt ritud a hlutabréfin.

4.7.3 STJORNENDUR OG STJIORNARHAETTIR OLDU Sj0DA

Utgefandi er fagfjarfestasjodur og stundar pvi ekki eiginlega starfsemi. Sékum pessa er
hvorki til stadar félagsstjorn né framkveemdastjori hja utgefanda. Rekstrarfélagid fer med
2edsta vald i malefnum uUtgefanda samkvaemt pvi sem 16g og reglur utgefanda kveda & um og
kemur fram fyrir hdnd utgefanda. Hér & eftir fara pvi upplysingar um stjérnarhaetti og
stjornendur rekstrarfélagsins, en Porkell Magnusson, yfirmadur skuldabréfasjéda hja
rekstrarfélaginu, er jafnframt sjoédsstjori utgefanda.

Um stjornarhaetti rekstrarfélagsins fer skv. légum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjérnar, auk laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki og laga nr.
128/2011 um verdbréfasjodi, fiarfestingarsjodi og fagfjarfestasjddi. bPa er kvedid a um i 3.
mgr. 19. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki ad fjarmalafyrirtaekjum beri ad fylgja
vidurkenndum stjornarhattum fyrirtaekja og fylgir rekstrarfélagid pvi einnig leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirtaekja samkveemt 4. Gtgafu, sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands,
Kauphdllinni og Samtékum atvinnulifsins. Hins vegar, vegna smadar utgefanda og par sem
hlutir i honum hafa ekki verid teknir til vidskipta i Kaupholl, vikur atgefandi fra ymsum
akvaedum leidbeininganna, s.s. ad adalfundur er bodadur med tveggja vikna fyrirvara, stjorn
setur ekki skriflegar reglur um sidéferéi og samfélagslega abyrgd félagsins, ekki er til skrifleg
starfslysing stjornarformanns og stjérnin starfraekir ekki undirnefndir. Stjérnarhattayfirlysing
OLDU sjoda er adgengileg a slodinni
www.aldasjodir.is/sites/default/files/Stjornarhattayfirlysing.pdf.

Logum samkveemt er esedsta vald i malefnum rekstrarfélagsins i héndum I6gmeetra
hluthafafunda, samkveemt pvi sem 16g og sampykktir pess akveda. Hluthafar fara med
akvordunarvald sitt i malefnum rekstrarfélagsins & hluthafafundum. Samkvaemt 2. mgr. 8. gr.
sampykkta OLDU sjoda skal halda adalfund fyrir lok aprilmanadar ar hvert. Til adal- eda
aukafunda skal boda med bréfi til hluthafa med skemmst tveggja vikna fyrirvara eda lengst
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fidgurra vikna fyrirvara, en um bodun hluthafafunda fer nanar skv. 88. gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog.

Stjorn rekstrarfélagsins styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda. Samkvaemt 12.
gr. sampykkta félagsins skipa prir menn stjorn rekstrarfélagsins og jafn margir til vara og eru
stjornarmenn kosnir  adalfundi ar hvert. um haefi stjornarmanna fer samkvaemt 16gum um
hlutafélég nr. 2/1995 og légum um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002. Samkvaemt 13. gr.
sampykkta rekstrarfélagsins kvedur formadur stjoérnar stjornina til funda og styrir peim. Fundi
skal halda manadarlega en einnig ef einhver stjérnarmanna, endurskodandi eda
framkveaemdastjori krefst pess. Fundir stjornar eru ldgmeetir ef prir stjornarmenn saekja fund.
Til gildrar sampykktar fundarins parf ad minnsta kosti 3 atkvaedi. Stjérn rekstrarfélagsins
hefur heimild til ad skuldbinda pad og er undirskrift priggja stjornarmanna naegileg, sbr. 15.
gr. sampykkta rekstrarfélagsins.

Stjorn rekstrarfélagsins skipa eftirtaldir adilar:
Dr. Birgir Orn Arnarson, stjérnarformadur

Birgir Orn Arnarson er feeddur 1. mars 1971. Hann hefur setid i stjorn félagsins fra stofnun
pess. Hann starfadi i ahaettustyringu Kauppings fra 1999 til 2008. Birgir var framkvaemdast;jori
aheettustyringar Nyja Kauppings fra oktober 2008 til mars 2009. Hann stofnadi
radgjafafyrirtaekid Summu ehf. i félagi vid adra og starfadi par til arsins 2011 auk pess sem
hann var med lektorsstodu i fjarmalaverkfraedi vid Haskolann i Reykjavik. Birgir hefur starfad
fra 2011 sem Head of Market Risk Analytics a fjarfestingasvidi Zurich Insurance Group i
Zurich. Birgir var stjérnarmadur i Rekstarfélagi Byrs fra 2010 til 2011, Okkar liftryggingum fra
2008 til 2009, og Rekstarfélagi Kauppings/Stefni til 2009. bPa sat Birgir i stjérn Verdlaunasjods
Gudmundar P. Bjarnasonar til arsins 2009. Birgir er med doktorsprof i freedilegri aflfreedi fra
Cornell University.

Egill P6r Sigurdsson, medstjérnandi

Egill Pér er faeddur 25. mai 1958. Hann hefur setié i stjorn OLDU sjoda fra arinu 2010. Hann
starfadi sem framkvaemdastjori Egilsson hf. fra 1978 til 2008, var starfandi stjornarformadur
Egilsson hf. fra arinu 2008-2012, en tok pa aftur vié sem framkvaemdastjori félagsins. Hann
hefur verid stjornarmadur i Sigtani ehf. fra arinu 2000 og stjornarmadur Andvara ehf. fra arinu
2005. Egill var i stjorn A4 skrifstofa og skoli ehf. 2012 og hefur verid i stjorn Téner og Blek
ehf. fra arinu 2012. Egill er med stadentsprof fra Verzlunarskola islands.

Dr. Oli Grétar Bléndal Sveinsson, medstjérnandi

Oli er feeddur 17. febrdar 1972. Hann hefur setid i stjiorn OLDU sjéda fra arinu 2010. Hann
starfadi hja Landsvirkjun fra 2004-2007, hja Landsvirkjun Power fra 2008-2009. Oli Grétar
hefur starfad sem framkvaemdastjéri préunarsvids Landsvirkjunar fra 2009. Oli Grétar hefur
seti® i stiornum Sjavarorku ehf. fra arinu 2012, islenskrar Orku ehf. fra arinu 2012,
Landsvirkjunar Power ehf. fra arinu 2011, beistareykja ehf. fra arinu 2010,
Orkurannséknasjods Landsvirkjunar fra arinu 2007 og sat i stjorn Orkuvarda ehf. fra arinu
2007 til 2012.

Elin Bjérg Smaradéttir, varamadur

Elin er faedd 24. juli 1968. Hun hefur setid i varastjorn OLDU sj6da fra arinu 2012. Elin er
yfirmadur l6gfreedimala Orkuveitu Reykjavikur og hefur starfad hja fyrirtaekinu fra arinu 2008.
Arin 2003-2008 starfadi Elin hja Orkustofnun og arin 1994-2003 hja Skipulagsstofnun. ba var
huan stundakennari vid Haskolann i Reykjavik fra arinu 2009. Elin hefur setid i stjorn HS

37



Veitna hf. fra arinu 2012, i stjérn Reykjavik Energy Invest fra arinu 2011, auk stjornarsetu i
ymsum féldgum f.h. Orkuveitu Reykjavikur. Elin utskrifadist med Cand. Jur. prof fra Haskola
island &rid 1994 og 6dladist malflutningsréttindi fyrir héradsdémi i febraar 2006.

Snorri Orn Gudmundsson, varamadur

Snorri Orn Gudmundsson er faeddur 26. juni 1970. Hann hefur setid i varastjorn OLDU sjoda
fra 2012. Snorri starfadi hja islandsbanka 1998-2004 og sidar 2007-2008, sidast sem
vidskiptastjori fjarmalastofnana i fjarstyringu bankans. Hann starfadi sem fjarfestatengill og
forstédumadur samskiptasvids Bakkavér Group fra 2008-2011. Snorri starfar ni sem sélu- og
markadsstjori hja hataeknifyrirtaekinu Stjornu-Odda. Snorri er med B.Sc i fjarmalafraedi og
markadsfraedi fra Wall School of Business, Coastal Carolina University i Bandarikjunum.

Einar Magnus Olafsson, varamadur

Einar er faeddur 31. jantar 1962. Hann hefur setid i varastjorn OLDU sjo6da fra 2012. Einar
starfadi sem framkvaemdastjori og eigandi hja Olafi Gudnasyni ehf. fra 1990-2008. Hann
situr i stjornum EE-eignarhaldsfélags ehf., HHK eignarhaldsfélags ehf., Autogas ehf. og
Hrossholts ehf. Einar er vidskiptafraeedingur (cand. oecon) fra Haskoéla slands.

Allir stjornarmenn félagsins eru 6hadir stérum hluthdéfum félagsins, félaginu sjalfu og
daglegum stjérnendum ad undanskildum stjornarformanni félagsins, sem er jafnframt hluthafi
i félaginu.

Stjorn rekstrarfélagsins raedur framkvaemdastjora, sem annast daglegan rekstur pess, sbr.
16. gr. sampykkta. Um haefi framkveemdastjéra fer samkveemt Ilégum og er
framkveemdastjéra oheimilt, nema ad fengnu leyfi Fjarmalaeftirlitsins, ad sitja i stjorn
atvinnufyrirtaekja. Framkveemdastjori OLDU sjoda er Porarinn Sveinsson (feeddur 26. juni
1967). Pérarinn hefur verid framkveemdastjori OLDU sjo6da fra stofnun arid 2009. Hann
starfadi hja Samskip fra 1995-1998 og svo hja Kauppingi fra 1999-2008, fyrst sem
adstodarforstodumadur i  fyrirteekjaradgjof og sidar sem  framkvaemdastjori
eignastyringarsvids. Porarinn er stjornarmadur i Alecia ehf. sidan 2009, var i stjorn A4
skrifstofa og skoli ehf. og Téner og Blek ehf. 2012, hefur setid i stjorn Verkfraedistofunnar As
ehf. og Egilsson ehf. fra 2012 og var i stjérn Autogas ehf. 2011-2013. bérarinn sat i stjorn
Gen ehf. fra 2006-2009, Hrossholts ehf. fra 2007-2009 og Thsv ehf. fra 2006-2010. Hann
hefur setid i stjorn Artemis Holding Ltd. og Artemis Master Ltd. fra arinu 2002, sat i stjorn
Hlutabréfasjods Bunadarbankans fra 2003-2009, Alpjéda Framtakssjodsins 2003-2009,
Fjarfestingasjods Bunadarbankans 2003-2009. Hann var stjérnarformadur Rekstrarfélags
Kauppings Bunadarbanka hf. 2003-2009, Kaupthing Management Company SA 2004-2009,
Kaupthing Investment Fund SA 2004-2009, Kaupthing Advisory Company SA 2004-2009,
Kaupthing Fund Sicav SA 2004-2009, Kaupthing Manager Selection SA 2004-2009,
International Private Equity Fund Il LP Ltd. 2004-2009, Althoda Framtakssjodurinn GP Ltd.
2004-2009. boérarinn er med mastersprof i verkfreedi fra Massachusetts Institute of
Technology.

Sjodsstjori utgefanda er borkell Magnusson, forstddumadur skuldabréfa hja rekstrarfélaginu
(feeddur 3. mai 1974). borkell hefur verid sjédstjori REG3A fijarmdégnunar fra stofnun, en hann
er forstédumadur skuldabréfa hja rekstrarfélaginu og hefur videigandi sérfraedipekkingu og
reynslu i sjédastyringu. Radning hans er o6timabundin. Hann hefur yfir 10 ara reynslu af
stérfum i eignastyringu, fyrst hja Kauppingi hf., par sem hann hoéf storf arid 1998, sidar hja
rekstrarfélaginu Stefni hf. og ad lokum hja Oldu sjédum hf. borkell er 1dggiltur
verdbréfamidlari. Hann hefur M.Sc. gradu i iénadarverkfraedi fr4 University of Minnesota
(2001) og C.Sc. i véla- og idnadarverkfreedi fra Haskdla islands (1998). borkell er
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stjornarmadur i Salka2 ehf. en situr ekki i stjornum neinna annarra félaga og hefur ekki gert
sidastlidin fimm ar.

Stjérnarmenn rekstrarfélagsins, varastjorn, framkvaemdastjori og sjodsstjori utgefanda piggja
ekki laun eda onnur hlunnindi fra utgefanda. Enginn pessara adila hefur gert samning vid
rekstrarfélagid eda utgefanda um hlunnindi vié starfslok. Engin fjolskyldutengsl eru milli
stjornarmanna rekstrarfélagsins, varamanna, framkveemdastjora eda sjodsstjora utgefanda,
ad undanskildum framkvaemdastjora félagsins, bérarni Sveinssyni og stjornarmanni, Ola
Grétari Blondal Sveinssyni, en peir eru breedur. Enginn ofangreindra adila hefur verid
sakfelldur vegna svikamala sidastlidin fimm ar, hlotid opinbera kaeru og/eda vidurlég af halfu
I6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm ar eda verid deemdur vanheefur til
ad starfa sem adili i stjorn, framkveemdastjorn eda eftirlitsstjorn utgefanda verdbréfa eda til ad
stjorna eda styra verkefnum hja utgefanda verdbréfa sidustu fimm arin. Med eftirfarandi
undantekningum hafa peir heldur ekki veridé starfandi framkveemdastjorar, verid stjérnendur,
setid i stjorn eda verid umsjonarmenn fyrirtaekja vid urskurd um gjaldprota eda vid skipta- eda
slitamedferd a sidastlidnum fimm arum. Poérarinn Sveinsson var framkveemdastjori hja
Kauppingi Banka hf. @ arunum 2001-2008. Fallist var a greidslustédvun Kauppings Banka hf.
24. november 2008 fyrir Héradsddmi Reykjavikur og var félagid tekid til formlegrar
slitamedferdar med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur sem birtur var 22. névember 2010.
Porarinn sat jafnframt i stjérn Thsv ehf. 2006-2010, en urskuréur Héradsdoms Reykjavikur
um téku félagsins til gjaldprotaskipta var kvedinn upp 7. juni 2010. Egill bér Sigurdsson var
framkvaemdastjéri hja Egilsson hf. 1978-2008. Héradsddmur Reykjavikur stadfesti pann 13.
januar 2010 naudasamning félagsins en félagid var sidan urskurdad gjaldprota pann 13. juni
2011, pa undir nafninu Tékklistinn ehf. Egill var stjérnarmadur i Egilsson hf. fra arinu 2000 og
allt par til Tékklistinn ehf. var urskurdad gjaldprota.

Stjorn rekstrarfélagsins telur enga hugsanlega hagsmunaarekstra vera milli skyldustarfa
stjornarmanna, framkvaemdastjora eda sjodsstjora fyrir Utgefanda og personulegra
hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ekki er um ad raeda nein évenjuleg
vidskipti né nokkurs konar lanafyrirgreidslu utgefanda vid rekstrarfélagid, stjébrnarmenn,
starfsmenn eda endurskodendur rekstrarfélagsins.

Haegt er ad hafa samband vid stjornarmenn rekstrarfélagsins, framkvaemdastjora og
sjodsstjora utgefanda med podstsamskiptum i gegnum heimilisfang utgefanda og
rekstrarfélags i Borgartuni 27, 105 Reykjavik. Heimilisfang vinnustadar framkvaemdastjéra og
sj6dsstjora er Borgartin 27, 105 Reykjavik. Heimilisfang vinnustadar Ola Grétars Bléndals
Sveinssonar, stjornarmanns, er Haaleitisbraut 68, 103 Reykjavik. Heimilisfang vinnustadar
Egils Pors Sigurdssonar, stjornarmanns, er Kollunarklettsvegur 10, 104 Reykjavik.
Heimilisfang vinnustadar Birgis Arnar Arnarsonar er i Zurich, Sviss. Simanumer
rekstrarfélagsins er +354 510 1080 og télvupodstfang er aldasjodir@aldasjodir.is. Vefur
rekstrarfélagsins er www.aldasjodir.is.

4.7.4 ADRAR UPPLYSINGAR

Rekstrarfélagid hefur utvistad verkefnum og stodpjonustu samkvaemt skriflegum samningum i
samreemi vi® videigandi akvaedi laga og reglugerda. Ahzettustyringu rekstrarfélagsins er
utvistad til Feanor sif.,, en 0&ll rekstrartengd &heetta innan rekstrarfélagsins er greind
reglubundi® og metin. Hefur stjorn rekstrarfélagsins sett ymsar innri reglur varéandi starfsemi
pess, pb. @ m. ahaettustefnu, lausafjarstefnu og reglur um starfsemi stjornar, med pad m.a. ad
markmi®i ad bera kennsl & og takmarka ahzettu i rekstri. Regluvérslu OLDU sjoda er Gtvistad
til Kvasis ldgmanna ehf. og innri endurskodun rekstrarfélagsins annast Endurskodun og
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radgjof ehf. T Plas hf. sér um vorslu sj6da, uppgjorspjonustu og sjodaumsyslu. Pa sér KA
Endurskodun sf. um bokhald rekstrarfélagsins, sem og bdkhald sjéda i rekstri pess, p.m.t.
utgefanda. Ytri endurskodandi OLDU sjéda er KPMG hf.

4.8 VORSLUFYRIRTAKI

Légformlegt heiti vorslufyrirtaekis utgefanda og vidskiptaheiti er T Plus hf. Fyrirtaekid er skrad
& Islandi undir kennitélunni 531009-1180. Légheimili félagsins og starfsstdd eru ad Skipagétu
9, 2. haed, 600 Akureyri.

Samkveemt samningum hefur rekstrarfélagid utvistad til vorslufyrirtaekisins ymsum
I6gbundnum verkefnum rekstrarfélagsins, s.s. vorslu og uppgjér fiarmalagerninga, utgafu og
innlausn hlutdeildarskirteina, umsjon med eigendaskra hlutdeildarskirteina, eftirlit med
fiarfestingarstefnum, reikna gengi sj6da og utreikning a innlausnarvirdi, samskipti vié békhald
sjoda og uppgjor sjoda um sameiginlega fjarfestingu. Skyrslugjafir til opinberra adila vegna
utgefanda eru i hondum vdrsluadila. Hefur uatvistun & framangreindum verkefnum
rekstrarfélagsins engin  ahrif a abyrgd rekstrarfélagsins gagnvart eigendum
hlutdeildarskirteina. | grein 5 i reglum Utgefanda kemur fram ad rekstrarfélagi sé heimilt ad
skipta um vorslufyrirtaeki. Rekstrarfélagid greidir poknun til vorslufyrirteekisins.

Vorslufyrirtaekid er hlutafélag, sbr. 16g nr. 2/1995, sem var stofnad 9. oktéber 2009. Félagid
fékk starfsleyfi sem verdbréfafyrirteeki samkvaemt 16gum nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki
pann 9. desember 2010 og tok formlega til starfa i januar 2011. Starfsleyfi vorsluadila tekur til
bjénustu med fjarmalagerninga samkvaemt légum um verdbréfavidskipti sem felst i
framkveemd fyrirmaela fyrir hond vidskiptavina skv. t6lulid 6 b, 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002
um fjarmalafyrirteeki. Starfsheimildir voérsluadila, skv. 25. gr. laga nr. 161/2002 um
fjarmalafyrirtzeki, taka til framkvaemd fyrirmaela fyrir hond vidskiptavina og vorslu og stjornun i
tengslum vid einn eda fleiri fjarmalagerninga fyrir reikning vidskiptavinar, p.m.t. vorslu
fjarmalagerninga og tengda pjonustu, svo sem vegna fjarmuna eda tryggingar.

Stofnendur fyrirtaekisins voru brir; Islensk verdbréf hf., Saga Capital hf. og Stapi lifeyrissjédur.
Hluthafar fyrirteekisins i dag eru islensk verdbréf hf. (45,45%), Umsyslufélagié Verdandi ehf.
(35,60%), H.F. Verdbréf hf. (9,85%) og Stapi lifeyrissjodur (9,09%).

Tilgangur voérsluadila samkveemt sampykktum er ad veita bakvinnslupjonustu a
fjarmalamarkadi og adra tengda pjonustu sem fyrirtaekinu er heimil samkvaemt I6gum og
starfsleyfi hverju sinni. Vorsluadili er 6had pjonustufyrirteeki sem sérheefir sig i vorslu- og
uppgjorspjonustu  verdbréfa, sjédaumsyslu fyrir rekstraradila og bpjonustu vardandi
lifeyrissparnad. Hja vorsluadila starfa atta einstaklingar sem flestir hafa margra é&ra
starfsreynslu a fjarmalamarkadi.

Stjorn vorsluadila samanstendur af eftirfarandi premur adilum og premur til vara:

= Hersir Sigurgeirsson, stjornarformadur (feeddur 16. jantar 1972).

» Sveinn Torfi Palsson, medstjornandi (faeddur 4. januar 1967).

= Steingrimur Birgisson, medstjérnandi (faeddur 13. desember 1964).

= Jbna Jonsdéttir, varamadur (feeddur 3. juli 1976).

»  Gudmundur Bjarnar Gudmundsson, varamadur (faeeddur 19. september 1962).
= Anton Orn Brynjarsson, varamadur (faeddur 27. mai 1959).

Framkvaemdastjori vorsluadila er borleifur Stefan Bjérnsson (faeddur 3. oktéber 1970).
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Simanumer vorsluadila er +354 575 3900. Frekari upplysingar um vorsluadila ma finna a vef
fyrirteekisins, www.tplus.is.

4.9 ENDURSKODANDI UTGEFANDA, REKSTRARFELAGS OG VORSLUFYRIRTAKIS
Endurskodandi utgefanda og rekstrarfélagsins er KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
27, 105 Reykjavik og Matthias Por Oskarsson, kt. 070575-5079, 16ggiltur endurskodandi og
adili ad Félagi l6ggiltra endurskodenda, f.h. KPMG ehf.

Endurskodandi vérsluadila er KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik og
Arnar Eyfjord Arnason, kt. 110959-5919, 16ggiltur endurskodandi og adili ad Félagi [6ggiltra
endurskodenda, f.h. KPMG ehf.

4.10 PENINGAPVATTI

Rekstrarfélagid og vorslufyrirtaekid skulu i stérfum sinum fyrir hdnd utgefanda fylgja i einu og
Ollu akvaedum laga nr. 64/2006 um adgerdir gegn peningapvaetti og fiarmégnun hrydjuverka.
Hlutdeildarskirteinishafar hafa sannad & sér deili pegar pess var 6skad i samraemi vid akvaedi
laganna.

4.11 UPPLYSINGASKYLDA

Vid toku skuldabréfanna til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar skal utgefandinn sinna
upplysingaskyldu @ markadi samkvaemt I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglum
fyrir utgefendur fjarmalagerninga utgefnum af Kauphdllinni, dagsettum 17. desember 2013.
Nugildandi 16g og reglur fyrir utgefendur skuldabréfa kveda m.a. a um ad auk opinberrar
birtingar a arsreikningum og arshlutareikningum fyrir fyrstu sex manudi hvers ars pa skuli
utgefandi skuldabréfa, sem tekin hafa verid til vidskipta i Kauphdll, kappkosta ad birta
opinberlega an tafar, eda eins fljétt og audid er, allar adur obirtar upplysingar um akvardanir
eda atvik sem hann vissi eda matti vita ad hefdu markteek ahrif & markadsverd
skuldabréfanna. Opinber birting telst vera pegar upplysingarnar hafa verid birtar almenningi &
Evropska Efnahagssvaedinu i gegnum fréttakerfi Kauphallarinnar. Samhlida opinberri birtingu
skal utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins, sbr. l6g nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti og til Kauphallarinnar i eftirlitsskyni, sbr. reglur Kauphallar fra4 17.
desember 2013. Medan skuldabréf utgefanda eru til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi
mun rekstrarfélagid fyrir hénd utgefanda birta framangreindar upplysingar opinberlega og a
vef rekstrarfélagsins & slédinni www.aldasjodir.is.
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5> MOTADILI UTGEFANDA I FJARFESTINGUM

Légformleg heiti og vidskiptaheiti lantaka er Reginn Atvinnuhusnaedi ehf., kt. 521009-1010,
Hagasmara 1, 201 Koépavogi. Félagid var stofnad 12. oktober 2009, er skrad a islandi og
starfraekt sem einkahlutafélag samkveemt Iégum nr. 138/1994, um einkahlutafélég. Tilgangur
félagsins er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur
rekstur.

Félagid er détturfélag i 100% eigu Regins hf. og er hluti af samstaedu pess. Hlutabréf i
modurfélaginu hafa verid tekin til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar. Verdmaétandi
upplysingar um modurfélag lanveitanda eru pvi birtar opinberlega i gegnum fréttakerfi
Kauphallarinnar og a vefsidu pess, www.reginn.is. Audkenni hlutabréfa Regins i vidskiptakerfi
Kauphallarinnar er REGINN.

Reginn Atvinnuhusnaedi & og rekur safn 26 fasteigna, alls um 64 pusund fermetrar ad steerd,
sem vedsettar eru utgefanda i tengslum vid lanssamninginn. Bokfaert virdi pessara eigna,
skv. arsreikningi félagsins fyrir arid 2013, var 12,25 ma.kr.

Tekjuvegid utleiguhlutfall framangreindra fasteigna var 96% m.v. september 2013 og var
tekjuvegin medallengd leigusamninga vegna peirra 8 ar a sama tima. Fjoldi leigutaka er 66
og skapa 20 steerstu leigutakarnir 88% af heildarleigutekjum af vedsafninu. Opinberir adilar
og bankar mynda 22% af leigutekjum vedsafnsins m.v. desember 2013. Enginn einstakur
leigutaki stendur a bak vid meira en 15% af heildarleigutekjum. Skipting tekna eftir tegund
husnaedisins sem um raedir er eftirfarandi m.v. desember 2013: Skrifstofuhusnaedi: 37%,
verslunarhusnaedi: 25%, idnadar- og geymsluhusnaedi: 24% og hotel: 14%. Allar leigutekjur
af fasteignunum eru verdtryggdar m.v. visitélu neysluverds eda byggingavisitolu.

PricewaterhouseCoopers ehf. var radid af Regin Atvinnuhusnaedi til ad framkvaema 6had mat
a virdi fasteignasafnsins. Nidurstada virdismatsins, sem dagsett er pann 27. névember 2013,
er ad virdi eignanna liggi a bilinu 14,8 - 15,8 ma.kr. Helstu forsendur eru fast verdlag m.v. arid
2013 og vegin avoxtunarkrafa upp a 5,57% - 6,27%. Nidurstoduskyrsla virdismatsins er birt i
kafla 10 i lysingu pessari. Midad vid petta mat er vedhlutfall eignanna, m.v. lanssamning vi®
utgefanda, a bilinu 60-64%. Reginn Atvinnuhusnaedi mun ekki birta reglulegar upplysingar
um verdmaeti fasteigna sinna.

Azetlud greidsla Regins Atvinnuhusnaedis af lanssamningnum vid REG3A & arinu 2014
nemur 386 m.kr. en til samanburdar namu tekjur félagsins, & arinu 2013, 1.043 m.kr. ad
fradregnum rekstrarkostnadi fjarfestingareigna.

5.1 SAMANDREGNAR FJARHAGSUPPLYSINGAR

Samandregnar fjarhagsupplysingar um Regin Atvinnuhusnaedi eru fengnar ar arsreikningum
félagsins fyrir arin 2011, 2012 og 2013*. Télurnar syna lykiltdlur ar rekstrareikningi,
efnahagsreikningi og sjodstreymi félagsins fyrir framangreind timabil. Arsreikningar Regins
Atvinnuhusnaedis fyrir framangreind ar voru endurskodadir og aritadir af KPMG hf. an
athugasemda.

8 Felagid a ad auki 2 eignir til vidbotar sem eru undanskildar vedi vegna lanssamningsins.
* | arsbyrjun 2013 sameinudust félogin Reginn A1 ehf., Reginn A2 ehf., Reginn A3 ehf. og Reginn Atvinnuhlsnaedi ehf.
undir nafni pess sidasttalda. Tolur i fijarhagsyfirliti fyrir arin 2012 og 2011 eru pvi fengnar ur arsreikningum Reginn A1 ehf.
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Arsreikningar Regins Atvinnuhlsnaedis & timabilinu sem nedangreindar fjarhagsupplysingar

na yfir voru gerdir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid

stadfestir af Evropusambandinu.

5.1.1 REKSTRARREIKNINGUR

2013 2012 2011
01.01.-31.12. 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
Fjdrhaedir eru i pus. kr. Endurskodad Endurskodad Endurskodad
Leigutekjur 1.296.369 486.042 309.622
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (253.166) (112.906) (133.367)
Hreinar leigutekjur 1.043.203 373.136 176.255
Stjérnunarkostnadur (46.686) (43.641) (16.609)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 966.517 329.495 (159.646)
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.284.066 758.803 (93.464)
Rekstrarhagnadur 2.280.583 1.088.298 66.182
Hrein fjarmagnsgjold (661.469) (283.743) (200.270)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 1.619.114 804.555 (134.088)
Tekjuskattur (326.058) (160.919) 24.883
Hagnadur (tap) arsins 1.293.056 643.636 (109.205)
5.1.2 EFNAHAGSREIKNINGUR
2013 2012 2011
01.01.-31.12. 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
Fjdrhaedir eru i pus. kr. Endurskodad Endurskodad Endurskodad
Eignir
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur 62.201 14.162 14.988
Krofur 4 tengda adila 0 3.512 227.933
Handbeert fé 8.897 10.399 74.907
Veltufjgrmunir 71.098 28.073 316.236
Eignir samtals 14.554.249 6.652.175 4.025.409
Eigio fé
Hlutafé 1.216.050 508.000 485.500
Varasjodir 1.632.217 473.512 0
Matsbreyting fjarfestingareigna 2.226.488 532.271 339.647
Orédstafad eigid fé 344.696 0 0
Eigid fé 5.419.451 1.513.783 825.147
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 4.396.383 1.858.613 2.763.369
Tekjuskattsskuldbinding 605.613 150.921 0
Langtimaskuldir 5.001.996 2.009.534 2.763.369
Vaxtaberandi skuldir 3.377.171 1.187.602 331.843
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 153.976 76.696
Skuld vid tengda adila 440.732 1.745.791 0

43



Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir 314.900 41.489 28.354
Skammtimaskuldir 4.132.803 3.128.858 436.893
Skuldir samtals 9.134.799 5.138.392 3.200.262
Eigid fé og skuldir samtals 14.554.249 6.652.175 4.025.409

5.1.3 SJOPSTREYMI
2013 2012 2011
01.01.-31.12. 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
Fjarheedir eru i pus. kr. Endurskodad Endurskodad Endurskodad
Handbaert fé fra rekstri 722.285 211.843 50.567
Fjarfestingarhreyfingar (2.466.380) (2.079.205) (2.202.333)
Fjarmognunarhreyfingar 1.709.253 1.802.854 2.191.939
Breyting d handbeeru fé (34.843) (64.508) 40.173
Handbeert fé i arsbyrjun 10.399 74.907 34.734
Handbaert fé yfirtekid vid samruna 33.341 0 0
Handbzert fé i lok ars 8.897 10.399 74.907

Heildareignir Regins Atvinnuhusnaedis namu 14.554 m.kr. pann 31.desember 2013, skv.
endurskodudum arsreikningi félagsins. Bokfeert virdi fjarfestingareigna var a sama tima
14.483 m.kr. Fasteignamat allra fjarfestingareigna var 10.089 m.kr. og brunabétamat peirra
15.632 m.kr. @ sama tima. Eigid fé Regins Atvinnuhusnaedis nam 5.419 m.kr. og
heildarskuldir 9.135 m.kr. en par af voru vaxtaberandi skuldir med vedi i fjarfestingaeignum
7.080 m.kr. ad afélinum égreiddum véxtum medtdldum.

Ari® 2013 nam rekstrarhagnadur Regins Atvinnuhtisnaedis 2.281 m.kr. fyrir fiarmagnslidi en
hagnadur arsins var 1.293 m.kr. Handbaert fé fra rekstri nam 722 m.kr. @ arinu 2013 en
handbaert fé& drost saman um 35 m.kr. @ arinu. A moéti kemur ad félagid yfirték handbzert fé ad
fjarhaed 33 m.kr. vegna samruna og pvi var handbeert fé i lok ars einungis litillega breytt milli
ara. Rekstrarreikningur félagsins fyrir arid 2013 gefur ekki rétta mynd af nudverandi
fjarmagnslidum Regins Atvinnuhusnaedis par sem nuverandi lansfjarmoégnun er hagsteedari
en su sem félagid bjé vid fyrstu 11 manudi arsins.

Rétt er ad benda a ad a arinu 2013 gekk i gegn samruni nokkurra dotturfélaga Regins hf.
undir nafni Regins Atvinnuhusnaedis. Um var ad raeda félogin, Reginn A1 ehf., Reginn A2
ehf. og Reginn A3 ehf. auk Regins Atvinnuhusnaedis. Vid samrunann tvofaldadist eignasafn
Regins Atvinnuhusnaedis.

Engar meirihattar breytingar hafa ordid a fjarhags- og vidskiptastédu Regins
Atvinnuhusnaedis fra dagsetningu sidustu endurskodudu reikningsskila, 31. desember 2013,
til stadfestingardags lysingar pessarar.

5.2 UM REGIN ATVINNUHUSNADI

Adsta vald i malefnum Regins Atvinnuhusnaedis er i hondum légmaetra hluthafafunda.
Samkveemt 11. gr. sampykkta félagsins skal halda adalfundi fyrir lok april ar hvert en pa parf
ekki ad halda sé hluthafi einn. Aukafundi skal halda eftir akvordun stjérnar eda ad krofu
kjérinna endurskodenda eda hluthafa sem rada a.m.k. einum tiunda hluta i félaginu.
Hluthafafund skal boda med abyrgdarbréfi, simskeyti eda 6drum sannanlegum haetti og geta
fundarefnis, adalfund skal boda med minnst 14 daga fyrirvara en aukafund minnst 7 daga
fyrirvara. Hluthafafundur er I16gmaetur ef hann er léglega bodadur og soéttur af fulltrdum a.m.k.
50% hlutafjar. Eitt atkvaedi fylgir hverri kronu nafnverds hlutafjar. Hlutir eru allir i einum flokki
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og jafn rétthair. Tillogur um breytingar a sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vid
onnur félég eda fyrirtaeki ma ekki taka til medferdar a fundum pess nema um pad hafi verid
getid i fundarbodi.

Eigendaskipti ad hlutum 6dlast ekki gildi gagnvart félaginu fyrr en stjorn hefur verid tilkynnt
pad skriflega. Hluthafar félagsins hafa forkaupsrétt ad félum hlutum i hlutfalli vié hlutafjareign
sina.. Forkaupsréttarhafi hefur tveggja vikna frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst
fresturinn fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. Ekki ma lida meira en ein vika fra pvi kaup voru
akvedin par til kaupverd er greitt. Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti i félaginu an
sampykkis stjérnar.

Stjorn félagsins skal skipud einum til premur ménnum, kjdrnum a adalfundi til eins ars i senn.
Sé stjorn skipud einum manni skal vera varamadur kjorinn til sama tima. Stjorn styrir 6llum
malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Sé
stjorn fjolskipud skuldbindur undirskrift meirihluta stjornar félagid, en undirritun stjornarmanns
sé stjornin skipud einum manni. Stjérn skiptir med sér verkum og skal setja sér starfsreglur.
Stjornin raedur framkvaemdastjora. Framkvaemdastjori hefur med hondum stjorn @ daglegum
rekstri félagsins og kemur fram fyrir pess hénd i 6llum malum sem varda venjulegan rekstur.

Stjorn Regins Atvinnuhusnaedis er skipud einum stjornarmanni, Helga S. Gunnarssyni
forstjora Regins hf., auk eins varamanns, Katrinar B. Sverrisdéttur svidstjora rekstrarsvids
Regins sem einnig gegnir stédu framkvaemdastjora Regins Atvinnuhusnaedis.

Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins hf. og stjornarmadur Regins Atvinnuhtisnaedis ehf.

Helgi hefur verid forstjori Regins hf. fra pvi pad hof starfsemi @ vormanuéum 2009. Helgi er
med M.Sc. gradu i verkfraedi fra Danmarks Tekniske Universitet, 1993 og er
Byggingataeknifreedingur fra Taekniskolanum (Haskolinn i Reykjavik), 1986. Hann hefur enn
fremur lokid préfum sem husasmidur og husasmidameistari.

Starfsreynsla sl. ar. Framkvaemdastjori Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. og détturfélaga fra
2006-2009. Framkveemdastjori Nysis Fasteigna ehf. og dotturfelaga pess a arunum 2005-
2006. Svidsstjori framkvaemdasvids VSO Radgjafar ehf. og einn af eigendum pess 1989-
2004.

Naverandi stjérnarseta: Ymis détturfélég Regins og HSG Byggingar ehf. (varamadur).

Stjérnarseta sl. 5 ar: Homlur brounarfélag ehf., Prounarfélagid BRB ehf., Fasteignafélag
Islands ehf., Reginn |2 ehf., Reginn ibGdarhusnzedi ehf., Laugavegsreitir ehf., Reginn PR1
ehf. og Reginn |1 ehf. og Barnasmarinn ehf.

Katrin Sverrisdéttir, framkveemdastjori Regins Atvinnuhtisnaedis ehf., Knatthallarinnar ehf.,
Keiluhallarinnar ehf. og stadgengill forstjora Regins hf.

Katrin Sverrisdottir hof storf hja Regin hf. i agust 2009. Katrin er med B.Sc. gradu i
Vidskiptafraedi fra Haskola Islands, 1989. Prof i verdbréfavidskiptum, 1994.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Starfadi hja Landsbanka islands hf. og sidar Landsbankanum fra arinu
1998 sem verdbréfamidlari fyrir fagfjarfesta og vidskiptastjori a Fyrirtaekjasvidi med sérstaka
aherslu a fasteignaféldg og fasteignavidskipti.

Naverandi stjornarseta: Ymis détturfélég Regins hf.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Homlur brounarfélag ehf. og eftirfarandi dotturféldg pess: bProunarfélagid
BRB ehf., Reginn PR1 ehf., Reginn i1 ehf., Reginn ibudarhusnaedi ehf., Reginn i2 ehf. og
Laugavegsreitir ehf.

Utan framkvaemdastjora eru engir adrir starfsmenn hja Regin Atvinnuhusnaedi en rekstri pess
er ad hluta uthyst til modurfélagsins.
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Stjorn Regins Atvinnuhusnaedis fylgir ekki leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja, sem
gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Samtokum atvinnulifisins og Kauphéllinni, og starfraekir
engar undirnefndir. Um er ad raeda dotturfélag sem er i fullri eigu Regins og sem
modurfélagid annast allan rekstur 4. Modurfélagid fylgir framangreindum leiébeiningum skv.
akvordun stjornar Regins fra pvi i april 2012.

Endurskodendur Regins Atvinnuhusnaedis eru KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni
26,105 Reykjavik og fyrir peirra hond Helgi F. Arnarson, 16ggiltur endurskodandi (og adili ad
Félagi I6ggiltra endurskodenda). Helgi undirritadi arsreikninga félagsins® fyrir arin 2011, 2012
og 2013, an athugasemda

Stjornarmadur lantaka, varamadur og framkveemdastjori lantaka piggja ekki laun eda dnnur
hlunnindi fra utgefanda skuldabréfanna og enginn pessara adila hefur gert starfssamning vid
rekstrarfélagid eda utgefanda um hlunnindi vié starfslok. Engin fjolskyldutengsl eru milli
stjornarmanna lantakans, framkveemdastjora lantakans, stjornarmanna rekstrarfélagsins,
framkveemdastjora rekstarfélagsins eda sjodsstjora utgefanda. Hvorki stjornarmadur,
varamadur né framkveemdastjori hefur verid sakfelldur vegna svikamala sidastlidin fimm ar,
hlotid opinbera keeru og/eda vidurldg af halfu I6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda
sidastlidin fimm &r eda verid deemdur vanhaefur til ad starfa sem adili i stjorn,
framkveaemdastjorn eda eftirlitsstjorn utgefanda verdbréfa eda lantaka eda til ad stjérna eda
styra verkefnum hja utgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm arin. Hafa peir heldur ekki
verid starfandi framkvaemdastjorar, verid stjornendur, setid i stjorn eda verid umsjénarmenn
fyrirtaekja vid urskurd® um gjaldprot eda vid skipta- eda slitamedferd a sidastlionum fimm
arum.

Lantaki telur enga hugsanlega hagsmunaarekstra vera milli skyldustarfa stjéornarmanns,
varamanns i stjorn eda framkvamdastjora lantaka fyrir Regin Atvinnuhusnaedi og
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ekki er um ad raeda nein
ovenjuleg vidskipti né nokkurs konar lanafyrirgreidslu lantakans til tgefanda skuldabréfanna,
vid rekstrarfélag hans, stjornarmenn, starfsmenn eda endurskodendur rekstrarfélags
utgefanda.

® Arin 2012 og 2011 var um ad reeda félagid Reginn A1 ehf. sem var snemma & arinu 2013 sameinad fleiri dotturfélégum
Regins hf. undir nafninu Reginn Atvinnuhisnaedi.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Lysing pessi er birt i tengslum vid umsékn um toku skuldabréfaflokksins REG3A 14 1 til
vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar. Skuldabréfin eru gefin ut af REG3A sem rekinn er
af OLDU sjodum. Upphafleg héfudstdlsfiarhaed utgefinna skuldabréfa sem éll hafa verid seld
og heildarheimild utgafu nemur 9.500.000.000 kr. ad nafnverdi. Audkenni flokksins er REG3A
14 1 i kerfi Verdbréfaskraningar, par sem skuldabréfin eru gefin ut rafreent, og hefur verid
6skad eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar. Kauphdllin mun tilkynna opinberlega ef
skuldabréfin verda tekin til vidskipta og pa hvenaer fyrsti mdgulegi vidskiptadagur med bréfin
verdi a hinum skipulega verébréfamarkadi, en Kauphdllin tilkkynnir slika dagsetningu med ad
lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid islensk 10g og reglugerdir. Tilskipun Evropupingsins og -
radsins 2003/71/EB fra 4. nébvember 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par 8 medal 16g
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum
skv. vidaukum V, VII, VIII og XV vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig
utbuin med hlidsjon af reglum fyrir atgefendur fjdrmalagerninga utgefnum af Kauphdllinni.
Lysingin er gefin Ut a islensku og er 6skipt i einu skjali. Lysingin hefur verid stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu.

Lysingu pessari skal ekki & nokkurn hatt dreifa til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk |6g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir a vid 16g eda reglur vidkomandi landa. Lysingu pessari skal
ekki dreifa a neinn hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér aheettu. Fjarfestar sem skuldabréfin varda eru hvattir til ad
kynna sér vel upplysingar i pessari lysingu, og er sérstaklega bent a ad kynna sér upplysingar
i 2. kafla pessarar lysingar, um ahaettupeetti og i kéflum 3.3 um abyrgd a greidslu utgafunnar
og 3.4 um tryggingar greidslu.

Upplysingar i lysingunni byggja a adsteedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er
dagsett og geta breyst fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti hefjast med
skuldabréfin, en ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil misték eda dnakvaemni er varda
upplysingar i lysingu pessari, sem mali geta skipt vid mat a verdbréfunum, koma fram a
pessu timabili, pa skal utbua vidauka vid lysinguna, i samreemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007
um verdbréfavidskipti, par sem greint er fra viskomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur
innan sjo virkra daga og birtur @& sama hatt og upprunalega lysingin. Eftir birtingu
lysingarinnar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru ut
af utgefandanum eda varda hann.

Lysingu pessa ma undir engum kringumstaedum skoda eda tulka sem loford um arangur i
rekstri eda um avoxtun fjarmuna af halfu utgefanda, rekstrarfélags, umsjénaradila eda
annarra adila. Fjarfesting a fjarmalagerningum sem gefnir eru Ut af sjd6dnum eru alfarid a
abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst og fremst ad treysta
eigin démgreind vegna fjarfestingar i verdbréfum utgefanda og taka tillit til peirrar ahaettu sem
i fiarfestingunni felst. Fjarfestum er bent a ad heegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem
hja bdnkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat & verdbréfum
utgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau
skattalegu ahrif sem kaup i verébréfum utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i
bvi tilliti.
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6.1 HUGSANLEGIR HAGSMUNAAREKSTRAR

Vakin er athygli & peim hagsmunum sem ALDA sjédir og islandsbanki, sem umsjénaradili,
kunna ad hafa i tengslum vid ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta @ Adalmarkadi
Kauphallarinnar:

»  Fyrirtaekjaradgjof og Verdbréfamidlun islandsbanka hofdu umsjon med sélu 4
skuldabréfunum sem lysing pessi tekur til og padu fyrir pad sélupoknun fra Regin
Atvinnuhusnaedi.

»  Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hefur umsjon med pvi ferli ad fa skuldabréfin tekin til
vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar. Fyrirteekjaradgjof hefur verid utgefanda til
radgjafar og par med talid vid gerd pessarar lysingar. Poknun vegna pessa var
innifalinn i poknun vegna soélu bréfanna, sbr. framangreint, og var han greidd af Regin
Atvinnuhusnaedi.

» [slandsbanki veitir Regin Atvinnuhisnaedi bankapjonustu i tengslum vid innheimtu
leigugreidsina vegna bpeirra fasteigna sem mynda vedsafn lanssamningsins vid
utgefanda.

= ALDA sjodir annast rekstur fagfjarfestasjédsins REG3A sem er utgefandi
skuldabréfanna sem lysing pessi tekur til. ALDA sjédir hafa enn fremur med hdndum
umsjén med utreikningi og framkveemd greidslna utgefanda af skuldabréfunum.
Poknun vegna bpessa er innifalin i poéknun fra lantaka utgefanda, Regin
Atvinnuhusnaedi, og fra utgefandanum skv. 6. gr. reglna sjodsins.

i 15. gr. laga nr. 128/2011, um verdbréfasjodi, fiarfestingarsjodi og fagfijarfestasjodi er kvedid
a um adskilnad reksturs og vorslu og 6haedi. bar segir ad rekstrarfélag megi ekki jafnframt
vera vorslufyrirtaeki, meiri hluti stjornarmanna rekstrarfélags verdbréfasjoda skuli vera 6hadur
modurfélagi og vorslufyrirtaeki, rekstrarféldog skuli vera 6had modurfélagi og vorslufyrirtaeki i
storfum sinum og eetid® hafa hagsmuni eigenda hlutdeildarskirteina ad leidarljési, svo og ad
stjornarmadur i rekstrarfélagi megi ekki vera i stjérn eda lykilstarfsmadur modurfélags eda
vorslufyrirteekis.

Hvorki OLDU sjédum né islandsbanka sem umsjénaradila er skylt ad meta hvort kaup &
skuldabréfunum sem lysing pessi tekur til er videigandi fyrir fijarfesta og nytur fjarfestir i slikum
vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt 16. gr. laga nr. 108/2007 um verébréfavidskipti.

islandsbanki bendir & ad bankinn hefur sett sér reglur um hagsmunaarekstra, sbr. 8. gr. laga
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, og er beer ad finna a vefslédinni
http://islandsbanki.is/library/Skrar/hagsmunareglur.pdf. Fjarfestar eru enn fremur hvattir til ad
kynni sér alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i lysingu pessari.
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6.2 SKILGREININGAR OG TILVISANIR

i lysingu pessari visa hugtokin:

Adalmarkadur og
Adalmarkadur
Kauphallarinnar

Alpjédlegir
reikningsskilastadlar

Felagid, lantaki eda Reginn
Atvinnuhusnaeodi

Fyrirteekjaradgjof
Islandsbanka, Islandsbanki
hf. og umsjénaradili

Lanssamningurinn

Lysingin

ma.kr.

m.kr.

Kauphollin og NASDAQ OMX

Iceland

PricewaterhouseCoopers og
PwC

Reginn og médurfélagid

Rekstrarfélagid eda ALDA
sjodir

Samtok atvinnulifsins

til Adalmarkadar NASDAQ OMX Iceland hf. sem er
skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi laga nr. 110/2007
um kauphallir, nema annad megi skilja af samhenginu eda
tekid sé fram i textanum.

til International Financial Reporting Standards (IFRS) eins
og peir eru sampykktir af Evropusambandinu, sbr. Reglugerd
Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002.

til Regins Atvinnuhusnaedis ehf., kt. 521009-1010,
Hagasmara 1, 201 Képavogur.

til I’slandsbgnka hf., kt. 491008-0160, Kirkjusandi 2, 155
Reykjavik, Islandi.

til lAnssamnings utgefanda vid Regin Atvinnuhusnaedi,
dagsetts 10. januar 2014.

til lysingar pessarar, dagsettrar 23. juli 2014.

til milljarda islenskra krona.

til milljona islenskra kréna.

til NASDAQ OMKX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi
182, 105 Reykjavik, Islandi.

til PricewaterhouseCoopers eh,f., kt. 690681-0139,
Skégarhlid 12, 105 Reykjavik, Islandi.

til Regins hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Képavogi.

til OLDU sjéda hf., kt. 560409-0790, Borgartuni 27, 105
Reykjavik.

til Samtaka atvinnulifsins, kt. 680699-2919, Borgartuni 35,
105 Reykjavik, Islandi.
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Skuldabréfin, REG3A 14 1, til skuldabréfaflokks utgefnum af REG3A fjarmégnun med

bréfin, utgafan og audkenninu REG3A 14 1 og ISIN IS0000024313 sem eru
skuldabréfaflokkurinn tilefni lysingar pessarar.

Utgefandi, REG3A og til REG3A fjarmégnunar, kt. 431213-9900, Borgartuni 27,
sjodurinn 105 Reykjavik.

Vedsafnid til safns 26 fasteigna i eigu Regins Atvinnuhusnaedis sem

vedsettar eru utgefanda i tengslum vid lanssamning milli
pessarra tveggja adila.

Verdbréfaskraning til Verdbréfaskraningar islands hf., kt. 500797-3209,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

Vidskiptarad Islands til Vidskiptarads islands, kt. 690269-2369, Kringlunni 7, 103
Reykjavik, Islandi.

Voérsluadili og T Plus til T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipag6tu 9, 600 Akureyri.

pus.kr. til pusunda islenskra krona

nema annad sé af samhengi augljost. begar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er
visad til islenskra laga og reglugerda med aordnum breytingum.

6.3 GILDISTIMI OG ADGENGI AD LYSINGU

Gildistimi lysingar pessarar er 12 manudir fra stadfestingu hennar. Lysingin verdur
adgengileg rafreent & vef OLDU sjdda & slédinni www.aldasjodir.is & medan han er i gildi.
Fjarfestar geta 6skad eftir og nalgast prentud einték hja OLDU sjédum, Borgartuni 27, 105
Reykjavik.

6.4 SKJOL TIL SYNIS

Eftirfarandi skjol teljast hluti af lysingu pessari og eru birt i k6flum 7-12:

= Utgafulysing skuldabréfanna hja Verdbréfaskraningu islands hf.

= Endurskodadur stofnefnahagsreikningur utgefanda, dagsettur 14. jandar 2014.

= Reglur sjédsins.

= Samantektarskyrsla um nidurstédu virdismats PricewaterhouseCoopers a vedsafni
lanssamningsins asamt yfirlysingu PwC vegna birtingar hennar i lysingunni.

= Arsreikningar Regins Atvinnuhusnaedis fyrir arin 2011, 2012 og 2013.

= Sampykktir Regins Atvinnuhusnaedis

Medan lysingin er i gildi er heimilt ad skoda framangreind skjél sem skilgreind eru sem skjol
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6.5 UPPLYSINGAR FRA PRIDJA ADILA

Upplysingar fra bjodskra islands og Hagstofu islands eru fengnar Gr opinberum gégnum
vidkomandi stofnunar. Upplysingar um Regin Atvinnuhusnaedi eru fengnar fra félaginu sjalfu.
Upplysingar um islandsbanka hf. eru fengnar fra bankanum. Upplysingar um OLDU sj6di hf.
eru fengnar fra rekstrarfélaginu. Rekstrarfélagid stadfestir fyrir hénd utgefandans, ad svo
miklu leyti sem pvi er kunnugt um og pvi er unnt ut fra peirri upplysingagjof sem pridji adilinn
hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar énakveemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a
Vid.

6.6 YFIRLYSING ENDURSKODANDA UTGEFANDA, LANTAKA UTGEFANDA OG
ENDURSKODANDA LANTAKA

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad
efnahagsreikning REG3A fjarmognunar sem dagsettur er 14. jantar 2014. Aritun
framangreinds reiknings var an athugasemda. KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu
pessari sem varda framangreindan reikning eru i samraemi vid endurskodadan
stofnefnahagsreikning REG3A fjarmdgnuar.

Reykjavik, 23. juli 2014
Fyrir hond KPMG ehf.

Matthias boér Oskarsson

I6ggiltur endurskodandi

Framkvaemdastjori Regins Atvinnuhusnaedis ehf., kt. 521009-1010, Hagasmara 1, 201
Kopavogi, sem er lantaki hja utgefandanum REG3A fjarmdgnun lysir pvi yfir ad samkvaemt
hennar bestu vitund eru upplysingarnar um Regin Atvinnuhusnaedi ehf., sem pessi lysing
hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og engum upplysingum, sem henni er kunnugt
um, hefur verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 23. juli 2014

Fyrir hdnd Regins Atvinnuhusnaedis ehf.

Katrin B. Sverrisdottir

framkvaemdast;ori
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KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga
Regins Atvinnuhtsnaedis ehf.® fyrir fiarhagsarin 2013, 2012 og 2011. Aritun framangreindra
reikninga var an athugasemda. KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i lysingu pessari sem
varda framangreind reikningsskil eru i samreemi vid endurskodada arsreikninga Regins
Atvinnuhusnaedis ehf.

Reykjavik, 23. juli 2014
Fyrir hond KPMG ehf.

Helgi F. Arnarson

I6ggiltur endurskodandi

6.7 YFIRLYSING REKSTRARFELAGS FYRIR HOND UTGEFANDA

Framkvaemdastjori OLDU sj6da hf. rekstrarfélags, kt. 560409-0790, Borgartuni 27, 105
Reykjavik, sem fer med adsta vald i malefnum utgefandans REG3A fjarmognunar, kt.
431213-9900, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, samkvaeemt pvi sem 16g og reglur utgefanda
akveda, lysa pvi yfir ad samkvaemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar, sem pessi lysing
hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og engum upplysingum verid sleppt sem kunna
ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 23. jali 2014

Fyrir hénd OLDU sjoda hf.

Podrarinn Sveinsson

Framkvaemdast;jori

® Arin 2012 og 2011 hét félagid Reginn A1 ehf.
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7. UTGAFULYSING REG3A 14 1
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VERDBREFASKRANING ISLANDS N ASD Aq aMx :

ICELANDIC SECURITIES DEPOSITORY

UTGAFULYSING

UTGAFA SKULDABREFA | KERFI VERDBREFASKRANINGAR iSLANDS HF.

1. kafli

Almennar upplysingar um utgefanda:

1.1 Nafn utgefanda, kennitala, heimild til utgéfu, stofndagur, skrdd adsetur og héfudstédvar ef peer eru
adrar en hid skrdda adsetur.

REG3A fjarmdgnun, kt. 431213-9905stofndagur 8. jantar 2014, Borgartuni 27, 105
Reykjavik (hér eftir efnt , itgefandi”)

Stjérn Oldu sjoda hf. (rekstrarfélag Gtgefanda) sampykkti dtgafu skuldabréfaflokks
bessa pann 8. jantar 2014.

1.2 Néfn og kennitdlur forsvarsmanna utgefenda.

Framkvaemdarstjori Oldu sjéda hf.
Pérarinn Sveinsson, kt., 260667-5059, Seebraut 21, 170 Seltjarnarnes

Stjdrnarmenn:

Dr. Birgir Orn Arnarson, kt. 010371-5549, Sviss, stjornarformadur

Egill Pér Sigurdsson, kt. 250558-3419, Selbraut 84, 170 Seltjarnarnes, stjérnarmadur

Dr. Oli Grétar Blondal Sveinsson, kt. 170272-5449, Skeljagranda 2, 107 Rvk, stjérnarmadur

1.3 Ldg og reglur sem utgefandi starfar eftir ef sérlég gilda um starfsemi hans.
Utgefandi er fagfjarfestasjédur sbr. 60. gr. laga nr. 128/2011 um verdbréfsj6di, fjarfestingarsjodi og

fagfjarfestasjédi. Sj6durinn er rekinn af rekstrarfélagi verdbréfasjoda, samkveemt logum um
fiarmalafyrirtaeki, sem rekur verdbréfasjédi og fjarfestingasjodi skv. I1. - IV. kafla laga nr. 128/2011.

2. kafli
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Upplysingar um utgdfuna:

2.1 Vidtakandi greidsina og annarra upplysinga hjd utgefanda sem varda utgdfuna, nafn/néfn, kennit.
og netfang.

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Kirkjusandur 2, 155 Reykjavik, simi: 440 4000, tekur
vid greidslum vegna Gtgafunnar og radstafar dfram til itgefanda.
Tengilidir Gtgefanda eru: Narfi Porsteinn Snorrason, kt. 141082-6049, ns@islandsbanki.is.

borkell Magntsson, kt. 030574-3119, thorkell@aam.is

2.2 Audkenni utgdafunnar, nafnverd svo og 6nnur skilyrdi sem varda utgdfuna og skuldbinda

utgefanda.

Audkenni: REG3A 141

Abyrgd & greidslu Gtgéfu: Utgefandi ber einn dbyrgd & greidslu pessara skuldabréfa en sjédurinn
(Gtgefandi) er rekinn af Oldu sjédum hf. Utgefandi ber abyrgd a
fidrskuldbindingum sinum, par med talid skuldabréfum pessum, eingéngu
med peim eignum sem tilheyra honum hverju sinni.
Alda sjédir hf. er skadlaust af Gtgdfu skuldabréfanna og ber ekki abyrgd a
greidslu afborgana hofudstdls, vaxta, verdbota innheimtukostnadar eda
hvada greidslum sem er vegna skuldabréfa pessa, hvorki ad hluta til né i
heild. Alda sj6dir hf. eru hvorki skuldari né dbyrgdarmadur a skuldabréfum
bessum.

ISIN: 1S0000024313

Tegund bréfs: Verdtryggt, jafnar afborganir

Gjaldmidgill: ISK

Vextir: 3,80% fastir vextir

Dagaregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 14. jantar 2014

Verdtrygging: Skuldabréfin eru verdtryggd med visitélu neysluverds (,VNV“) med

grunnvisitélu 416,7 pann 1. jantar 2014 (dagvisitala VNV). Hofudstoll skal
reiknadur ddur en vextir eru reiknadir.

Greidslur vaxta og hofudstdls: Hofudstdll greidist med 60 jofnum afborgunum, tvisvar & ari, i fyrsta sinn
25. 4gust 2014 og 4 sex manada fresti par a eftir 25. februar og 25. dgust
ar hvert (,gjalddagar”). Vextir greidast a sému gjalddégum og afborganir.
Hofudstoll skal uppreiknadur d0ur en vextir eru reiknadir at.
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Utgéfudagur:
Lokagjalddagi:
Heildarheimild dtgafu:
Fjarhaed Utgdfu nu:
Nafnverdseining:

Uppgreidsluheimild:

Skuldabréfaeigendur:

Skuldabréfin:

Rekstrarfélag utgefanda:

NASDAGQ OMX

Beri gjalddaga upp & dag sem ekki er bankadagur skal gjalddagi vera neesti
bankadagur par & eftir. Bankadagur i skuldabréfaflokki pessum telst vera
virkur dagur pegar bankar eru opnir a Islandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samraemi vid greidslu-
upplysingar frd Verdbréfaskraningu islands hf., og hver reikningsstofnun
Utdeilir greidslum & vorslureikninga skuldabréfaeigenda.

14. jandar 2014

25. febriar 2044

I1SK 9.500.000.000

ISK 9.500.000.000

kr. 10.000.000 (krénur tiu milljonir)

Oheimilt er ad greida upp skuldabréfaflokkinn fram til 25. febrdar 2019.

A timabilinu 25. febrdar 2019 til 25. febraar 2024 er ttgefanda heimilt ad
greida upp skuldabréfin, ad hluta eda ollu leyti, og skal dtgefandi pa greida
1,5% uppgreidslugjald af fjarhaed umfram hina samningsbundnu afborgun
hofudstdls og vaxta.

Eftir 25. februar 2024 er utgefanda heimilt ad greida upp skuldabréfin, ad
hluta eda 6llu leyti, og skal Gtgefandi pa greida 1,0% uppgreidslugjald af
fjarhaed umfram hina samningsbundnu afborgun héfudstéls og vaxta.

Uppereidslur samkvaemt ofangreindum uppgreidsluheimildum skulu fara
fram & gjalddégum skuldabréfanna. Vid uppgreidslu skuldabréfanna skal
mida vid visitdlu neysluverds & peim degi sem uppgreidslan & sér stad.

Ef Reginn atvinnuhlsnzedi ehf., sem lantaki, nytir sér rétt til uppgreidslu
skv. lanssamningi vid Utgefanda ber Gtgefanda ad inna af hendi sému
greidslu til skuldabréfaeigenda skv. flokki pessum.

Allir peir sem eiga krofur & Gtgefanda & grundvelli skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum og geta framvisad stadfestingu & eign sinni a
vorslureikningi hja reikningsstofnun med sannanlegum haetti.

Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum med audkennid REG3A 14 1 (hér
eftir einnig ,skuldabréfin® eda ,skuldabréfaflokkurinn®).

Alda sj6dir hf. er rekstrarfélag Gtgefanda og hefur starfsleyfi fra
Fjarmalaeftirlitinu. Rekstrarfélagid er abyrgt fyrir daglegum rekstri
Utgefanda og kemur fram fyrir hond hans. Pa er rekstrarfélaginu heimilt ad
sampykkja fyrir hénd Gtgefanda alla samninga og onnur skjél sem
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Tryggingar
(e. securitized asset):

NASDAQ OMX

atgefandi er adili ad. Einnig er pad hlutverk rekstrarfélagsins ad koma fram
fyrir hénd Gtgefanda gagnvart maétadilum hans og gaeta pannig hagsmuna
skuldabréfaeiganda. ba annast rekstrarfélagid alla umsyslu tengdum
fjarfestingum UGtgefanda. Undir pad fellur medal annars eftirlit med
vanefndardkvaedum moétadila og medferd vanefndartilvika ef upp koma
med hagsmuni eigenda skuldabréfaflokksins i huga.

Skuldabréfin fela ekki i sér bein ved heldur standa allar eignir utgefanda til
tryggingar & greidslu peirra. Helsta eign Gtgefanda, i samreemi vid
fjarfestingarheimildir Gtgefanda samkveemt 4. gr. reglna hans, er
eftirfarandi:

Lanssamningur Utgefanda (lanveitandi) vid Reginn Atvinnuhusnaedi ehf.
(lantaki) par sem skilmalar eru medal annars eftirfarandi:

1) Léansfjdrhaed: 9.500.000.000 ISK.

2) Tryggingar: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu lansins setur
lantaki ad vedi, med tryggingabréfum pinglystum a 1. vedrétt, peer
fasteignir sem tilgreindar eru i vidauka 1 vid utgafulysingu pessa.
Lantaki vedsetur jafnframt allar fjarkrofur sinar vegna fasteigna i
vidauka 1 skv. 45. og 46. gr. laga nr. 75/1997 um samningsved. ba setur
lantaki ad handvedi innisteedu & bankareikningi svo sem nénar er
tilgreint i handvedsyfirlysingu.

3) Sérstakar skuldbindingar. Lantaki skuldbindur sig til pess ad hlita
eftirtéldum skilmalum uns 1anid samkvaemt samningnum er ad fullu
greitt:

i. Tilkynning & vanejfnd: Lantaki skuldbindur sig til ad tilkynna
anveitanda skriflega pegar i stad, ef lantaki verdur var vid ad
vanefndatilvik hafi ordid eins og pad er skilgreint samkvaemt
lanssamningi.

ii.  Arsreikningur og drshlutauppgjér: Lantaki skuldbindur sig til
bess ad senda ldnveitanda endurskodadan drsreikning eigi sidar
en 120 dogum eftir lok hvers reikningsérs og 6 manada uppgjoér
kannad af endurskodanda lantaka eigi sidar en 90 dogum eftir
lok pess timabils en stefnt skuli ad 60 dogum.

ii.  Upplysingar: Lantaki skuldbindur sig til ad afhenda lanveitanda
&n tafar, samkveemt beidni hans, allar paer upplysingar sem
lanveitandi kann ad purfa ad vegna skraningar og
upplysingaskyldu skuldabréfaflokks tengdum lanssamningnum i
kaupholl.

iv.  Leigusamningar: Lantaki skuldbindur sig til ad senda uppfaert
yfirlit yfir leigutaka drlega. Komi til breytinga a leigutdkum,
leigusamningum eda nyir leigusamningar sem svara til meira en
10% af tekjum fasteigna peirra sem vedsettar eru samkvaemt
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vi.

vii.

viii.

NASDAQ OMX

lanssamningnum, pa skulu slikar breytingar tilkynntar an tafar til
ldnveitanda. Pa er lanveitanda heimilt ad éska sérstaklega eftir
uppfaerdu yfirliti.

Upplysingagjof vegna fasteigna ldntaka: Lantaki skuldbindur
sig, til pess ad hlita eftirtéldum skilmalum uns skuldin samkvaemt
lanssamningnum er ad fullu greidd: a) afhenda lanveitanda,
arlega og an tafar, stadfestingar & pvi ad fasteignir lantaka sem
tilgreindar eru i grein 5.A séu med fullnaegjandi vétryggingar,
petta & einnig vid um adrar eignir sem kunna ad standa til
trygginga sidar. b) Ad afhenda lanveitanda, samkvaemt beidni
hans, vidhaldsazetlun vegna peirra fasteigna sem lanveitanda &
hverjum tima hefur vedsettar til tryggingar lanssamningnum.
Sérstakar yfirlysingar: Lantaki skuldbindur sig vid afhendingu
arsreikninga og arshlutauppgjors til ad afhenda lanveitanda
utreikninga & peim fjarhagslegu skilyrdum sem taka til starfsemi
lantaka i tengslum vid lanssamninginn og eru skilgreind hér ad
nedan.

Vedsetningarbann: Lantaki skuldbindur sig til pess ad setja ekki
vedsettar eignir sinar samkvaemt ldnssamningnum ad vedi,
umfram pad sem pegar hefur verid gert vid gerd samningsins.
Sala vedsettra eigna: Lantaka er heimilt ad selja paer eignir sem
settar hafa verid ad vedi til tryggingar samningsins ad fengnu
skriflegu sampykki ldnveitanda og skulu pa koma til nyjar
tryggingar i stadinn i formi annarra fasteigna tryggdar med fyrsta
vedrétti eda reidufé innd sérstakan handvedsettan reikning.
Virdi peirra trygginga, samkveemt mati 6hads adila, sem koma i
stad fasteigna sem seldar eru Ur vedandlagi samnings pessa skal
samanlagt ekki vera leegra en sem nemur uppreiknudu virdi
seldrar fasteignar, midad vid grunnvisitolu lanssamnings pessa.
Mida skal vid virdi seldrar fasteignar eins og pad er tilgreint i
fylgiskjali 4 vid ldnssamninginn, uppreiknad midad vid
grunnvisitélu samningsins. Fasteignir sem koma til tryggingar
samningsins vegna solu vedsettra eigna, skulu pa vedsettar med
fyrsta vedrétti & sama hatt og peer fasteignir sem seldar hafa
verid og koma pa i stadinn og med sama haetti skulu
leigugreidslur slikra nyrra fasteigna vedsettar skv. 45. og 46. gr.
laga nr. 75/1997. Léntaki skal greida allan kostnad sem
lanveitandi kann ad verda fyrir vegna slikra sélu og eda
endurfjdrfestingar auk annars kostnadar s.s. eins og
pinglysingargjold. Hafi lantaki selt eignir i samraemi vid
ofangreint, er lantaka heimilt, ad fengnu sampykki lanveitanda,
ad nyta reidufé a handvedsettum reikningi til kaupa &
fasteignum sem koma pa til tryggingar samningi pessum {
stadinn. Skal virdi peirra fasteigna, samkvaamt mati 6hads adila,
ekki vera leegra en virdi pess reidufjar sem losad er af vedsettum
reikningi. Sé vedhlutfall vedsettra fasteigna safnsins ad solu
lokinni innan vid 50% af upphaflegu og uppreiknudu verémati
eigna skv. mati 6hdds adila sem fenginn er til pess ad meta
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fasteignir, parf lantaki ekki ad greida andvirdi sdluverdmaetis inn
a lanid og feer séluandvirdid til frjalsra afnota.

Kostnadur sem fellur til vegna verdmats, skjalagerdar,
maogulegrar areidanleikakénnunar og annarra patta sem til geta
fallid vegna breytinga & vedandlag skuldbindur lantaki sig til bess
ad greida. betta & einnig vid um kostnad sem fellur til hja
ldnveitanda vegna pessa.

Vidhald vedsettra eigna: Lantaki skuldbindur sig til pess a0
halda vedsettum fasteignum vid a fullnaegjandi hatt at
lanstimann.

Fjarhagsleg skilyrdi: Lantaki skuldbindur sig til pess ad hlita
nedangreindum skilyrdum 0t liftima lansins:

a) Lagmarkssjodstada: Samtals handbaert fé lantaka par
med talid fjarhaed 6ddreginni lanalina skal & hverjum
tima vera haarra en sem nemur heildarafborgunum
hafudstdls ldna og vaxtagreidsina fyrir naestu 6 manudi
bar a eftir.

b) Eiginfjarhlutfall skal ekki vera lzegra en 20% fra og med
31.12.2013 og Gt liftima lansins.

c) Eiginfjarhlutfall samstaedu lantaka skal ekki vera leegra
en 15% frd og med 31.12.2013.

Nai lantaki ekki ad uppfylla framangreind fjdrhagsleg skilyrdi er
lantaka heimilt ad leggja til fjarmagn inn 4@ handvedsettan leestan
bankareikning hja lanveitanda i peim tilgangi ad uppfylla
fiarhagsleg skilyrdi lanssamningsins.

Bann vid sameiningu eda skiptingu i fleiri félég: Lantaki
skuldbindur sig til pess ad sameinast ekki 6dru félagi eda
félogum eda skipta félaginu upp i tvo eda fleiri sjalfstaed
hlutafélog nema med sampykki lanveitanda. Lantaka er po
heimilt ad sameinast peim félégum sem eru innan samstaedu
Regins hf.

Breytingar & hluthafahdpi: Lantaki skuldbindur sig til ad tilkynna
lanveitanda um allar breytingar @ hluthafahdpi sinum. Breytingar
a eignarhaldi Ut fyrir samsteedu Regins hf. eru oheimilar
Vatryggingar: Lantaki skuldbindur sig til pess ad vatryggja ad
fullu verdmaeti allra fasteigna og vidhalda peim tryggingum &
medan samningurinn er i gildi.

Bann vid breytingum d starfsemi eda tilgangi ldntaka: Lantaki
skuldbindur sig til pess ad breyta ekki starfsemi sinni pannig ad
borf verdi @ breytingum a tilgangi lantaka i sampykktum.

Mat 6 markadsvirdi fasteigna (vedandlags): Lantaki
skuldbindur sig til ad lata 6hadan adila meta markadsvirdi
vedandlags samkvaemt rékstuddri beidni lanveitanda og ber
lantaki pann kostnad. Med dhadum adila er att vid adila sem
hefur vidteeka reynslu i verdmati fasteigna og er sampykktur af
lanveitanda.

Heimild til greidslu ards: Lantaka er heimilt ad greida at ard
enda sé lantaki i skilum, engin vanefnd att sér stad og ekki
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fyrirsjdanleg. Lantaki skuldbindur sig til pess ad greida ekki Ut

ard, hvorki i reidufé né @ annan hatt, til hluthafa nema
fjarhagsleg skilyrdi skv. samningi pessum séu uppfyllt og
fyrirsjdanlegt ad pau verdi uppfyllt samkvaemt daetlunum
félagsins fyrir naastu 12 manudi eftir ardgreidslu.

Rddstdfun tryggingarbdta, tilkynningarskylda: Lantaki
skuldbindur sig til pess ad tilkynna lanveitanda um leid og paer
adstaedur koma upp ad lantaki eigi, eda kann ad eiga, rétt a
skada- eda tryggingabotum ad upphaed 100.000.000 kr. ad
lagmarki. Pa skuldbindur lantaki sig til pess ad radstafa ekki peim
bétum sem hann kann ad eiga rétt 4, nema med sampykki
lanveitanda ad pvi gefnu a8 umraeddar baetur séu ad lagmarki
100.000.000 kr.

Afhentar yfirlysingar: Lantaki abyrgist ad yfirlysingar peer sem
afhentar eru i tengslum vid lanssamninginn séu etid réttar a
lanstimanum. Lanveitandi & rétt 4 pvi ad krefjast skilrikja fyrir pvi
ad svo sé, hvenzer sem er a lanstimanum.

4) Vanefndatilvik. bad telst vanefnd lantaka @ samningi pessum ef:

Vi.

vii.

viii.

lantaki radstafar lani i 6drum tilgangi en tilgreint er i samningi
pessum,

lantaki greidir ekki afborgun eda vexti & réttum gjalddaga og slik
vanefnd varir lengur en 30 daga fra gjalddaga,

skuld eda skuldbinding lantaka eda médur- eda dotturfélags
hans, évidkomandi samningi pessum, sem nemur heerri fjarhaed
en 100.000.000, eda jafnvirdi peirrar fjarhaedar i einhverjum
0drum gjaldmidli, er vanefnd nema slik vanefnd stafi af
réttleetanlegum motmaelum lantaka vid slikri kréfu og edlilegum
vornum sé haldid uppi gegn peim,

lantaki hefur ekki lagt fram tryggingar eda vidbotartryggingar
innan settra timamarka skv. 5. gr.

lantaki brytur gegn sérstokum skuldbindingum skv. 8. gr.
samningsins,

tekid er fjdrnam hja lantaka, beidst er naudungaruppbods 4
eignum hans, lantaki leitar eftir heimild til greidslustodvunar,
lantaki leitar eftir naudasamningum vid skuldheimtumenn sina
eda eftirgjof skulda eda krafa kemur fram um ad b lantaka sé
tekid til gjaldprotaskipta,

verdi breytingar a eignarhaldi lantaka utan samstaedu Regins hf.,
er lanveitanda heimilt, en ekki skylt, med 30 daga fyrirvara ad
gjaldfella eftirstodvar lanssamningsins,

krafa kemur fram til slita a lantaka,

einhverjar upplysingar lantaka hafa reynst rangar, o6fullnaegjandi
eda villandi pegar peer voru gefnar lanveitanda, eda ef lantaki

hefur ekki raekt paer upplysingaskyldur sem hann hefur tekid a sig

samkvaemt ldnssamningnum,
lantaki verdur sannanlega uppvis ad pvi ad brjéta gegn logum og
reglum i starfsemi sinni.
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5) Verdtrygging: Visitala Neysluverds med grunnvisitélu 416,7 pann 1.
januar 2014.

Fjarfestingarheimildir utgefanda, skv. 4. gr. reglna hans, eru takmarkadar
vid fjarfestingar i:
i.  Ldnssamningi vid Reginn AtvinnuhUsnaedi ehf., kt. 521009-1010;
ii.  Innlan fijarmalafyrirtaekja og reidufé.

Utgefanda er dheimilt ad vedsetja eignir og tekjur sinar.
Utreikningsadili: Alda sjédir hf.

Gjaldfellingarheimildir: Greidi utgefandi ekki & gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda
heimilt ad innheimta drattarvexti i samraemi vid dkvérdun Sedlabanka
islands & hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndarélag, sbr. 1.
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af gjaldfallinni eda
gjaldfelldri upphaed, enda hafi skuldabréfaeigandi fyrir pann tima
framvisad med sannarlegum heetti stadfestingu & eign sinni a
vorslureikningi hja reikningsstofnun. Falli gjalddagi skuldabréfaflokksins a
helgi eda almennan fridag, pegar bankar eru lokadir, og utgefandi greidir
a naesta bankadegi par a eftir, er ekki leyfilegt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstols ekki verid innt af hendi 30
dégum eftir gjalddaga er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla skuldina,
skv. skuldabréfaflokknum, i gjalddaga.

Einnig er skuldabréfaecigendum heimilt ad 6ska eftir gjaldfellingu
skuldabréfaflokksins ef hann hefur ekki verid tekinn til vidskipta a
Adalmarkadi NASDAQ OMX 4 [slandi fyrir 15. oktdber 2014,

Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum krofu sina i samraemi
vid dkveedi skuldabréfafloksins dadur en ad toku hans til vidskipta kemur
skal utgefandi upplysa adra skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Nyti skuldabréfaeigandi heimild til gjaldfellingar skal hann pegar i stad
senda tilkynningu um slikt til Gtgefanda sem samdeegurs skal koma
tilkynningunni til NASDAQ OMX 4 fslandi og Verdbréfaskraningar islands
hf. Verdi skuldin gjaldfelld samkveemt framansogdu eda ef han fellur
sjalfkrafa i gjalddaga, mé gera adfor hja skuldara til fullnustu skuldarinnar,
an undangengins déms eda réttarsattar, sbr. 7. tl. 1. mgr. 1. gr. laga nr.
90/1989 um adfor, ad undangenginni greidsluaskorun skv. 7. gr. somu
laga. Auk pess ad na til héfudstdls skuldarinnar, naer adfararheimild pessi
til vaxta, verdbota, drattarvaxta auk alls kostnadar af innheimtuadgerdum,
sbr. 2. mgr. 1. gr. sému laga.

Ef fidrndm verdur gert hja Gtgefanda, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a

bui utgefanda, ef Gtgefandi leitar naudasamninga, eignir utgefanda eru
auglystar & naudungaruppbodi eda ef eignir Utgefanda eru kyrrsettar sem
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hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa falla skuldabréfin sjalfkrafa i
gjalddaga.

Sérstok skilyrdi: Verdi Gtgefandi uppvis ad brotum & nedangreindum skilyrdum myndast
gjaldfellingarheimild.

a)

b)

d)

Tilkynning & vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad tilkynna
skuldabréfaeigendum skriflega pegar i stad, ef hann verdur var vid
ad hvers kyns vanefndartilvik, skv. skilmalum pessum, hafi att sér
stad.

Jafn rétthdar krofur (pari passu): Krofur samkvaemt
skuldabréfaflokki pessum standa avallt jafnar innbyrdis og
dheimilt er ad inna af hendi greidslu nema sama hlutfall sé greitt
til allra skuldabréfaeigenda.

Bann vid breytingum & lanssamningi utgefanda vid Reginn
Atvinnuhtsnzedi ehf.: Utgefandi skuldbindur sig til pess a0 gera
ekki skilmalabreytingar 4 lAnssamningi vid Reginn Atvinnuhusnaedi
ehf, kt. 521009-1010, sem fela i sér eftirgjof skulda, breytingar &
vaxtakjorum og/eda eftirgjéf trygginga, nema med sampykki
aukins meirihluta (90%) skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed.
Sama & vid um breytingar & reglum uUtgefanda, peer eru 6heimilar
nema ad undangengnu sampykki aukins meirihluta (90%)
skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed. Undir petta falla ekki
breytingar & vedandlagi sem eru i samreemi vid skilmala
ldnssamnings.

i lanssamningi Utgefanda vid Regin atvinnuhusnaedi ehf. kemur
fram ad Regin atvinnuhdsneedi ehf. geti selt eignir sem standa til
tryggingar med sampykki dtgefanda svo lengi sem 6nnur ved
koma i stadinn, skv. skilmalum. Fari svo ad Reginn atvinnuhUsnaedi
ehf. 6ski eftir pvi ad selja fasteignir r vedandlaginu skal utgefandi
ekki sampykkja slika sélu nema med fyrirfram sambykki 75%
skuldabréfaeigenda ef eitt eda fleiri af eftirfarandi skilyrdum eru
til stadar:

I.  Reginn atvinnuhuisnaedi ehf. hefur selt a.m.k. tveer
fasteignir ur vedandlaginu sidastlidna 12 méanudi.

1. Reginn atvinnuhidsnaedi ehf. hefur selt samanlagt 20%
eda meira af virdi vedandlagsins eda fyrir séd ad umraedd
sala leidi til pess. Virdi vedandlagsins er skilgreint i
lanssamningi.

1. Um er ad raeda solu innan samstaedu Regins hf.

Upplysingar: Utgefandi skal birta allar upplysingar sem geta haft
&hrif 4 (tgafu bessa i fréttakerfi NASDAQ OMX & [slandi, b.m.t.
allar skilmélbreytingar skuldabréfaflokksins eda undirliggjandi
lanssamnings og vanefndartilvik i lanssamningi.
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Sampykki fyrir gjaldfellingu:

Upplysingadflun:

Skilmalabreyting:

Framsal:

Stimpilgjald:

Agreiningsmal:

Medferd andvirdis
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Gjaldfelli eigandi skuldabréfs i skuldabréfaflokknum krofu sina i samraemi
vid dkvaedi skuldabréfafloksins adur en ad tdku hans til vidskipta kemur
skal Gtgefandi upplysa adra skuldabréfaeigendur um slika gjaldfellingu.

Allar gjaldfellingarheimildir skuldabréfaflokksins sem taldar eru upp hér ad
ofan eru hadar pvi skilyrdi ad 10% skuldabréfaeigenda m.v. fjarhaed hid
minnsta, sampykki slikt & fundi sem Gtgefandi bodar til skv. beidni fra
einstékum skuldabréfaeigendum. Eigin bréf Utgefanda veita Gtgefanda
ekki atkvaedisrétt og skulu peir hlutir ekki taldir med pegar krafist er
sampykkis skuldabréfaeigenda. Utgefandi annast fundarbodun og skal
dvallt boda til fundar med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara.
Skuldabréfaeigandi sendir tilkynningu til dtgefanda sem samdaegurs skal
koma tilkynningunni til NASDAQ OMX a [slandi (eda Verdbréfaskraningar
islands sem kemur henni &leidis til skuldabréfaeigenda @ medan
skuldabréfaflokkurinn er skradur). Atkvaedisréttur skuldabréfaeigenda
midast vid fjarhaedir hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall af
skuldabréfaflokknum. Utgefandi hefur rétt til ad tjd sig @ slikum fundi.
Fundarbodun, fundargdgn og nidurstdédur fundar skulu birt i fréttakerfi
NASDAQ OMX & islandi (eda sent Verdbréfaskraningu fslands sem kemur
upplysingum &leidis til skuldabréfaeigenda 4 medan skuldabréfa-
flokkurinn er 6skradur). Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar a
fundardegi skal afboda fundinn.

Utgefanda er heimilt ad afla upplysinga um skrada eigendur
skuldabréfaflokksins & hverjum tima fra Verdbréfaskraningu islands hf.

Aukinn meirihluta skuldabréfaeigenda, ad lagmarki 90%, parf til ad breyta
skilmalum skuldabréfaflokksins og skal avallt mida vid fjarhaed. Utgefandi
skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda og skal dvallt boda til fundar
med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki. Fundarbodun, fundargdgn og
nidurstédur fundar um skilmalabreytingar skulu birt { fréttakerfi NASDAQ
OMX & Islandi (eda sent Verdbréfaskraningu islands sem kemur
upplysingum aleidis til skuldabréfaeigenda @ medan skuldabréfaflokkurinn
er dskradur).

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa skv. skuldabréfaflokki
bessum. Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds adila.

A ekki vid.
Risi mal Gt af skuldabréfaflokki pessum, mé reka pad fyrir Héradsdomi
Reykjavikur samkvaemt reglum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd
einkamala.
Andvirdi skuldabréfaflokksins skal nytt til pess ad fjdrmagna lanssamning

vid Reginn AtvinnuhUsnzedi ehf., vegna beirra fasteigna sem tilgreindar eru
{ vidauka 1 vid utgafulysingu pessa.
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Afskraning: Skuldabréfaflokkurinn verdur afskradur dr kerfi Verdbréfaskraningar sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga nema tilmaeli um annad berist fra
dtgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Verdbréfaskraningu um greidslufall
flokksins og skal i pvi tilviki senda Verdbréfaskraningu tilkynningu par um
begar greidsla hefur farid fram.

2.3 Hlunnindi sem tengd eru skuldabréfunum, utreikningar peirra og nyting.
Engin sérstdk hlunnindi eru tengd skuldabréfunum umfram pad sem komid hefur fram hér ad ofan.

2.4 Skattur & tekjur af skuldabréfum sem haldid er eftir til stadgreidsiu i upprunalandinu og/eda i
skréningarlandinu. Greint skal fré hvort dtgefandi abyrgist ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir.

Um skattalega medferd skuldabréfa fer samkvaemt gildandi skattalégum a {slandi & hverjum tima.

Utgefandi mun ekki halda eftir stadgreidsluskatti af greidslum vegna skuldabréfanna. Skuldabréfaeigendur
bera sjélfir 4byrgd & stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af skuldabréfunum.

2.5 Verdbréfaskrdning rédstafar utgefnum skuldabréfum d reikning d kennitélu dtgefanda i
umsjon Verdbréfaskraningar.

Sampykkt af hdlfu Gtgefanda. VS reikningur, REG3A fjdrmognun.

2.6. Adrar upplysingar um hina fyrirhugudu (tgdfu eda utgefendur sem Verdbréfaskrdning telur
naudsynlegar.

Engar.

3. kafli

Upplysingar um pé sem annast utgdfulysingu og dbyrgjast
endurskodun drsreikninga:

3.1 Néfn, kennitélur, netféng og simi peirra sem annast utgdfulysingu.

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160
Kirkjusandur 2, 155 Reykjavik

Simi: 440 4000

Narfi borsteinn Snorrason, narfi.snorrason@islandsbanki.is

Alda sjédir hf., kt. 560409-0790
Borgartini 27, 105 Reykjavik

Simi: 510 1080
porkell Magnusson, thorkell@aam.is

3.2 Néfn, kennitélur, netféng og simi l6ggiltra endurskodenda dtgefanda undanfarin prju dr.
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Matthias Pér Oskarsson, kt. 070575-5079, Frostaskjoli 9b, l16ggiltur endurskodandi hja KPMG Endurskodun.
Utgefandi var stofnadur pann 8. jantar 2014,

3.3 Nafn og kennitala peirrar reikningsstofnunar sem dbyrgist utgdfulysingu.

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160

4. kafli

Fylgigogn med utgdfulysingu:
4.1 Stadfesting opinbers skraningaradila @ tilurd (tgefanda.

Stadfesting liggur fyrir hja Verdbréfaskraningu.

4.2 Stadfesting ¢ ad Utgefandi hafi tekid formlega dkvérdun um hina fyrirhugudu rafraenu dtgdfu eda
dnnur gégn par ad lutandi svo sem stadfest afrit af fundargerd eda visun i 16g eda reglur sem gilda

um utgdfuna.
Stadfesting liggur fyrir hja Verdbréfaskraningu.
4.3 Afrit af kvittun frd syslumanni um ad stimpilgjéld, par sem vid 6, hafi verid greidd.
A ekki vid.

4.4 Nafn frumséluadila eins eda fleiri ef um nyja ttgdfu eda vidbétaratgdfu er ad reeda og afrit af
samningi utgefanda vid hann.

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Kirkjusandur 2, 155 Reykjavik

4.5  Oski Verdbréfaskrdning eftir pvi skal leggja fram stadfesta yfirlysingu héradsdémara um ad félag
sé ekki undir gjaldprotaskiptum.

A ekki vid.
4.6  Onnur fylgigdgn vegna hinnar fyrirhugudu Utgdfu sem Verdbréfaskraning telur naudsynleg.
A ekki vid.

Reykjavik, 10. jantar 2014

F.h. utgefanda, F.h. banka/verdbréfafyriricekis,
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Vidauki 1
Reginn Atvinnuhtsnadi ehf.

Fasteignir
Fasteign/Ved Fastanimer Virdi kr.
Armuli 26, Reykjavik 201-5198 248.000.000
Armuli 26, Reykjavik 201-5199 248.000.000
Armuili 26, Reykjavik 201-5200 248.000.000
Armuli 26, Reykjavik, 201-5201 248.000.000
Borgartuin 20, Reykjavik 200-9488 1.067.000.000
Borgartun 33, Reykjavik 200-9418 981.000.000
Brekkuhus 1, Reykjavik 223-7887 28.000.000
Bruarvogur 1-3, Reykjavik 230-9730 1.915.000.000
Dvergshofdi 2, Reykjavik 227-9174 1.562.000.000
Grensdsvegur 46, Reykjavik 203-3678 104.000.000
Hafnarstreeti 83-89, Akureyri 214-6934 1.675.000.000
Hafnarstrzeti 83-89, Akureyri 214-6935 1.675.000.000
Hafnarstraeti 83-89, Akureyri 214-6939 1.675.000.000
Hafnarstreeti 83-89, Akureyri 214-6940 1.675.000.000
Hlidarsméri 11, Képavogi 223-7054 486.000.000
Hraunbaer 102a, Reykjavik 204-4881 99.000.000
Hraunbzer 102a, Reykjavik 204-4886 99.000.000
Hringbraut 121, Reykjavik 222-3326 475.000.000
Kéllunarklettsvegur 4, Reykjavik 201-5783 67.000.000
Laugavegur 116, Reykjavik 201-0368 100.000.000
Léuhdlar 2-4, Reykjavik 204-9256 475.000.000
Léuhdlar 6, Reykjavik 204-9258 267.000.000
Morkin 4, Reykjavik 222-0856 418.000.000
Reykjavikurvegur 74, Hafnarfjoréur 207-8689 328.000.000
Rofabaer 39, Reykjavik 204-5264 174.000.000
sidumuli 31, Reykjavik 201-5569 64.000.000
Sidumdili 31, Reykjavik 225-3669 64.000.000
Skulagata 19, Reykjavik 223-7638 367.000.000
Sudurhraun 1, Gardabzer 207-2347 1.181.000.000
Sudurlandsbraut 14, Reykjavik 201-2713 817.000.000
Sudurlandsbraut 14, Reykjavik 224-4990 817.000.000
Sudurlandsbraut 14, Reykjavik 224-4992 817.000.000
Vatnagardar 6, Reykjavik 201-5929 234.000.000
Vatnagardar 8, Reykjavik 201-5930 355.000.000
Vinlandsleid 1, Reykjavik 227-6628 1.215.000.000
bverbrekka 8, Képavogi 206-6461 75.000.000

Par sem til stadar eru fleiri en eitt fastanimer innan sému fasteignar er virdi tilgreint sem samtala a virdi allra fastantimera.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og

framkveemdastjora

REG3A fiarmégnun er sj6dur um sameiginlega fjarfestingu rekinn af rekstrarfélagi verdbréfasj6da, skv. 16gum nr.
161/2002, um fjgrmélafyrirtaeki, sem rekur verdbréfa-, fijdrfestingar- og fagfjarfestasj6di skv. Ii., lIl. og IV. kafla laga nr.
128/2011 um verdbréfasjédi, fjarfestingarsj6di og fagfjarfestasjodi. Sjédurinn er fagfjdrfestasj6dur, sbr. 60. gr. laga nr.

128/2011.

Yfirlysing stjornenda

Stjérn og framkvaemdastjori ALDA sj6da hf. stadfesta efnahagsreikning sj6dsins med undirritun sinni.

Reykjavik, 19. mars 2014.

Stjérn:

Framkvgerndastjori: -

DT

Efnahagsreikningur REG3A fjarmégnun
14. janvar 2014
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar ALDA sjé0a hf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi efnahagsreikning REG3A fjgrmdégnun pann 8. jantar 2014.
Efnahagsreikningurinn hefur ad geyma, efnahagsreikning, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar
skyringar

Abyrgd stjérnenda & arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu efnahagsreikningsins i samrasmi vid |6g um &rsreikninga nr.
3/20086.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst [ pvi 4liti sem vid latum [ (j6s & efnahagsreikningnum 4 grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad
var { samraemi vid alpj6dlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um hvort stofnreikningurinn sé &n verulegra
annmarka

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjdrhaedum og 66rum upplysingum i efnahagsreikningnum.
Endurskodun felur einnig [ sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd
stofnreikningsins séu videigandi sem og mat 4 framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflaé naegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar &.

Alit
bad er 4lit okkar ad efnahagsreikningurinn gefi glégga mynd af fjdrhagsstédu sjédsins bann 14. jandar 2014, { samraemi
vid 16g um &rsreikninga

Reykjavik, 19. mars 2014.

(i bx\\\,\w | N\ \\):\\mmﬁ
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Efnahagsreikningur 14. januar 2014

14.1.2014
Eignir
Fjarfestingar
Verdbréf med breytilegum tekjum............ocoveeeere e 9.521.755.000

Fjérfestingar samtals ~ 9.521.755.000

Adrar eignir

Handb@ert f..............casnanssmsmimis mmmemismnmsmi e e v i s e 500.000
Adrar eignir alls 500.000

Eignir samtals 9.522.255.000

Skuldir

L TUL (o L= Ta =T E=] ] (=T O 500.000

] T E= o) S _9.521.755.000
~9.522.255.000

Skuldir samtals 9.522.255.000
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_ Skyringar

1. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

1.1 Grundvéllur reikningsskila

Efnahagsreikningurinn er gerdur | samraemi vid 16g um d&rsreikninga og reglur um reikningsskil rekstrarfélaga
verdbréfasj6da. Efnahagurinn er gerdur [ fslenskum krénum og eru fjarhaedir birtar i islenskum krénum. Gerd er grein
fyrir helstu reikningsskilaadferdum.

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. P6 svo ad mat petta s& samkvaemt bestu vitund stjérnenda getur raunverulegt verdmaeti peirra lida
sem pannig eru metnir reynst annad.

1.2 Fjarfestingar

Verdbréf med féstum eda breytilegum tekjum sem skrad eru & skipulegum, virkum og verdmyndandi verdbréfamarkadi
eru metin & opinberu gengi i lok timabilsins. Virdi annarra verdbréfa med fostum tekjum er hdd mati rekstrarfélags ad
teknu tilliti til markadsadstaedna hverju sinni. Vid mat & pessum eignum er reiknud nidurfeersla sem tekur mid af
almennri dhaettu sem tengist starfseminni. Sértaek nidurfaersla er faerd telji rekstrarfélag porf & pvi.

Hlutabréf sem skréd eru 4 skipulegum og virkum verdbréfamarkadi eru metin 4 markadsverdi i lok timabilsins, p6 ad
teknu tilliti til pess ef markadur er ekki talinn virkur pa er beitt 66rum adferdum vid mat beirra eigna samanber hér ad

ofan.

13 Adrar eignir
Adrar eignir eru 6framkomin vidskipti og vidskiptakréfur. Adrar eignir eru metnar & nafnvirdi [ lok timabilsins.

1.4 Adrar skuldir

Adrar skuldir eru 6framkomin vidskipti, vidskiptaskuldir og égreidd umsysla. Adrar skuldir eru metnar & nafnvirdi i lok
timabilsins.

15 Handbzert fé

Handbeert fé6 samanstendur af sjédi og samskiptareikningi verdbréfavidskipta ad fradreginni skuld vid lanastofnanir,

1.6 Skattamal

Fagfjarfestasj6dir eru hluti af sjédum ALDA sj6da hf. og eru ekki sjalfsteedir skattadilar. Avoxtun hvers sj6ds rennur
Oskipt til viskomandi hiutdeildarskirteinishafa og pvi safnast enginn ¢Uthiutadur hagnadur fyrir i sjodunum. Einstaklingar
greida fjdrmagnstekjuskatt af hagnadi bréfanna vid innlausn. Hjd 16gadilum telst hagnadur eda tap af
hiutdeildarskirteinum til skattskyldra tekna eda frédrattarbaerra gjalda 6h4d innlausn.

Sjodirnir eru undanpegnir fjarmagnstekjuskatti skv. Iégum nr. 94/1996. beir eru pé ekki undanpegnir
fijdrmagnstekjuskatti i peim [6ndum par sem fjdrmagntekjuskattur er lagdur & tekjur erlendra adila og ekki eru i gildi
tviskéttunarsamningar milli Islands og vidkomandi rikis um ad slikar tekjur skuli skattleggjast hérlendis.

2. Fjarhagsleg ahezettustjornun

21 Fjarhagslegir ahaettupaettir

Starfsemi sj6danna hefur i fér med sér margvislega dhaettu svo sem &hrif breytinga 4 gengi fjdrmalagerninga, erlendra
gjaldmidla, greidsluhaefi skuldara og vaxtabreytinga. Ahasttustjornun sjédanna beinist ad adgerdum til pess ad styra
pessum &haettupdtium. Sjédstjérar sj60anna leitast vid ad styra dheettupattum medal annars med virkri styringu
fijdrmélagerninga par sem pad & vid. Nanari upplysingar um fjarhagslega ahaettupaetti méa finna [ utbodslysingum
sjé0anna & vefsidu félagsins www.aldasjodir.is.

Efnahagsreikningur REG3A fjarmdgnun
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Skyringar frh.

3. Hiutdeildarskirteini

i efnahag eru hlutdeildarskirteini ad nafnverdi 500.000 hlutir & upphafsgengi sj6dsins sem er 1,00.

4. Yfirlit um hlutfallslega skiptingu eigna sj6da

Meéfylgjandi er greinargerd um breytingar 8 samsetningu verdbréfasjédanna.

Eign
14.1.2014 %
REG3A fjarmégnun
Skuldabréfagign ..........cccoiiiei i e s e e esnesreesnesnaeneeeneees 9.027.755.000 99,99%
[ TaTe o T= T4 8 1= USSR 500.000 0,01%
9.522.255.000 100,00%
5. Fjarfestingar - sj6dir
Verdbréfaeign:
Innlendur
Skuldabréf fijarmala- 14.1.2014
a fyrirtaeki stofnanir Hiutabreéf Annad Samtals
REG3A fjarmégnun
Verdbréf, dnnur en
peningamarkadsskjol, 6skrad a
skipulegum verdbréfamarkadi. 9.521.755.000 0 0 0 9.521.755.000
9.521.755.000 0 0 0 9.521.755.000
Hiutfallsleg skipting
verdbréfaeignar: % % % % %
REG3A fjarmégnun
Verdbréf, dnnur en
peningamarkadsskjol, skrad a
skipulegum verdbréfamarkadi... 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
100,00% 0,00% 0,00% ~ 0,00% 100,00%

6. Skuldabréf

REG3A fjarmmdgnun gefur Ut skuldabréf. Heildarheimild Gtgéfu nemur 9.500 millj. kr. og hafa 9.500 millj. kr. verid gefnar Gt.
Skuldabréfid er verdtryggt og ber fasta 3,80% vexti. Fyrsti vaxtadagur var 14. jandar 2014. Héfudstdll greidist med 60
j6fnum afborgunum, tvisvar 4 &ri, i fyrsta inn 25. 4glst 2014. Lokagjalddagi skuldabréfsins er 25. febrdar 2044. Allar eignir
utgefanda REG3A eru til tryggingar greidslu skuldabréfsins par med talid ldnasamningur med 1. vedrétii i fasteignasafni.

Efnahagsreikningur REG3A fjarmégnun
14. janvar 2014
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Reglur fagfjarfestasjodsins REG3A fjarmognunar

1. gr.
Heiti og rekstarfélag sjodsins

Nafn sjodsins er REG3A fjarmognun. Rekstrarfélag sjodsins er Alda sjodir hf., kt. 560409-0790,
Borgartlni 27, 105 Reykjavik (hér eftir nefnt einnig ,rekstrarfélag”). Alda sjodir hf. er rekstrarfélag
verdbréfasjoda og rekur verdbréfasjodi og adra sjodi um sameiginlega fjarfestingu.

Rekstarfélag sjodsins er abyrgt fyrir daglegum rekstri sjédsins og kemur fram fyrir hond hans.
Rekstrarfélagi sjodsins er heimilt ad sampykkja fyrir hond sjodsins alla samninga og 6nnur skjol sem
sjodurinn er adili ad, en vid slikar adstaedur verdur rekstrarfélagid ekki sjalft skuldbundid gagnvart
gagnadila sliks samnings eda annarra skjala eda vidtakanda slikra skjala eda vottords.

2. gr.
Skyringar og skilgreiningar
i reglum pessum merkir:

1. Sjodur er REG3A fjarmognun, sem er sjodur um sameiginlega fjarfestingu rekinn af
rekstrarfélagi verdbréfasjoda, skv. logum nr. 161/2002, um fjarmalafyrirtaeki, sem rekur
verdbréfa-, fjarfestingar- og fagfjarfestasjodi skv. Il., lll. og IV kafla laga nr. 128/2011 um
verdbréfasjodi, fjarfestingarsjodi og fagfjarfestasjodi. Sjodurinn er fagfjarfestasjodur, sbr. 60.
gr. laga nr. 128/2011.

2. Stofndagur sjodsins telst vera sja dagur sem rekstrarfélag sjodsins gefur at hlutdeildarskirteini
sjodsins i fyrsta skipti.

3. Hlutdeildarskirteini er fiarmalagerningur, skv. I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og er
stadfesting a tilkalli allra peirra sem eiga hlutdeild i sjodnum. Eigendur hlutdeildarskirteina eiga
sama reétt til tekna og eigna sjodsins i hlutfalli vid hlutdeild sina og i samrami vid pad sem
kveGi0 er @ um i reglum bpessum. Engin efnisleg réttindi eru tengd eignarhaldi
hlutdeildarskirteina sjodsins ad o6dru leyti en kvedid er @ um i reglum pessum og
hlutdeildarskirteinum Gtgefnum af rekstrarfélaginu fyrir hond sjodsins til handhafa.

4. Hrein eign sjodsins er virdi eigna sjodsins ad fradregnum skuldum sjédsins.

3. gr.
Deildaskipting og abyrgd a skuldbindingum sjé8sins

Sj6durinn er rekinn | einni deild. Fjarfestingar sjodsins eru fjarmagnadar med Gtgafu
hlutdeildarskirteina, sbr. 10. gr. reglna sjodsins og med utgafu skuldabréfa, vixla og annarra
skuldaskjala.

Sjédurinn ber einn abyrgd a skuldbindingum sinum med peim eignum sem hann & hverju sinni. Abyrgd
4 greidslu & skuldbindingum sjodsins er félgin i peim eignum sem sjodurinn & hverju sinni. Hvorki
rekstrarfélag né vorslufyrirtaeki sjodsins bera abyrgd & skuldbindingum sjédins. Eigendur
hlutdeildarskirteina sjodsins og adrir krofuhafar hans geta eingdngu beint kréfum sinum gegn sjodnum
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og eignum sem tilheyra honum. | bdkhaldi og arsreikningum rekstrarfélagsins er eignum og
skuldbindingum sjodsins haldid adskildum fra 68rum eignum félagsins og sjodum a vegum pess. ba eru
greidsluskyldur sjédsins adeins inntar af hendi med eignum sem tilheyra sjo6num a hverjum tima.
Rekstarfélag sjodsins er ekki undir neinum kringumstadum abyrgt fyrir greidslu fjarskuldbindinga
sjodsins, hvorki ad hluta né i heild.

4, gr.
Fjarfestingarstefna sjodsins

Markmid sjodsins er ad dvaxta pa fjarmuni sem greiddir eru inn i sjédinn i stadinn fyrir
hlutdeildarskirteini med utgafu skuldabréfa og annarra fjarmalagerninga. Sjodurinn fjarfestir med pad
ad markmidi ad tryggja ad hann geti meett greidslufleedi vegna skuldabréfa og annarra skuldbindinga
sem sjodurinn hefur gefid Gt. Fjarfestingar sjodsins munu standa ad baki greidslu skuldbindinga hans
og mun bpvi greidslugeta sjédsins vera had greidslugetu motadila hans.

Nanar tiltekid mun sjodurinn fjarfesta i verdtryggdum lanssamningi vid Reginn atvinnuhlsnadi ehf.,
kt. 521009-1010. Lanssamningurinn sem sjodurinn gerir vid Reginn atvinnuhusnadi ehf. er ztlad ad
standa ad baki greidsluflaedis vegna skuldabréfa sem sjédurinn mun gefa (t. Geta sjodsins til pess ad
standa vid skuldbindingar sinar er pvi hdd getu Regins atvinnuhusnaedis ehf. til pess ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart sjddnum samkvamt ldnssamningi milli adila.

Sjodurinn getur @ hverjum tima att reidufé.
Fjarfestingarstefnan er eftirfarandi:

i) Lanssamningur vid Reginn atvinnuhisnzedi ehf., kt. 521009-1010
ii) Innlan fjarmalafyrirteekja og reidufé

Fjarfestingar sjodsins i 68rum eignum eru 6heimilar.

Rekstrarfélaginu er dheimilt ad vedsetja eignir og tekjur sjodsins.

5. gr.
Vorslufyrirtaeki sjodsins

Vorslufyrirtaeki sj6dsins er T Plas hf.,, kt. 531009-1180, Skipagata 9, 600 Akureyri, hér eftir i reglum
pessum nefnt vorslufyrirtaeki eda vorsluadili. Rekstrarfélagi er heimilt ad skipta um vorslufyrirtaeki.

Verdi breytingar & vorslufyrirtaeki sjédsins visa tilvisanir i reglum pessum jafnframt til pess fyrirtaekis
sem tekur vid skyldum vorlsufyrirtaekis. Med fyrirvara um akvaedi vorslusamnings skal vorslufyrirtaeki
tryggja ad oOllum eignum sjodsins sé skyrt haldid adgreindum fra ollum eignum sem tilheyra
rekstrarfélaginu, vorslufyrirtaekinu, 68rum sj6dum & vegum rekstrarfélagsins og 6drum eignum sem
vorsluadili varslar.

Rekstrarfélag skal greida poknun vorslufyrirtaekis.

6. gr.

Umsyslupdknun rekstrarfélags og adrar péknanir
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Rekstrarfélagid a rétt a poknun fyrir ad annast daglegan rekstur sjodsins sem og vorslufyrirtaekid fyrir
ad hafa med hondum umsjon med reikningshaldi og vorslu fiarmalagerninga hans.

Fost umsyslupoknun til rekstrarfélags er a arsgrundvelli 0,05% af medalstodu heildareigna sjodsins (eru
ba ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjodsins) og skal sjédurinn inna hana af hendi manadarlega.
Heimilt er ad fresta greidslu poknunar ef lausafjarstada sjodsins er ekki naegjanleg til pess ad greida
boknunina a hverjum tima. Frestadar og ogreiddar poknanir sjodsins skulu bera somu vexti og utgefin
skuldabréf sjodsins.

Arleg boknun vorslufyrirtakisins greidist af poknun rekstrarfélagsins. Adrar poknanir sem falla til vegna
reksturs og umsyslu sjodsins s.s. kaup og solu fijarmalagerninga, greidir sjédurinn sjalfur.

7. gr.
Utgafa hlutdeildarskirteina

Hlutdeildarskirteini sjodsins er adeins heimilt ad selja fagfjarfestum, sbr. 9. tl. 1. mgr. 2. gr. laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti og verda einungis seld gegn stadgreidsiu kaupverds.
Hlutdeildarskirteinishafi faer kvittun fyrir kaupum & hlutdeildarskirteinum sem skilriki fyrir
eignarréttindum i sjodnum. Skal slik kvittun stadfesta ad lagmarki; kaupdag, fjolda eininga og kaupverd.
Heimilisfang sem tilgreint er i pjodskra telst vera heimilisfang hlutdeildarskirteiniseiganda nema
rekstrarfélagi sjodsins sé tilkynnt um annad med sannanlegum hatti. beir sem pess dska fa i hendur
hlutdeildarskirteini. Rekstrarfélag sjodsins eda sa adili sem rekstrarfélagid tilnefnir skal halda skra yfir
eigendur hlutdeildarskirteina i sjodnum. Allir eigendur hlutdeildarskirteina i sjodnum eiga sama rétt til
tekna og eigna sjodsins i hlutfalli vid hlutdeild sina og eru hlutdeildarskirteinin stadfesting a tilkalli til
eigna sjodsins.

Rekstrarfélagid hefur frjalst og 6skordad vald til pess ad velja og hafna peim er dska eftir ad kaupa
hlutdeildarskirteini i sjo8num, an pess ad rokstydja sina akvordun.

Stjorn rekstrarfélags sjodsins skal sampykkja vedsetningu eda framsal hlutdeildarskirteina adur en slik
vedsetning eda framsal a sér stad. Med visan til 1. mgr. 7. gr. reglna pessara getur stjorn rekstrarfélags
sjodsins hafnad framsali hlutdeildarskirteina an frekari rokstudnings.

Kréfur @ grundvelli hlutdeildarskirteina eru réttleegri en adrar kréfur gerdar a hendur sjodnum.

Heildarfjoldi eininga i sjédnum er 500.000. Sjédurinn er lokadur og verda ekki gefin ut fleiri
hlutdeildarskirteini. Gengi hverrar einingar er 1,0 vid utgafu fyrstu hlutdeildarskirteina sj6dsins.

8. gr.
Innlausn hlutdeildarskirteini

Hlutdeildarskirteini sjodsins eru ekki innlausnarskyld ad kréfu hlutdeildarskirteinishafa. Rekstarfélagid
hefur heimild til pess ad innleysa einingar i sjddnum hvenzer sem er eftir utgafu peirra, ad hluta eda i
heild. Innlausn i sliku tilviki skal po einungis heimil hafi sjodurinn stadid ad fullu skil 8 skuldbindingum
sinum. Ardur a hlutdeildarskirteini er ad hamarki 15% a ari hverju og skal baetast vid hofudstol sjoédsins
og skila sér til hlutdeidarskirteinishafa i haerra gengi hlutdeildarskirteina. Adur skal sjédurinn hafa
tryggt ad slik radstofun skerdi ekki getu sjodsins til pess ad standa vid skuldbindingar sinar midad vid
fyrirliggjandi upplysingar pegar slik radstofun a sér stad a hverjum tima.
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9. gr.

Mat & eignum

Grunnmynt sjodsins er ISK, islenskar kronur.

Mat & eignum sjodsins skal & hverjum tima endurspegla raunverulegt virdi peirra ad teknu tillit til
markadsadstaedna. Fjarmalagerningar sem skradir eru a skipulegum verdbréfamarkadi skulu metnir
samkvamt dagslokagengi vidkomandi skipulegs verdbréfamarkadar. Annad skal vera reiknad med
eftirfarandi haetti:

i)
i)

Skuldabréf, innlan og lanssamningar skulu vera uppreiknadir og samanstanda af
eftirstédvum hofudsél, uppséfnudum voxtum og verdbotum.

Virdi annarra fjarmalagerninga skal had mati rekstrarfélags sjodsins, undir eftirliti
vorslufélags og ytri endurskodanda, ad teknu tilliti til markadsadstaedna hverju sinni.
Rekstrarfélagid getur samid vid pridja adila um ad annast framangreint mat & 6skradum
eignum sjodsins.

10. gr.

Radstofun greidsina

Skuldari fjarmalagerninga sem sjodurinn gefur Ut er sjédurinn sjdlfur. Rekstrarfélag sjodsins ber ekki
abyrgd a skuldbindingum hans.

Greidslum sjodsins skal radstafad i eftirfarandi réd:

i)

ii)
iii)
iv)

v)

Til greidslu opinberra gjalda, s.s. stimpilgjalda og til greidslu rekstrarkostnadar sjodsins, p.m.t.
umsyslupoknun skv. 6. gr. reglna pessa.

i samraemi vid skilmala skuldbindinga sjédsins.

Til hlutdeildarskirteinishafa i samraemi vid reglur pessar.

Til greidslu umfram endurheimta vid fullnustu. Komi til pess ad sjodurinn purfi ad fullnusta paer
tryggingar sem standa ad baki lanssamnings, skuldbréfa eda annarra eigna sjodsins og su
fullnusta skilar endurheimtum umfram Gtistandandi krofur sjédsins, ber honum ad leitast vid
ad greida slikt til krofuhafa i hlutfalli vid fjarhaed krofu peirra.

Afgangsstaerdir vio slit sjodsins. peir fiarmunir sem eftir standa i sjodnum pegar lidir i)-iv) hafa
verid greiddir og oll hlutdeildarskirteini innleyst midad vid hamarks ard, greidast til
rekstrarfélagsins vid slit sjodsins.

11. gr.

Utreikningur 4 innlausnarvirdi eininga

Uppreiknad gengi hverrar einingar i sjodnum er samtala allra innlédna i bonkum og sparisjodum auk
verdmaeti annarra eigna sjodsins, sbr. 9. gr., ad fradregnum skuldum sjodsins, svo sem skuldum vid
innlansstofnanir, ogreiddum umsyslupdknunum, innheimtukostnadi, uppreiknudum ogreiddum
skuldavidurkenningum, skuldabréfum og afélinum eda reiknudum opinberum gjoldum deilt nidur a
heildarfjolda utgefinna eininga.



ALDA

Asset Management

Gengi hverrar einingar er 1,0 vid Gtgafu fyrstu hlutdeildarskirteina sjédsins. Reglur um ard sem baetist
vid vir6i hlutdeildarskireina getur haft &hrif a4 gengi peirra. Uppséfnud haekkun & gengi
hlutdeildarskirteina takmarkast vié 15% arlega haekkun, sbr. dkvaedi 8. gr.

12. gr.
Samruni sj6dsins vid adra sjodi eda logadila

Rekstrarfélagi sj6dsins er med ollu 6heimilt ad sameina sj6dinn 68rum sjofum eda l6gadilum nema
med sampykki hlutdeildarskirteinishafa og 90% kréfuhafa midad vid fjarhaed.

13. gr.
Slit sjodsins

Rekstrarfélagid skal tilkynna hlutdeildarskirteinishofum og Fjarmalaeftirlitinu um slit sj6dsins.
Akvérun um slit sjédsins er i hondum rekstrarfélagsins.

14. gr.
Onnur atridi og breytingar & reglum sjédsins

Rekstrarfélag sjodsins annadist undirbuning og stofnun sj6dsins eftir bestu vitund og i fullu samrami
vid log og reglur. Reglur sjédsins, uppbygging sjodsins, kynningarefni eda onnur skjol sem gefin eru Gt
vegna sjodsins ma undir engum kringumstadum skoda eda tulka sem loford um drangur i rekstri eda
um avoxtun peirra fijarmalagerninga sem sjédurinn gefur Gt. Fjarfesting i fjarmaélagerningum sem
gefnir eru Ut vegna sj6dsins eru alfarid & abyrgd hvers fjarfestis fyrir sig.

Rekstrarfélag sjédsins er einu heimilt ad gera breytingar a reglum pessum. Slik heimild er b6 had
sampykki 90% af eigendum skuldabréfa og annarra skuldavidurkenninga Gtgefnum af sjodnum,
midad vid fjarheaed.

Reykjavik, 26. névember 2013

Sampykkt af stjorn Oldu sjéda hf. med undirritun

/{I. y .J__ ’jr_’ _:. ¥ B
/ b -_,r /‘/’_/_‘_,.-— — ‘_;_'?f" 4 r‘ n : -
Bir/gir OrnArnarson Egill P6r Sigurdsson
stjornarformadur Oldu sjéda hf. stjornarmadur Oldu sj6da hf.
0'& Z B <vLQ~I"‘)5'°"" 45&24\3&»—— i‘«-‘u (D ~
Dr. Oli Grétar Bléndal Sveinsson PGFarinn Sveinsson

stjornarmadur Oldu sjéda hf. framkvaemdastjéri Oldu sj6da hf.
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Fjarmalaeftirlitid

b.t. Greips b. Juliussonar og Arnfridar K. Arnardéttur
Hofdatuni 2,

105 Reykjavik

Yfirlysing vegna gerdar virdismatsskyrslu a fasteignum i eigu Regins Atvinnuhusnaedis ehf.

Med verksamningi dagsettum 18. ndvember 2013 var PricewaterhouseCoopers (,PwC”) falid ad gera
sjalfsteett og 6hdd verdmat 4 virdi fasteignasafns (,Fasteignasafnid”) i eigu Regins Atvinnuhusnaedis
ehf. Matid var unnid vegna utgafu skuldabréfa i flokknum REG3A 14 1 sem fyrirhugad er ad taka til
vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland.

Verdmatid var unnid af Juliusi Fjeldsted (sérfraedingur a fyrirteekjaradgjafarsvidi, vidskiptafraedingur),
Magnusi G. Eyjolfssyni (sérfreedingur a fyrirteekjaradgjafarsvidi, vidskiptafreedingur) og Grétari
Brynjolfssyni (sérfreedingur a fyrirteekjaradgjafarsvidi, BS i verkfraedi). Julius, Magnus og Grétar eru
sérfraedingar i fjarmalum fyrirteekja og gerd verémata hja PwC.

Undirritadur lysir pvi yfir ad hvorki PwC né peir starfsmenn PwC sem abyrgd baru a verdmatinu eru
hadir arangurstengdri poknun vid vinnslu pess. ba eru peir starfsmenn PwC, sem ad verkefninu
komu, a engan hatt fjarhagslega hadir nidurstodu verkefnisins eda afkomu Regins AtvinnuhUsnaedis,
utgefanda REG3A eda rekstrarfélagi utgefanda, OLDU sjoda hf.

Undirritadur sampykkir jafnframt ad samantektarskyrsla verdmatsins verdi birt opinberlega sem hluti
af lysingu REG3A vegna toku skuldabréfaflokksins REG3A 14 1 til vidskipta @ Adalmarkadi NASDAQ
OMX Iceland.

Reykjavik, 7. juli 2014
f.h. verdmatsadila

7
= .

Halldér borkelsson
Svidsstjori fyrirteekjaradgjafar

PricewaterhouseCoopers



Fyrirteekjaradgjof

Reginn atvinnuhusnaoi hf.

Samantekt & veromati a
fasteignasafni Regins

atvinnuhusnadis ehf.

" Tranadarmal

Noévember 2013

pwec



Halldér borkelsson

Svidsstjori Fyrirteekjaradgjafar
Simi: +354 5505229
Farsimi: +354 8405229
halldor.thorkelsson@is.pwc.com

Grétar Brynjolfsson
Sérfraedingur - Fyrirtekjaradgjof
Simi: +354 550 5237
Farsimi: +354 840 5237
gretar.brynjolfsson@is.pwc.com

Julius Fjeldsted

Sérfraedingur - Fyrirtekjaradgjof
Simi: +354 550 5212
Farsimi: +354 840 5212
julius.fjeldsted@is.pwc.com

Magnus G. Eyjolfsson
Sérfraedingur - Fyrirteekjaradgjof
Simi: +354 5505243
Farsimi: +354 840 5243
magnus.eyjolfsson@is.pwc.com

27. nbvember 2013

I samraemi vid samning, dags. 18. névember 2013 ,,Samningur um verdmat & fasteignum Regins
atvinnuhusneedis ehf. (,Fasteignasafnid®) setjum vid fram 1 pessari skyrslu nidurstodur verdmats
okkar & fasteignasafni Regins atvinnuhdsnadis ehf.

Reginn atvinnuhtisnaedi ehf. (,,Reginn” eda ,félagid“) 6skadi eftir pvi ad
PricewaterhouseCoopers ehf. (,,PwC”) framkvaemdi veromat a tilteknum fasteignum Regins.
Astaeda verdmatsins er aformud skuldabréfadtgafa vegna endurfjarmoégnunar langtimaskulda
hja Reginn.

Framkveemd matsins hefur alfarid métast af peim gégnum og upplysingum sem fulltrdar Regins
16gou fram. Pau gogn og upplysingar sem PwC hefur fengid fra fulltrGum Regins, hefur PwC ekki
sannreynt sérstaklega heldur tekid sem sannar og réttar og ad peer hafi verid veittar af adilum
sem til pess hafa fullt umbod.

Nidurstédum samantektarinnar er &tlad ad birtast samhlida skraningarlysingu
skuldabréfautbods Fasteignasafnsins. bad skal hins vegar tekid fram ad paer alyktanir sem prioji
adili kann ad draga af nidurstédunum eru & engan hatt 4 abyrgd PwC.

Virdingarfylist,

PricewaterhouseCoopers ehf.

PricewaterhouseCoopers ehf., Skégarhlid 12, 105 Reykjavik, Island
S: 550 5300

PricewaterhouseCoopers ehf. er hluti af PwC International



Umfang og upplysingar

Atrioi

Umfang

Upplysingar og gogn

PwC var falio af Regin ad verometa fasteignasafn félagsins — Fasteignasafnio.

Umraddar eignir eru atvinnuhldsnadi sem hafa pann megintilgang ad bjéda leigurymi fyrir verslunar- og
pjonustufyrirteki &samt sérhaefdu skrifstofurymi.

Verdmat eignanna er framkvaemt ad beidni Regins i tengslum vid eignvarda skuldabréfattgafu Félagsins, p.e.
undirliggjandi eignir mynda vedandlag i tengslum vid skuldabréfaltbodiod.

Verdmot byggja & fyrirliggjandi leigusamningum hverrar fasteignar fyrir sig og dzetlunum stjérnenda Regins um
kostnad. Forsendur um fjarmagnskostnad og avoxtunarkrofu byggja annars vegar & upplysingum Islandsbanka um
lansfjarkostnad endurfjarmégnunarinnar og hins vegar & almennri markadsnalgun fyrir leigueignir & Islandi.

Verdmatio tekur einnig til patta sem snerta stédu einstaka leigutaka, sérstdou leigusamninga ef pad a vio og
samningsstoou leigusala vardandi hvert leigurymi i fasteigninni.

I verdmotunum er horft til 4stands og stadsetningar sérhverrar fasteignar. Pa er einnig reynt ad meta hversu audvelt
geet reynst fyrir leigusala ad koma eign i utleigu ef naverandi leigusamningi yrdi sagt upp.

Upplysingar og gégn sem PwC notadi vid gerd skyrslunnar voru fengin fra Regin og fra opinberum adilum, sbr.
Pjodskra Islands. Studst var vid upplysingar fra erlendum upplysingaveitum .

PwC studdist einkum vid samantekt & leigutekjum og kostnadi vid rekstur fasteignanna sem byggir a
husaleigusamningum og stjornendaupplysingum fra Regin.

pa voru sérstaklega skodadir leigusamningar fyrir valdar eignir i safninu.

Reginn atvinnuhlsneedi hf.
PwC

Névember 2013
1



Nidurstada PwC

Atrioi

Adferdafraedi

Avoxtunarkréfur og
alag

Nidurstada

Verdmotin eru byggd & navirtu sjodstreymislikani.

Til grundvallar navirdingu er notud vegin avoxtunarkrafa fjarmagns (WACC) og studst vid CAPM-likan vardandi
avoxtunarkrofu eigin fjar.

Sjodstreymi byggist & leigutekjum ad frddregnum kostnadi vid rekstur fasteignar.

Notad er raunvaxtarmodel sem gerir rad fyrir ad fjarhaedir séu & fostu verdlagi. Fjarhaedir veromatsmaodelsins geta hins
vegar tekio breytingum vegna fyrirsédrar aukinnar nytingar, haekkunar leigu eda breytingu & rekstrarkostnadi, sbr.
vidhald.

Allar eignir Fasteignasafnsins eru metnar hver um sig. EkKi er verid ad meta virdi Regins sem heldur utan um eignirnar,
né tekid tillit til pess hagraedis sem felst i eignarhaldi Regins & eignunum. Getur par einkum verid um ad raeda skattalegt
hagreaedi.

Vegin dvOxtunarkrafa er metin a bilinu 5,57% - 6,27%

Eiginfjarkrafa er metin 11,49%

Lansfjarkrafa er metin 3,75%

PwC flokkar eignir i prja flokka m.t.t. 4lags ofan a vegna avoxtunarkrofu:
A —eign = 0% alag

B — eign = 0,35% alag

C —eign = 0,70% alag

Verdmeeti Fasteignasafnsins er metid & bilinu 14.777 m.kr. — 15.830 m.kr.

Reginn atvinnuhlsneedi hf.
PwC

Névember 2013
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Yfirlit Fasteignasafns

Heildarvirdi fasteignasafnsins er metio a
bilinu 14,8 ma.kr. — 15.8 ma.kr.

Fasteign Verdmatbil Fm /Nyting Flokkun Fasteign Verdmat bil Fm / Flokkun
m.kr. PwC m.kr. Nyting PwC
Armali 26 248 — 266 908 / 100% B Louhdlar 2-4 475 - 509 2.512/97% B
BlldSh0f6191562_1672 ................... P e e e A
Borgamn201067_1146 ................. e - Morkm4 ...................................... e S
Borgartun33981—1053 .................... e - Reyk_]amkurvegur74 ............ o o A
L T CRofabaer:;g ................................. e A
Bruarvogur131915—2051 ................. o ledumuhgl ................................ o s e
Grensasvegur46104—110 ........................ s CSkulagatalg ............................... o e o
Hafnarstrgen83891675_1793 ................. s e R e
e P e Csuéurlandsbraut14 .............. e o
L T o Vatnagardar6 .......................... o e —
Hrmgbrautlzl ......................... e e o Vatnagardars .......................... P e A
Kollunarklettsvegur467—7l ............................. o o TR e e
Laugavegur116100—107 ........................ o T e I —
Reginn atvinnuhdsneedi hf. No6évember 2013

PwC
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Adferdafraoi

Nuavirt sjodsflaedi

* PwC byggir mat sitt 4 virdi Fasteignasafnsins Ut fra navirtu
sjodstreymislikani.

* Ndavirt sj6dstreymi synir virdi eigna byggt a veentu fjarflaedi til
framtidar og er navirdingu fjarfledisins atlad ad endurspegla
timavirdi peninga.

» Til grundvallar navirdingu fjarfleedis liggur vegin avoxtunarkrafa
fjarmagns (WACC). Forsendur avoxtunarkréfunnar liggja annars
vegar i CAPM-madelinu um avoxtunarkrofu eiginfjar og hins vegar
krofu lansfjar sem byggir a veentingum félagsins. Fjoldi ara vid mat
a fasteignunum tekur mid af aldri og vidhaldsporf fasteignar.

Nettd leigutekjur (e. Net operating income eda NOI)
« Arlegar nett6 leigutekjur (NOI) leigutekjur fasteignanna eru
metnar a eftirfarandi hatt:
Heildar leigutekjur =
+ Fasteignagjold og tryggingar
+ Vidhald og rekstur fasteigna
+ Stjérnunarkostnadur
+ Afskriftir og nidurfeerslur
+ Skattar
= Netto leigutekjur (NOI)

Virdi Fasteignasafnsins byggir a nuvirtu
sjodstreymislikani sem grundvallast a
niwerandi leigusamningum auk aztlana

Samsetning avoxtunarkrofu

Re = Rf + B, x MRP + SSRP

Vogud Beta er alagsstudull a 4haettu markadarins
ad teknu tilliti til skuldsetningar.

Smadaralag vegna sérstdou eignar og
landsahettu.

Reginn atvinnuhlsneedi hf.
PwC

Névember 2013
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Forsendur veromatslikans it Fasteignasafni

Fasteignasafnio — Forsendur PwC Betagildi (vogad)

» PwC metur Betagildid vera 1. Matid byggist a eftirfarandi formulu:

Skuldahlutfall 70%
B, = (Bg) x (1+((L-skattprosenta) x (skuldir / eigid fe)))
Lansfjarkostnadur 3,75%
«  Ovogud Beta er byggd & nalgun fyrir fasteignafélég i Evropu par sem
AVOXtunarkrafaelgmﬁar ................................................... 1149% ..................................... studst er vid upplysingar r upplysingagrunni Damodaran. Mat 4
' Betu er einnig byggt & skodun PwC vardandi leigutaka
e Fasteignasafnsins.
Ahgzettul i ti 2,712% , ,
sethwausin vextir ’ Lansfjarkostnadur
1 . Vi5 framkvamd verdmats & Fasteignasafninu notadist PwC vid
B 1 1 ., < p ., .
etagildi (vogad) 00 3,75% lansfjarkostnad. Aeetlun um lansfjarkostnad byggir a
............................................................................................................................................................................ veentingum félagsins um lanskjor i aformudu skuldabréfautbodi.
2 () s
Markadsalag (MRP) 5% Alag PwC 4 fasteign
-------------------------- ;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------u ° PWC metur Sérstakt élag Ofan é WACC Sem byggist é afstéau til
Smzdarilag (SSRP) 3,75% astands fasteignar, stadsetningar fasteignar og leigutaka i fasteign.
............................................................................................................................................................................ PwC flokkar eignir i flokk A, B eda C par sem A ber ekkert alag eda
Vegin avoxtunarkrafa 5,57% 0% en C eignir bera hest alag eda 0,70%.
............................................................................................................................................................................ Liftimi eigna og afskriftir
?értSt,akt alag midao vid flokkun PwC a g‘f 80\{;’5(y «  Liftimi eigna i verdmatslikani PwC midast vid 50 &r. Vid mat &
astelgnum. c. 0’70%: akvednum eignum i C-flokki var hins vegar midad vid 30 ara liftima.
............................................................................................................................................................................ «  Afskriftir eigna midast vid liftima eigna.
Reginn atvinnuhdsneedi hf. No6évember 2013
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Heimaldir

Heimild Upplysingar Sl60

Reginn Stjérnendaupplysingar www.reginn.is

Pjodskra Fasteignamat www.skra.is

Damodaran Markadsalag www.damodaran.com
Beta

Smadaralag

Fjarsysla rikisins

Vaxtatafla — Ahattulausir vextir

www.bond.is

Lanamal rikisins

Vextir — ahattulausir vextir

www.lanamal.is

Reginn atvinnuhlsneedi hf.
PwC

Névember 2013
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Reginn atvinnuhusnaedi ehf.
(adur Reginn A1 ehf.)

Arsreikningur 2013

Reginn atvinnuhusnaedi ehf.
Hagasmara 1
201 Koépavogur

kt. 521009-1010
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Skyrsla og yfirlysing stjornar
framkvaemdastjora

Arsreikningur Regins atvinnuhusnaedis ehf. er gerdur i samreemi vid l6g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga. Tilgangur félagsins er sa ad annast umsyslu og rekstur
fasteigna. | pvi felst ad félagid mun m.a. leigja Ut og eda selja fasteignir, auk pess ad vinna ad uppbyggingu einstakra
verkefha.

Reginn A1 ehf, sameinadist i upphafi ars félégunum Reginn A2 ehf., Reginn A3 ehf. og Reginn atvinnuhlsnzaedi ehf.
og var nafni félagsins breytt i Reginn atvinnuhtsnaedi ehf. i kjolfar pess.

Samkveemt rekstrarreikningi var hagnadur af rekstri félagsins & arinu ad fjarheed 1.293 millj. kr. samkvaemt
rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins i arslok nam 5.419 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtsldu hlutafé ad
flarheed 1.216 millj. kr. sem var allt i eigu Regins hf. Arsreikningur Regins atvinnuhlsnaedis ehf. er hluti af
samstaeduarsreikningi Regins hf.

Enginn starfsmadur starfadi hja félaginu a arinu en Reginn hf. sér um rekstur félagsins.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2014 vegna rekstrararsins 2013. Visad er il
arsreikningsins um radstoéfun hagnadar og adrar breytingar a eigin fé.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra

Samkvazmt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins & arinu
2013, efnahag pess 31. desember 2013 og breytingu & eigin fé a arinu 2013, i samraemi vid l6g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn geymi gléggt yfirlit um préun og arangur i rekstri félagsins, stédu pess
og lysi helstu ahaettupattum og ovissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjéri Regins atvinnuhtsnaedis ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arig 2013 med
undirritun sinni.

2

Képavogi. .f/(/ 2014,

i stjorn félagsins:

s

Framkvasmdastjori:

Arsreikningur Regins Atvinnuhtisnaedis ehf. 2013 3



~ Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins Atvinnuhtsnaedis ehf.

Vié hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Reginn Atvinnuhusnaedis ehf. fyrir arid 2013. Arsreikningurinn hefur
ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar
skyringar.

Abyrgad stjérnenda a arsreikningnum

Stjornendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid l6g um arsreikninga.
Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i [jds & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraemi vid alpjédlega endurskoBunarstadla. Samkvesmt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaedum og 6drum upplysingum i &arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid ahzettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til bess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vié gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat a
framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit
bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2013, fjarhagsstédu pess 31.
desember 2013 og breytingu & handbzeru fé a arinu 2013, i samraemi vid l6g um arsreikninga.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

| samreemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber a8 veita i samrazmi vié
16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykiavik, 28 1 2014,

o=
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Rekstrarreikningur arsins 2013

Skyr. 2013 2012
Rekstrartekjur og rekstrargjold:
(=Y o 01 () 41| RS RO 1.296.369 486.042
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............ooovvieeeeieiiiiiiiecee e ( 253.166) ( 112.906)
1.043.203 373.136
SHOrNUNArKOSINABGU .....vvvieieeieiieee e ( 46.686) ( 43.641)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu. ................................................ 996.517 329.495
Matsbreyting fiarfestingareigna ...........cccccooveciiiii i 5 1.284.066 758.803
Rekstrarhagnadur ... ... 2.280.583 1.088.298
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
VaXtateKUN ... 4.604 1.177
Vaxtagjold 0g VErObaatUr ..........eeviiiiiie e ( 666.074) ( 284.920)
Hrein flarmagnsgiold ...........oooooiiieiiieeeeeee e ( 661.469) ( 283.743)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 1.619.114 804.555
TEKJUSKALUN .t e e e 4 326.058) ( 160.919)
Hagnadur arsins ... 1.293.056 643.636
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Efnahagsreikningur 31. desember 2013

Skyr. 2013 2012
Eignir

Fiarfestingar@ignir ...........ooooiviiiiii e 5 14.483.151 6.624.102
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur ...........cccceeeveiiiiee i, 6 62.201 14.162
Krofur atengda adila ...........ooovveeieieeeieieeeeeeeeecee e 11 0 3.512
HaNdb@art & .....oooiieeee e 8.897 10.399
Veltufjarmunir 71.098 28.073
Eignir samtals 14.554.249 6.652.175

Eigio fé
HIUBAEE ..t e e e 1.216.050 508.000
RV = 12153 (o T | AR SRRRURRRRRN 1.632.217 473.512
Matsbreyting fiarfestingareigna ..............oueueeiiieiiiiiiiceee e, 2.226.488 532.271
Oradstafad €IGit & .......oeee oottt ettt e e e e eeee e eeeen 344.696 0
Eigio fé 7 5.419.451 1.513.783

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........ooooiiiiiiiiiiee e 8 4.396.383 1.858.613
Tekjuskattsskuldbinding .........cooooiiii e 9 605.613 150.921
Langtimaskuldir 5.001.996 2.009.534
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........ooooiiiiiiiiiiee e 8 3.377.171 1.187.602
Ogreitt KaupVerd fast@igNa ...........ceoveeeeeeeee oo 0 153.976
Skuld vid tengda adila ..........oeeviiiiiiie e 11 440.732 1.745.791
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ............ccccccoeiiiiiiiiiiii e, 10 314.900 41.489
Skammtimaskuldir 4.132.803 3.128.858
Skuldir samtals 9.134.799 5.138.392
Eigio fé og skuldir samtals 14.554.249 6.652.175
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2013

Skyr. 2013 2012
Rekstrarhreyfingar:
[ =T g E= T U =T o F TN 1.293.056 643.636
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fiarstreymi:
Matsbrevting fiarfestingaeiana ............cccoeeviiieiiiee e 5 1.284.066) ( 758.803)
Verdbeetur vaxtaberandi skulda .............cccoooiiiiiiiiii e, 164.389 153.747
TEKJUSKALEUT ....eeeeiieeiee et e 4 326.058 160.919
Veltufé fra rekstri 499.437 199.499
Breyting a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, RgekKUn .........ccvveiiiiiie e 26.751) ( 791)
Skammtimaskuldir, haakKun .............eiiiiiiiii e, 249.599 13.135
Breyting a rekstrartengdum eignum og skuldum 222.848 12.344
Handbeert fé fra rekstri 722.285 211.843
Fjarfestingarhreyfingar
Fiarfesting i fjarfestingareignum ...........ccooooeiiiiiiiiiicicceeee e 5 2.312.404) ( 2.080.438)
Ogreitt Kaupverd, BreYtiNg ..........covovovieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 153.976) 0
Langtimakrofur,breyting 0 1.233
2.466.380) ( 2.079.205)
Fjarmognunarhreyfingar:
Innborgad nytt hlutafé ... 0 45.000
Tekin ny [angtimalan ... 822.277 538.000
Afborganir langtimalana ................cccoiiii 155.716) ( 1.581.947)
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting ..........cccooeieeiiiiiiee e 2.079.617 877.012
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting ... 1.036.925) 1.924.789
Fjarmoégnunarhreyfingar 1.709.253 1.802.854
Laekkun ahandbaeru f& . . e, 34.843) ( 64.508)
Handbaert fé i drsbyrjun ... ..., 10.399 74.907
Handbaert fé yfirtekid vid samruna ...l 12 33.341 0
Handbaert fé i arslok ........................ccooooviviiieicccc e 8.897 10.399
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........c.cccccoiiiiiiiiiiiiieeee e 0 153.976)
Ogreitt kaupverd fiarfestingareigna ..........ccooeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 0 153.976
Arsreikningur Regins Atvinnuhtsnaedis ehf. 2013 7 Fjarhaedir eru i pus. kr.



Skyringar

1. Félagio
Reginn atvinnuhusnaedi ehf. hefur adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi.

Félagid er détturfélag Regins atvinnuhusneedis ehf. sem hefur l6gheimili ad Hagasmara 1 i Kopavogi.
Arsreikningur félagsins er hluti af samstaedureikningi Regins hf. og eru upplysingar um afkomu og fijarhagsstédu
samstaedunnar par.

Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna.

2. Reikningsskilaadferoir

a. Grundvéllur reikningsskilanna
Arsreikningurinn er gerdur i samrami vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga. Hann er gerdur i islenskum kronum og byggir a upphaflegu kostnadarverdi
ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi.

b. Starfreekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pusundum kréna.

c. Mat og akvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid 16g um arsreikninga krefst pess ad stjéornendur taki akvardanir, meti og gefi
sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fijarheedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstdédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi timabili
sem breytingin a sér stad og peirri framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveegar &kvardanir par sem reiknignsskilaadferdir hafa mest ahrif a skradar fjarhaedir i
arsreikningnum er ad finna i skyringu 5 um mat a fjarfestingaeignum.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

a. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja.

| upphafi eru fijarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum
utgjéldum sem eru tilkomin til ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa a fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjélfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar,
eda pjonustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.

b. Innlausn tekna
Leigutekjur af fiarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga yfir leigutimann.

c. Vidskipta- og adrar skammtimakrofur
Skammtimakréfur eru faerdar nidur til ad maeta almennri ahaettu sem fylgir kréfueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Annars vegar er um ad reed nidurfeerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar i tapshaettu og hins vegar til ad meeta almennri ahaettu. Nidurfeerslan er dregin fra vidkomandi lid i
efnahagsreikningi.

d. Handbaert fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbeers fjar.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvagar reikningsskilaadferdir, frh.:

e. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og faerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggir 4 mismun efnahagslida
samkvaemt skattuppgjéri annars vegar og arsreikningi félagsins hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram,
stafar af pvi ad alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil félagsins og er par i
meginatridum um ad reeda timabundinn mismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattuppgjori en i
arsreikningi og gangverd fjarfestingareigna er haerra en skattverd peirra.

Reiknud skatteign vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps er feerd til leekkunar a tekjuskattsskuldbindingu af
efnahagslidum ad pvi marki sem talid er ad hun muni nytast a méti skattskyldum hagnadi i framtidinni.

4. Tekjuskattur
Virkt tekjuskattshlutfall félagsins a arinu var 20,1% (2012:20,0%).

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2013 2012
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........cccoooeeiiiiiniieien, 1.619.114 804.555
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ........ 20,0% ( 323.823) 20,0% ( 160.911)
Arif sSamsKOtUNAT «....oveeeeeeeeeeeeeeeeee e 0,1% ( 2.231) 0,0% 0
ANNAD ..o 0,0% ( 4) ( 0,0%) ( 8)
Virkur tekjuskattur ..., 20,1% ( 326.058) ( 20,0%) (  160.919)

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

2013 2012
Kostnadarverd
S F=To L= Tt KOS OO SRRRUOPUURRN 5.958.763 3.801.045
AR SAMIUNG <.ttt ettt ettt et en e e en e e eneee e eeees 3.428.874 0
KEYPE @ AMINU .. e e e e aaaa e e e e e e 2.312.404 2.157.718
=T L= T 0t SO 11.700.041 5.958.763
Matsbreyting
S F=To L= Tt KOS OO SRRRUOPUURRN 665.339 ( 93.464)
AR SAMIUNG <.ttt ettt ettt ettt en e e en e e eneee e eeees 833.705 0
MatSbreyting ArsinS ........uvieieiiiiiie e ——————————————————— 1.284.066 758.803
S = Lo F= 0t it U RTRRSRUPOPPUNE 2.783.110 665.339
BOKFEEIt VEIO 31.12 ...t e e e e e e 14.483.151 6.624.102

Helstu forsendur

Vid akvordun gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd kann ad vera frabrugdié pessu mati.

Fjarfestingareignir eru feerdar a gangverdi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat a
fiarfestingareignum er studst vid nuavirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna. Mat & fjarfestingareignum er
framkvaemt af starfsménnum moédurfélagsins. Azetlad tekjufleedi peirra tekur adallega mid af peim
leigusamningum sem eru i gildi vid asetlun tekna eftir lok leigutima er midad vid markadsleigu sambeerilegra
eigna. A=tlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vié
markadsvexti.

Fasteignamat og brunabétamat

Bokfaert verd fasteigna og l6da nam 14.483 millj. kr. i arslok. Fasteignamat fasteigna og 166a nam i éarslok
samtals 10.089 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna félagsins 15.632 millj. kr.
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Skyringar, frh.:

Fjarfestingareignir, frh.
Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad fjarhaed 7.774 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 433 millj. kr. i arslok 2013.

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2013 2012
ViIBSKIPLAKIOTUL ....eeeiieieieee ettt e e e e e e e e e e e eaaee e e e eeaees 45.046 12.288
ABrar skammtimMaKrOfUE .........cooeiiiiiieeeeeeeee et 17.155 1.874
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur alls ............ccooeveiiiiieiiciiiec e 62.201 14.162

Eigio fé

(i) Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 1.216 millj. kr. og fylgir eitt atkvaedi hverjum hlut. Hver
hlutur er ein krona ad nafnverdi.

(ii) Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagid
hefur selt.

(iii) Légbundinn varasjédur

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samraemi vid 16g um hlutaféldg nr. 2/1995 sem kveda a um ad minnst 10%
hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til laekkunar a tapi fyrri &ra eda lagt i adra sjodi i samraemi vid 16g, skuli
leggja i varasjod par til virdi sjodsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. bPegar peim moérkum hefur verid nad skal
framlag i varasj6d vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjoréungi af hlutafé i félaginu.

(iv) Matsbreyting fjarfestingareigna
Matsbreyting fiarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsahrifum er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Yfirlit um eiginfjarreikninga

Matsbreyting
fijarfestingar-  Oradstafad Eigio fé
Hlutafé  Varasjooirr eignar eigio fé samtals
Eigid fé 31.12.2012 ...ococeveveeeens 508.000 473.512 532.271 0 1.513.783
Ahrif samruna ............ccocoooveveverenennn 708.050 998.111 666.964 240.487 2.613.612
Eigid fé 1.1.2013 ....ccoeiiiieeeeeens 1.216.050 1.471.623 1.199.235 240.487 4.127.395
Hagnadur arsins ........ccccecvveceeneenen. 1.027.253 264.803 1.292.056
Framlag i I6gbundinn varasjod ......... 160.594 ( 160.594) 0
Eigid fé 31.12.2013 ..o, 1.216.050 1.632.217 2.226.488 344.696 5.419.451
Varasjodir greinast pannig: 2013 2012
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ... 1.328.204 362.147
LOGbUuNdIiNN VArasjOBU .........cccuiiiiiiiiiiiieiee ettt e 304.013 111.365
VarasjOBir @llS .........ooii i e e enae e e 1.632.217 473.512
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Skyringar, frh.:

8. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir greinast bannig:

2013 2012

Vaxtaberandi langtimaskuldir med vedi i fjarfestingareignum .............ccoccoceeirnnne. 7.773.554 3.046.215

Naesta ars afborganir ... ( 159.502) ( 49.550)

SKaMMEIMAIAN ....oooieiieeee et e et e e e e e e e e eanees ( 3.217.669) ( 1.138.052)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..........cccoccciiiiiiinnns 4.396.383 1.858.613

Vaxtaberandi skuldir greinast pannig eftir gjaldmidlum:

Vextir Eftirstoovar Vextir Eftirstoovar

2013 2013 2012 2012

Skuldir i ISK, verdtryggod .........cccevveeiiieeiiieeenieeens 4,90% 4.555.885 4,90% 1.908.163
Skuldir i ISK, 6verdtryggd ........cccoeveeneeriiereeneen 7,35% 3.217.669 7,50% 1.138.052
Vaxtaberandi skuldir .............cccooviniiiiiiiine, 7.773.554 3.046.215

Afborganir af langtimaskuldum greinast pannig & naestu ar: 2013 2012
ATDOrgaNIr 20713 ... e 0 49.550
ATDOIGanir 2014 ... s 159.502 50.943
ATDOrGaNIr 20715 ... e 986.376 264.576
ATDOIGaNIr 2016 ... e 708.420 343.037
ATDOFGANIT 20717 ..o 77.518 32.498
ATDOIganir 2018 ... e 80.079 32.498
ATDOIGANIT STOAN ....eeiieie e 2.543.990 1.135.061

4.555.885 1.908.163

Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:

Naesta Ars afbOrganir ........cooiiiiiiee s 159.502 49.550
] = Ta ] 1 (1 g F= 1 =T o N 3.217.669 1.138.052
Vaxtaberandi skammtimaskuldir alls ...........ccccooiiiiieiiiiieie e 3.377.171 1.187.602

i byrjun ars 2014 voru allar skuldir félagsins endurfjarmagnadar med verdtryggdu lani til 30 ara med 3,85%
fostum voxtum. Med lantdkunni voru greiddar upp allar skammtimalanalinur félagsins.

9. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:

(Tekjuskattsskuldbinding) -€ign 1.1, ..oeeeiiiiiiiee s ( 150.921) 359
AR SAMIUNG ...t (  174.325) 0
ANFIF SAMSKOIUNAE ...ttt et en e 45.691 9.639
TEKJUSKATIUN @rSINS ....eiiiiiiiiiii e ( 326.058) (160.919)
Tekjuskattsskuldbinding 31.12. ... ( 605.613) ( 150.921)

Tekjuskattsskuldbinding félagins skiptist a eftirfarandi lidi i efnahagsreikningi:

FJArfestingar@ignir ..........cooiiiiiie s ( 627.020) ( 165.522)
ViIBSKIPIAKIOTUL ...t e e 2.115 1.040
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ........oocoviiiiiii 19.292 13.561
Tekjuskattsskuldbinding 31.12. ... ( 605.613) ( 150.921)

Félagid er samskattad med maédurfélaginu.
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Skyringar, frh.:

10. Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir

Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2013 2012
ViIOSKIPASKUILIN ...ttt e eeeneeens 146.195 15.955
AFAIINIE OGIreiddir VEXLF .........vvoeeeeeeeeeceee et 166.144 5.223
Ymsar adrar skammtimaskuldir ..............cocoovovriieiieee e 2.561 20.311
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir samtals ............ccoooiiiiiiiiini e 314.900 41.489

11. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag félagsins og systurfélog félagsins, stjornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

A 68rum arsfijéréungi & arinu 2013 seldi Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. 25% eignarhlut sinn i Reginn hf. og
telst Landsbankinn hf. og détturfélég hans pvi ekki til tengdra adila i arslok 2013.

Vidskipti vid Landsbankann hf. og détturfélog midast vid fyrstu fimm manudi arsins 2013.

Vidskipti vid tengda adila
[ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:

Bankainnstaedur hja Landsbankanum hf. ............cccooiiiiiiiii e 0 10.399
Krafa @ Landsbankinn €hf ... 0 3.512
SKuld Vi MOBUITEIAGIO ......oeeeiieeiieeeeiiiee e e e et e e eenraeee e ( 440.732) ( 1.745.791)
Skuld vid Landsbankann hf., vaxtaberandi skuldir ................cccceeeeeeieiiiiiiiiiien. 0 ( 3.046.215)
Skuld vid Landsbankann hf., 6greiddir afallnir vextir ..............cccooeeeviiiivivieeeneeene. 0 5.223)
I rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:

Vaxtatekjur af bankainnstaedum hja Landsbankanum hf. ....................ccooeeininns 414 663
Adkeypt pjonusta frd MOOUITEIAg ..........veveiiiiiiiie e ( 46.686) ( 47.979)
Vaxtagjold af skuld vid MOBUIEIAg ..........ceeeveieieieiiii e ( 185.950) 0
Vaxtagjold og verdbaetur af lanum hja Landsbankanum hf. ............ccccceiiiiiennnis ( 216.879) ( 283.594)

Oll vidskipti vid tengda adila eru & armslengdar grundvelli.
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Skyringar, frh.:

12. Ahrif samruna
Reginn A1 ehf. sameinadist i upphafi ars féldgunum Reginn A2 ehf., Reginn A3 ehf. og Reginn atvinnuhisnaedi
ehf. og var nafni félagsins breytt i Reginn atvinnuhtsnaedi ehf. i kjdlfar pess. Ahrif samrunas & efnahagsreikning
1.1.2013 greinist pannig:

Reginn atvinnu- Reginn atvinnu-
hisnzdi ehf. Ahrif  hasnzdi ehf.
fyrir samruna samruna eftir samruna

Eignir

Fiarfestingareignir ..........cccooouiiiiiii i 6.624.102 4.262.579 10.886.681
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o, 14.162 21.288 35.450
Krafa @ Landsbankann hf. ..........ccccoooiiiiiee s 3.512 1.528 5.040
HaNdbaert f& ........coovviiiieeceeee e 10.399 33.341 43.740
Veltufjarmunir 28.073 56.157 84.230
Eignir samtals  6.652.175 4.318.736  10.970.911

Eigio fé
HIULAfE ... 508.000 708.050 1.216.050
RV 2= = 17T Lo TS 473.512 998.111 1.471.623
Matsbreyting fiarfestingareigna ..., 532.271 666.964 1.199.235
Oradstafad €igid f& .......coovveeeeeeeeeeeee e 0 240.487 240.487
Eigid fé 1.513.783 2.613.612 4.127.395

Skuldir
Vaxtaberandi SKUldir ...........ooccviiiiiiiiee e 1.858.613 1.735.362 3.593.975
Tekjuskattsskuldbinding ..........ccooueeeeiiiiiiiieeece e 150.921 174.326 325.247
Langtimaskuldir 2.009.534 1.909.688 3.919.222
Vaxtaberandi SKUldir ...........oocoieiiiiie e 1.187.602 74.141 1.261.743
Ogreitt kaupversd fasteigna ..............ccocoveveveveeeeereeeeeee s 153.976 0 153.976
Skuldir vid tengda adila ............cceeviiiiiii e 1.745.791  ( 302.517) 1.443.274
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ..............cccovveeiiiiiiieeeenen. 41.489 23.812 65.301

Skammtimaskuldir 3.128.858 ( 204.564) 2.924.294

Skuldir samtals 5.138.392 1.705.124 6.843.516

Eigid fé og skuldir samtals  6.652.175 4.318.736  10.970.911
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

Arsreikningur Regins A1 ehf. er gerdur | samrasmi vid 16g um &rsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga. Tilgangur félagsins er sd ad annast umsyslu og rekstur fasteigna. i pvi felst ad
félagid mun m.a. leigja Ut og eda selja fasteignir, auk pess ad vinna ad uppbyggingu einstakra verkefna.

Hagnadur vard & rekstri félagsins & 4rinu ad fjarheed 644 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins i
érslok nam 1.514 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtoidu hlutafé ad fjdrhaed 508 millj. kr. sem var allt | eigu
Regins atvinnuhusnadi ehf. sem er détturfélag Regins hf. Arsreikningur Regins A1 ehf. er hiuti af
samstaeduérsreikningi Regins hf.

Enginn starfsmadur starfadi hjé félaginu & érinu en Reginn hf. sér um rekstur félagsins.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hiuthafa & &rinu 2013 vegna rekstrarérsins 2012. Visad er til
rsreikningsins um rédstéfun hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju er pad 4lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins @ arinu
2012, efnahag pess 31. desember 2012 og breytingu & eigin fé & drinu 2012, i samraemi vid 16g um 4rsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald &rsreikninga og samstaedureikninga.

Jafnframt er pad &lit okkar ad arsreikningurinn geymi gloggt vyfirlit um préun og drangur i rekstri félagsins, stédu pess
og lysi helstu dhaettupditum og dvissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjéri Regins A1 ehf. stadfests hér med érsreikning félagsins fyrir &rid 2012 med undirritun
sinni.

Képavogi, 15. mars 2013.

[ stjojn félagsins:

S

Framkveamdastjéri:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Regins A1 ehf.

Vid hdfum endurskodad medfylgjandi 4rsreikning Reginn A1 ehf. fyrir 4ri@ 2012. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjornendur eru &byrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu érsreikningsins i samraemi vid 16g um arsreikninga.
Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda
Abyrgd okkar felst | pvi 4liti sem vid latum ( ljés 4 arsreikningnum 4 grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i

samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni bannig ad neegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur | sér adgerdir til stadfestingar 4 fijgrheedum og &drum upplysingum [ &rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid & beirri haettu ad verulegir annmarkar
séu 4 4rsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dheettumatid er tekid tillit til bess innra eftirlits
sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til bess ad gefa 4lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar &.

Alit
bad er alit okkar ad 4arsreikningurinn gefi glégga mynd af atkomu félagsins & &rinu 2012, fjarhagsst6ou pess 31.
desember 2012 og breytingu & handbaeru é 4 4rinu 2012, [ samreemi vid 16g um érsreikninga.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

{ samraemi vid akveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir &rsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um érsreikninga og koma ekki fram [ skyringum.

Reykjavik, 15. mars 2013.

KPMG ehf.

— 1 495- c() & 121___ p—
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Rekstrarreikningur arsins 2012

Skyr. 2012 2011
Rekstrartekjur og rekstrargjold:
LBIOUTBKIUT o et e e e e e e 486.042 309.622
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna ... {112906) {  133.387)

373.136 176,255

SHOMUNBIKOSINEOUL .- . 43880 {16609
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu..............coooov i, 329.495 169.646
Matsbreyting fidriestingareigna ... 5 768.803 | 93.464)
Rekstrarhagnadur ... 1.088.298 65.182
Fjarmunatekjur og {fjarmagnsgjold):
RV P v (=1 TV TR 1.%77 1.908
Vaxtagiold 0g VEIBDEETUL ... e { 284.820) | 202.178)
Hrein HEArmagnsgithd oo { 283.743) 200.270)
Hagnadur {tap) fyrir tekjuskatt ... .. 804.555 134.088)
TKIUSKBELUL . 4 (. 160919) 24883
Hagnadur (£ap) @rsins ... B643.636 | 108.205)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Skyr. 2012 2011
Eignir
FIArfestingaraignir ... 5 6.624.102 3.7C7.581
Langtimakrofur ..o 0 1.233
TEKJUSKATISRION Lot e et b s g 0 359
Fastafjgrmunir 6.624.102 3.708.173
Vidskipta- og a0rar skammtimakréur ... 4] 12.929 12.138
Neesta &rs afborgun langtimakrafng ..o 1.233 1.268
Krafa § 1engada adild ..o 3512 227933
Handbaart f& ..o 10.389 74.807
Veltufjarmunir 28.073 316.238
Eignir samtals £.652.175 4.025.40%
Eigid fé
Hiutafé ............ 508.000 485,500
Varasjédur 473.512 o
Matsbreyting fjarfestingaraigna ..o 532.271 339.647
Eigid fe¢ 7 1.513.783 825.147
Skaldir
Vaxtabierandi SKuldir ..o 8 1.858.613 2.763.369
Ogreitt KaUPVETE 1BSTEIGNE «oovivovveves oo e 0 24.000
TekjuskattsskuldDINGING Lovvi e e 9 1560.921 0
Langtimaskuldir 2.009.534 2.787.369
Vaxtaberandi skuldin ... 8 1.187.602 331.843
Ogreitt kaUpVerd fTaStIONE ........ovovi i oo, 153.976 52.696
Skutd Vid 1engda 30118 .. oocve 13 1.745.791 0
ViBSkipta- 0g 0781 SkaMMUMESKUIGIT ..o v 10 41489 28354
Skamrntimaskutdir 3.128.858 412.893
Skuidir samtals 5.138.392 3.200.262
Eigid fé og skuldir samtals 6662175 4025409

Arsreikningur Regins A7 enf. 2012 [+ Fidrheedir eru [ pus. kr.



Sj6ostreymisyfirlit arsins 2012

Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur (18R] 8rSiNS ..ot
Rekstratiidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Matsbreyting farfestingaeigna ... e
Verdbastur vaxtaberandi skulda ...
Tekfuskatiur
Veltufé fra rekstri

Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skulgum:
Skammtimakrdfur, Naekkun ..o
Skammtimaskuldir, haekkun (laekkun) ...l
Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skuldum

Handhzert fé fré rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Figriesting T flarfestingaraignum ...
Langtimakrdfur, Breyting ..o
Kréfur og skuldir vid tengda adila, breyting

Fjarmégnunarhreyfingar:

Afborganir langtimalana ... e
Vaxtaberandi skammitimnaskuldir, breyting .......c...coooovvivici e,
Tekin ny 1angtimaln ...
INNDOFGad MY BIUTEEE ..o s s e s s b bar s

{Laekkun) haekkun & handbeerufé ...
Handbaert fé i arshyrjun ...
Handbaert fai arstoK ...
Fjarfestingar- og fiarmégnunarhreyfingar an greidsiuahrifa;

Fiartesting i farfestingareignum ...
Ogreitt kaupverd flarfestingaraigng ..o
Séluverd fiarfestingar@igng ...

Krafa tengda a0ila . .....oooeiii e
Vaxtaberandi skuldir, Dreyting ...

Shkyr.

2012 2011
643.636 | 108.205)
758.803) 93.464
153,747 101.419
160918 | 24.883)
199.493 60.795

791 | 1.862)
13136 | 8.266)

e 2388

A 10:228)

211.843 50.567
2080.438) {  2.172.833)
1233 | 2.491}
1.924.789  { 27.009}

154.416) {  2.202.333}
1581.947) { 37.969}
877.012 261.040
538.000 1.499.868
45.000 469.000
121,935} 2.191.939
64.508) 40173
74.907 34.734
10,399 74.907
1539760 ( 28.696)
153.976 28.696

0 952.418

0 | 167.376)

0 785.042)

Arsreikningur Regins A1 shf. 2012 7

Fjarheedir eru I pus. kr.



Skyringar

1. Félagid
Reginn A1 ehf. hefur adsetur ad Magasmdra 1 1 Kdpavogi.

Felagid er dotturtélag Regins atvinnuhUsnaedis ehf. sem hefur légheimili ad Hagasméra 1 | Kdpavogi.
Arsreikningur félagsins er hluti af samsteedureikning! Regins hf. og eru upplysingar um afkomu og figrhagsstdou
samstaedunnar bar.

Félagid er fasteignafélag med dherslu & fidrfestingar og Utleigu fasteigna.

2. Reikningsskilaadferdir

a. Grundvdllur reikningsskilanna
Arsreikningurinn er geréur | samreemi vid 16g um &rsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samsteedureikninga. Hann er gerdur i islenskum krénum og byggir & upphaflegu kostnadarverdi
ad pvi undanskitdu ad fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi,

b. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur [ fslenskum krénum, sem er starfresksiugjaldmidill félagsins. Altar fidrhaedir eru birtar |
busundum krona.

¢. Mat og dkvardanir
Gerd 4arsrelkningsins | samreemi vid arsreikningaldg krefst pess ad stiérnendur taki dkvardanir, metl og gefi sér
forsendur sem hafa ahrif &4 beitingu reikningsskilzadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frébrugdnar bessu mati.

Mat og forsendur bess eru { s10dugri endurskodun. Breytingar 4 retkningshaldslegu mati eru feer8ar 4 pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peirri framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ghrif 4.

Upplysingar um rmikilveegar akvardanir par sem reiknignsskilaadierdir hafa mest &hrif 4 skrddar fiarhaedir |
arsreikningnum er ad finna { skyringu 5 um mat 4 fjarfestingasignum.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir

a. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignit (land eda hiseign} sem eru i eigu félagsins til ad afia leiguteknz eda tit
verdmeetaaukningar eda hvoru tveggjs.

I upphafi eru fjarfestingareignir békadar 4 kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og o6llum beinum
Utgjdldum sem eru tikkomin tii ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, b.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa 4 fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjdifar kaupa 2 fjériestingareign, sem baetir vid, endurnyjar,
eda bj6nustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyliir almennar kréfur um heimild til eignfeersiu samkvasmt
reikningsskilaregium. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

b. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar { rekstrarreikning § samraemni vid leigusamninga yfir leigutimann.

¢c. Vidskipta- og adrar skammtimakréfur
Skammtimakrétur eru faerdar nidur til ad maeta almennri dhssttu sem fylgir kréfueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Annars vegar er um ad raed nidurfaerslu vegna krafna sem sérstaklega hata verid
metnar | tapshaettuy og hins vegar til ad magta slmennri dhaettu. Nidurfeersian er dregin frd vidkomandi 1id |
efnahagsreikningi.

d. Handbaert fé
Sjééur og bankainnstaedur teljast til handbasrs fjér.

Arsreikningur Regins A1 ehf. 2012 8 Fidrhaedir eru 1 pus. kr .



Skyringar, frh.:

Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding er reiknudé og feerd | arsreikninginn. Utreikningur hennar byggir 4 mismun efnahagslida
samkvaemt skattuppgjori annars vegar og arsreikningi félagsins hins vegar, Mismunur sem bannig kemur fram,
stafar af pvi a@ &lagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskit félagsins og er bar |
meginatridum um ad reeda timebundinn mismun vegna bess ad gjdld eru ad jafnadi faerd fyrr | skattuppgjdri en i
arsreikningt og gangverd fidriestingareigna er haerra en skattverd peirra.

Reiknud skatteign vegna vyfirfaranlegs skattalegs teps er feerd til laekkunar & tekjuskattsskuldbindingu af

efnahagslidum ad pvi marki sem talid er ad hin muni nytast 8 méti skettskyldum hagnadi | framtidinni.

Tekjuskattur
Virkt tekjuskattshiutiall télagsins & drinu var 20,0% (2011:18,6%).
Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2012 2011
Hagnadur {tap) fyrir tekjuskatt e 804,555 ~(134.088)
Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthiutialli ........ 20,0% 160.911% 20,0% 26.818
Anrif samsk&ttunar vié Landsbankann hf. ..., G,0% 0 | 1,4%) | 1.834)
ANNEG e ( C.0%) g8 | 00%) ( 1)
ViTkur tekjuskattur ..o ( 20,0%) 160919 18,6% 24.883
Fjarfestingareignir
Figriestingareignir greinast pannig:

2012 201
Kostnadarverd
SHE0B 1.1 Lo e e e 3.801.045 2.551.934
Keypt & rinu 2.157.718 2.201.529
Seit 8 8riny oo 0 [ 852418
S8AB 31,12, vvvveveeere sttt 5358763 3.801,045
Matsbreyting
HBOE 1.1 e ( 93.464) 0
MatShIBYIING BrSINS o e e 768.803 | 93.464)
tAO8 BT, it e e b 665.339 | 93.464)
BOKFERIT VETE 31,12 Lottt 6.624.102 3.707.581

Helstu forsendur
Vid &kvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjiérnenda 4 bréun ymissa bétta { framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdio pessu matl.

Fiarfestingareignir eru feerdar 4 gangverdi [ samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 {IAS). Vid mat &
fjarfestingareignum er studst vid nivirt framtider sj6dsfleedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid gangverd
sambaerilegra eigna 4 sama stad og | sama ésigkemulagi 8 virkum markadi milli étengdra adila. Mat &
Harfestingareignum er framkvaernt af starfsmannum félagsins. Asetlad tekjufledi beira tekur adallega mid &f peim
leigusamningum sem eru | gildi vid dastlun tekna eftir ok leigutima er midad vié markadsieigu sambeerilegra eigna.
Aztlud rekstrargjtid og vidhald peirra er dregid fré leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti,

Fasteignamat og brunabdtamat
Bokfeert verd fasteigna og 108a nam 6.624 millj. kr. [ &rslok. Fasteignamat fasteigna og 148a nam i 4rslok samtals
4.279 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna félagsins 6,933 mill;. kr.

Arsreikningur Regins A1 eht, 2012 g
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir, frh.
Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar tif tryggingar skuldum pess ad fjarhaed 3.046 millj. kr.

A fasteignum féiagsins hvils innskattskvadir ad fiarhaed 134 millj. kr. { drslok 2012.

6. Vidskipta- og adrar skammtimakrofur
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur greinast bannig:

2012 2011
VIOSKIDIBKTOTUT 1ottt et e et st ss e e ae s ta s s reerbesa e e stes ra e e s e s e s e ereaenees 11.056 11.880
Adrar skammtimakerdfur .o e 1.874 258
Vidskipta- og adrar skammtImakrofur alls ..o 312828 12438

7. Eigid fé
(i) Hiutaté
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sambykktum bess er 508 mill]. kr. og fylgir eitt atkvaedi hverjum hiut. Hver
hiutur er ein kréna &8 nafnverdi.

(1) Yfirverdsreikningur innborgads hilutafidr
Yfirverdsreikningur innborgads hiutafidr synir had sem hiuthafar hafa greitt umfram nafnverd hiutafidr sem félagid
hefur selt.

fiii} Légbundinn varasjcdur

Légbundinn varasjédur er stofnadur [ samraami vid 16g um hlutaféldg nr. 2/1895 sem kveda & um ad minnst 10%
hagnadi félagsins, sem er ekki rddstafad tii laskkunar & tapi fyrri dra eda lagt [ adra sjodi | samraemi vid 16g, skuli
leggja | varasjod par til virdi sj6dsins nemur 10% af hiutafé [ félaginu. begar beim mérkum hefur verid ndd skal
framlag i varasjod vera minnst 5% par til virdi hans nemur fiérdungi af hiutafé | félaginu.

(iv) Matsbreyting fidrfestingareigna
Matsbreyting fiarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsshrifum er synd sérstakiega medal eigin fjar.

Yfirlit um eiginfjarreikninga

Matsbreyting
fiarfestingar-  OraBstafad Eigid fé
Hiutafé  Varasjéour eignar eigid fé samtals
EBigio f6 1.1.2012 .o 485,800 339.647 Y 825147
Innborgad hlutafé ... 22.500 22.500 45.000
Hagnadur 8rsins .....ocoevevecec oo, 532.271 111.365 643.636
Framlag i 16gbundinn varasiod .......... 111.365 { 111388 0
Eigio f8 31122012 508.000 473512 532.271 0 1.513.783
Varasjodur greinist pannig: 2012 2011
Yfirverdsreikningur innborgads hMUafjars ... 362.147 339.647
LOGRUNTIND VAEBSIOOUT .ot e er e e s e st aa e r e r e et e 111.365 0
BTG OOUN A5 . it et et e e b 473.6512 339.647
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Skyringar, frh.;

8. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir greinast bannig:
2012 201

3.046.215 2.834.172
{ 48.550) (  70.803)

Vaxtaberandi langtimaskuldir med vedi | fiarfestingareignum
Nagsta 4rs afborganir

Skammtimalan ..o C{1.88.082) (0 70.803)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikning: ... 1.868.613 2.763.369
Vaxtaberandl skuldir greinast pannig eftir gjaldmidium:
Vextir Eftirstoovar Vextir Eftirstédvar
2012 2012 2011 201
Skuldir 1 1SK, verdtryggd oo 4,90% 1.808.163 5,30% 2.834.172
Skuldiy T I1SK, Overdtryggd oo 750% 1188052 0
Vaxtaberandi skuldir ... 8425 2.834.172
Afborganir af langtimaskuidum grefnast pannig & nzestu &r: 2012 2011
Afborganir 2012 0 70.803
Afborganir 2013 48.550 70.803
Afborganir 2014 50.943 70.803
ATBOTGanit 20715 264 576 70.803
ATBOTGANIE 2078 i e e e e 343.037 70.803
ATBOTGANIT 20717 i e b e 32.498 70.803
ATDOTGANIE SIOBT ..o et ettt e 1.167.553 2.409.354

1.808.163 2834172

Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast bannig:

INEESTa &rS afDOIGANIE .. i e 49.550 70.803
] T aala AT - L RO S O OO PSP OUPPPUPIR 1.138.062 0
N[ e L= a4 R OSSP TPPIEROPN 0 261.040
Vaxtaberandi skammtimaskuidir alls ... 1.187.602 331.843

9. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattseign (-skuidbinding) félagsins greinist pannig:

Tekjuskattseign TArSDYIIUN e 359 9.033
AR SBMSKSTIUNAT .o 8639 | 33.657)
TEKJUSKETIUT BISINS .o oviciie e et e e s ( 160.919) 24.883
(Tekjuskatisskuldbinding} -eign § &rslok ( 150.921) 3568
{Tekjuskattsskuldbinding) -eign skiptist 4 eftirfarandi id i efnahagsreikningi:

FIAFfRSTINGATEIGNIT ..o e ( 165.622) | 2.583}
VIOSKIDTBKIETUL (oo 1.040 0
Yiirfaeranlegt SKatialegt T80 oo 13.561 2.942
{Tekjuskattsskutdhinding) -eign {&rslok ... {150.921) 359

Félagid er samskattad med mdédurfélaginu.
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Skyringar, frh.:

10. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2012 2011
VIBSKIPTASKUIIT ... e e b 15.955 10.637
ASBIINIT GQIEITOT VEXHT oo oo it esss et 5.223 8.333
Adrar skammtimaskuldir A 20.310 9.384
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ... 41488 28.354

11. Tengdir aditar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag télagsins og systurféldg félagsins, stiernarmenn og stidinendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Tengdir adilar med veruleg dhrif
Félagid &tti ekki i vidskiptum vid stjarnarmenn eda féldg sem pessir adilar eru tengdir.

Vidskipti vid stjornendur
Félagid atti ekki i vidskipturm vid stjérnendur félagsins.

Vidskipti vid tengda adila
{ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila;

Bankainnstaedur hja Landsbhankanum hi. ... 10.399 74.907
Krafa & Landsbankinn &hf .o 3512 33.557
Skuld vid Beginn Nf. i e e { 1.745791) { 194.376}
Skuld vid Landsbankann hf., vaxtaberandi skuldir ... { 3.046.215) | 3.096.212)
Skuid vié Landsbankann hf., dgreiddir &falnir vextir ... { 5223 | 8.333)
| rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vié tengdan adila:

Vaxtatekjur af bankainnstaedum hjé Landsbankanum hf. ... 663 1.808
Adkeypt bjdnusta fré Reginn hf. { 47978 ( 8.221)
Vaxtagjold og verdbestur vid Landsbankann hi. . ( 283.594) ( 202.178)

Qll vidskipti vid tengda adila eru 4 armslengdar grundvelfi.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjéra

Arsreikningur Regins A1 ehf. er gerdur { samrasmi vid 16g um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga. Tilgangur félagsins er s& ad annast umsyslu og rekstur fasteigna. | pvi felst ad
félagi® mun m.a. leigja Ut og eda selja fasteignir, auk pess ad vinna ad uppbyggingu einstakra verkefna.

Tap vard & rekstri félagsins & rinu ad fjarhaed 109 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigio fé félagsins i &rslok nam
825 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 486 millj. kr. sem var allt i eigu Regins
atvinnuhusnaedis ehf., détturfélags Landsbankans hf.

Enginn starfsmadur starfadi hja félaginu & érinu en Reginn ehf. sér um rekstur félagsins. Arsreikningur félagsins er hluti
af samstaeduérsreikningi Landsbankans hf.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & &rinu 2012 vegna rekstrarérsins 2011. Visad er til
arsreikningsins um j6fnun taps og adrar breytingar & eigin fé.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad érsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins & érinu
2011, efnahag pess 31. desember 2011 og breytingu & eigin fé & arinu 2011, i samraemi vid l6g um &rsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn geymi gloggt yfirlit um préun og arangur i rekstri félagsins, stodu pess
og lysi helstu dhaettupdttum og évissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkveemdastjori Regins A1 ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir 4rid 2011 med undirritun
sinni.

Képavogi, ', Z / 4 2012

| stgtn féjagsins:

e

Framkvaemdastjori:
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Aritun 6héds endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins A1 ehf.

Vid héfum endurskodad medfyigjandi arsreikning Reginn A1 ehf. fyrir 4rid 2011. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning, sj¢dstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins { samraemi vid 16g um arsreikninga.
Stjoérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda
Abyrgd okkar felst i pvi &liti sem vid latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i

samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 63rum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatio er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat 4 pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans i heild.

Vio telijum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

Pad er 4lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2011, fjdrhagsstédu bess 31.
desember 2011 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2011, | samraemi vid [6g um 4rsreikninga.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

i samraemi vid &kveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad 1 skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita | samraemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykijavik, V2L /9 2012

KPMG ehf.

== -t I
¥ \)
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Rekstrarreikningur arsins 2011

Rekstrartekjur og rekstrargjéld:

Leigutekjur .......... e Tren
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigng .......c.ocevcvimiiecvivncinse s sennnes
SHOMNUNBIKOSINAOU ......iseeeceriseresaaenassesaeesseesssensesessasssassesasassssssesmnssnssssnseses

Hagnadur fyrir fjarmagnslidi og matsbreytingu fjarfestingareigna ......

Matsbreyting firfestingaBIgNa ..o v

Hagnadur fyrir flarmagnslidi ...

VEXIAIBKIUL .....oocireiieerrrnnerseramsnacssensnnranaresssssanersrmnsss sssnsssarsansrssmsesenysasmrssnrasssess
Vaxtagjold 0g VErdbaatur ..ottt sesaneas s
Heein HArmagn SOOI s s o st o i s s Gk ks A Ak

Tap fyrir teljuskatt ..c.nmsmammanmasi s s s

TORIUSKBEIUN vsimseimisssesmmssunmmsssssissvepmnsopmvssssssassssepassposssiavysssssisasoassmmssnss

TAP AUSINS L.ooiiiiiiiiiieeities e s eiaes s e seaesassessebbsseembaasesesseseasse e sa s aetssseesnpraeenan

Skyr.

(

2011

309.622
133.367)

2010

128.963
81.058)

(

176.255

16.609)

47.905

14.622)

(

159.646

464,

| <o}
(V]

03]
{o3]

182

1.908
202.178)

1=

33.283

0

33.283

2.158
86.969)

(

200.270)

84.811)

(

{

134.088)
24.883

109.205)

{

51.528)
10175

41.353)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2011

Skyr. 2011 2010
Eignir
FJArfesStiNGareignin .......cccivmeiiieiicieisecisiseescesesascessscersesineesseevasessnsesssaesieasse D 3.707.581 2.551.934
Langtimakréfur ........... et T T e T e T b rapme peateies S ens so P cortEren insersadBils Masns 1.233 0
TEKJUSKATISEIGN ...evceieiiciiimcrenenn s seveies s sasas e et s snes e ennns 9 359 9.033
Fastafjarmunir 3.709.173 2.560.967
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur .ot 6 12.138 10.176
Neesta 4rs afborgun langtimakrafng ........cccccciveeiiniiieiiiiiir e e, 1.258 0
Krafa 4 1engda a0ila .........ooeiiiiiiiieee et et eer e 1 227.933 0
Handbasrt 6 .upmsssasimemnpmsanmssss s nessmenssssspsyoumessaommnys e 74.907 34.734
Veltufjgrmunir 316.236 44.910
Eignir samtals 4.025.409 2.605.877
Eigio fé
HIUTEIE wsmmmsiiomesss i s o st A A A s kA £ S i e B e 485.500 251.000
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ........cccoooveieiieiiciiiie v, 339.647 214.352
Eigiofe 7 ~ 825.147 465.352
Skuldir
VaxtaDerandi SKUIIT .......eoueicrreieescreesencse s easnseee e sssssresnssrnessessesssesssenseen 8 2.763.369 2.005.641
Ogreitt KaUPVerd faStBIGNA .........vwecvvsisuessssrssemisssisessssssinssiesssessssssssssnssnssans 24000 36.000
2.787.369 2.041.641
Vaxtaberandi skuldir .............. 8 331.843 50.255
Ogreitt kaupverd fasteigna 52.696 12.000
Skuld vid tengda adila .........ccoeevviiiiiciiiiieiiiniiens S A VRS R 11 0 9
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ..o 10 28.364 ~36.620
Skammtimaskuldir 412.893 98.884
Skuldir samtals 3.200.262 2.140.525
Eigid fé og skuldir samtals 4.025.409 2.605.877
Arsreikningur Regins A1 ehf. 2011 [§] Fjdrheedir eru [ bus. kr.



Rekstrarhreyfingar:
TaP ArSiNS st e A e S M S e i e
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
TeKjUSKALIUT suimsmmmmnimms s s s v sy b easa s
Verdbaetur vaxtaberandi skulda ............ocicvicvimiinieiiiiiiiiiciin s
Matsbreyting fjarfestingaeignag ..........ccciveieiieciiinici e
Veltufé fra (til) rekstrar

Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, (haekkun) lsekkun .o, A
Skammtimaskuldir, (laekkun) haekkun .........ccccovviiiiiiiiiiiiiiiiee e
Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skuldum

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting [ flarfestingareignum . .....oiuioiiiiiie i is e eans
Langtimakrafur,breyting ... oo,
Krofur @ tengda adila, Breyting ...t i eeree s ainsecine s

Fjarmégnunarhreyfingar:
ATborganir [aNGTIMAlANG .....eeceeeieiiciie et
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting ..........ccooveeeiieirieeee e
Tekin Ny [aNGHMAIAN ....ooociiiii et
Innborgad nytt hlutafé ...,

Haekkun @ handbaeru fé ...............cc.ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiii s
Handbaert fé i arsbyrjun ...............ccciiiiiciiiiiiiici s
Handbaert fé i Arslok .................coooiciiiiiiiiiccie s ne s s
Fjarfestingar- og fjarmégnunarhreyfingar an greidsluahrifa:

SOluverd fJarfestingar€iGNa ......c.ocoviiieiiiiiie it it eees s se e e siae s eareeas
Krafa & tengda adila .....ccccooveeciiciinaieniinnn

Vaxtaberandi skuldir, breyting .......cccccccuie

Fjarfesting f fjarfestingareignum
Ogreitt kaupverd fiarfestingaBIGNAa .......c.vww.eeveererereetsesiessessses i sees e e

~ Sjodstreymisyfirlit arsins 2011

(
.
G

(
(
{

(

2011
109.205)

24.883)
101.419
 93.464
~ 60.795

1.962)
8.266)

~10.228)

50.567

2.172.833)
2.491)

27.009)

2.202.333)

2010
{ 41.353)
( 10.175)

31.078
0

( 20.450)

436
32.454
32.890

12.440

( 2.503.935)
0

0

( 2.503.935)

37.969) 9.793)
261.040 7.196
1.499.868 2.027.414
469.000 501.000
2191939 2.525.817
40.173 34.322
34.734 412
74907 34734
952.418 0
167.376) 0
785.042) 0
28.696) 0
28.696 0
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~ Skyringar

1. Félagid
Reginn A1 ehf. hefur adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi.

Félagid er détturfélag Regins atvinnuhusnaedis ehf. sem hefur I6gheimili ad Hagasmara 1 [ Képavogi. Arsreikningur
félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum moédurfélagsins sem er hiuti af samstaedureikningi Landsbankans
hf. og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstédu samstaedunnar par.

Félagid er fasteignafélag med aherslu 4 fiarfestingar og Utleigu fasteigna 4 islandi.

Reikningsskilaadferdir

a. Grundvéllur reikningsskilanna
Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid 16g um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samsteedureikninga. Hann er gerdur i islenskum krénum og byggir @ upphaflegu kostnadarverdi ad
pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi.

b. Starfreekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur 1 islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar

basundum kréna.

c. Mat og dakvardanir
Gerd éarsreikningsins i samraemi vid arsreikningaldg krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og gefi sér
forsendur sem hafa éhrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fijarheedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugonar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru 1 stddugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir |
arsreikningnum er ad finna f skyringu 5 um mat 4 fjarfestingaeignum.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir

a. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru | eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja.

i upphafi eru fiarfestingareignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og Ollum beinum
atgjéldum sem eru tilkomin til ad undirbda fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til | kjdlfar kaupa 4 fjarfestingareign, sem bestir vid, endurnyjar,
eda pjénustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.

b. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar f rekstrarreikning i samraemi vié leigusamninga yfir leigutimann.

c. Vidskipta- og adrar skammtimakréfur
Skammtimakrofur eru faerdar nidur til ad maeta almennri ahaettu sem fylgir krofueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad raeda. Annars vegar er um ad raeda nidurfaerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa veri®
metnar [ tapsheettu og hins vegar til ad maeta almennri aheettu. Nidurferslan er dregin fré vidkomandi lid i
efnahagsreikningi.

d. Handbezert fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbaers fjar.

Arsreikningur Regins A1 ehf. 2011 8 Fijdrhaedir eru i pus. kr.



Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaaoferdir, frh.:

e. Tekjuskattseign
Tekjuskattseign er reiknud og feerd  4rsreikninginn. Utreikningur hennar byggir 4 mismun efnahagslida samkvaemt
skattuppgjori annars vegar og arsreikningi félagsins hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram, stafar af pvi
ad alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil félagsins og er par { meginatrioum um ad
reefa timabundinn mismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi faerd fyrr { skattuppgjdri en | arsreikningi og
gangverd fjrfestingareigna er haerra en skattverd peirra.

Reiknud skatteign vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps er feerd til laekkunar & tekjuskattsskuldbindingu af
efnahagslidum ad pvi marki sem talid er ad hin muni nytast 4 méti skattskyldum hagnadi i framtidinni.

4. Tekjuskattur
Virkt tekjuskattshiutfall félagsins 4 arinu var 18,6% (2010:19,7%).

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2011 2010
Tap fyrir tekjuskatt ..o (134.088) | 51.528)
Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthiutfalli .......... 20,0% 26.818 18,0% 9.275
Ahrif breytinga 4 tekjuskattshlutfalli ..............ccccoeee ( 1,4%) ( 1.934) 1,8% 903
ANNBO a0 i ki e obte e e smeas G e eeson e BhRGSRRE K 0,0%) ( 1) | 00%) 3)
Virkur tekjuskattur ..., 18,6% 24.883 19,7% 10.175

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

2011 2010
Kostnadarverd
Sta0@ 1.7 ..oo .o i i s e S N s SR S e et e 2.551.934 1.5622.000
KeYPT 8 8rinU ... avsimissis s s s i e i s i sl e s s e g 2.201.529 1.029.934
SO 8 ATINIU .. . gosarsisss oot w5 RSB RO SR ( 952418) 0
1< R 3 OO O O ~ 3.801.045  2.551.934
Matsbreyting
Matsbreyting érsins ( 93.464) 0
Stada 31.12. g S e e S T ( 93.464) 0
Bokfeert verd 31.12 waiisismmmisainstamimisisiiiiaisia A 3.707.581 2.551.934

Helstu forsendur
Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa pétta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid bessu mati.

Fjarfestingareignir eru faerdar & gangverdi | samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr, 40 (IAS). Vid mat &
fiarfestingareignum er studst vid nlvirt framtidar sj6dsflaedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid gangverd
sambaerilegra eigna 4 sama stad og i sama é&sigkomulagi & virkum markadi milli étengdra adila. Mat a
fiarfestingareignum er framkvaemt af starfsménnum félagsins. Asetlad tekjuflaedi beirra tekur adallega mié af peim
leigusamningum sem eru { gildi vid daetlun tekna eftir lok leigutima er midad vid markadsleigu sambaerilegra eigna.
Aaetlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra leigutekjum. Vid naviringuna er studst vid markadsvexti.

Fasteignamat og brunabotamat
Bokfaert verd mannvirkja og 160a nam 3.707 millj. kr. 7 &rslok. Fasteignamat mannvirkja og [6da nam i arslok
samtals 3.322 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna félagsins 4.788 mill;. kr.
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Skyringar, frh.:

Fjarfestingareignir, frh.
Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum bess ad fjdrhaed 2,834 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 102 millj. kr. { &rslok 2011.

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2011 2010
ViBSKIDTAKIOFUT ,vueeeiureeessereaneeerusnees srmms oeees domuummiaweimsson s ttasss tpsspss anasansspasenns s Sas 11.880 8.053
Adrar skammtimakrofur ... B 258 2.123
12.138 10.176

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur alls

Eigid fé

(i) Hiutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvamt sampykktum pess er 486 millj. kr. og fylgir eitt atkvaedi hverjum hlut. Hver
hlutur er ein kréna ad nafnverdi.

(ii) Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar félagsins hafa greitt til umfram nafnverd hlutafjar
sem félagi® hefur selt. Samkvaemt légum um einkahlutaféldg skal félagid binda 25% af nafnverdi hlutafjar {
varasjodi, sem ekki mé nota til ad greida hluthéfum 1 ard. Yfirverdi umfram 25% af nafnverdi hlutafjar getur félagio
réostafad.

Yfirlit um eiginfjarreikninga

Yfirverds-
reikningur  Oradstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar eigid fé samtals
Bigid fé 1.1.2011 ................ ;sscsssiiismaisimminimgs 251.000 214.352 0 465.352
Innborgad hIutafé ..o 234.500 234.500 469.000
TaD BISING ..o uvsuuevimsssnsmssis st sanimas iR aesiaavots { 109.205) ( 109.205)
Jafnad & moti yfirverosreikningi ..o niceriaenens N ( 109.205) 109206 O
Eigi6 f& 31.12.2011 ...coovvorvres e B R ~ 485.500 339647 0 825147

Vaxtaberandi skuldir
| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvadi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &

afskrifudu kostnadarverdi.

Vaxtaberandi skuldir greinast pannig: 2011 2010
Vaxtaberandi skuldir med vedi i fjarfestingareignum ........ccccoeiciinnmninerisininienn 2.834.172 2.048.700
Na2sta 8rs afbOrganirn ..........ccosssivisisississierssintisiins s svmmesisabnaisit simsesinsnaes sianansidinssnsy (70803 43.059)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ...c...ccovaemiiinnininine. 2.763.369 2.005.641

Vaxtaberandi skuldir greinast pannig eftir gjaldmidlum:

Vextir  Eftirstodvar Eftirstodvar
2011 2010

Skuldir TISK, veratryggo ....cveeiciresiiimeesiisimnenerinioienin S 5,3% 2.834.172 2.048.700
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Skyringar, frh.:

8. Vaxtaberandi skuldir, frh.

Afborganir af langt/maldnum greinast pannig & naestu ar: 2011 2010
Afborganir 2011 - 43.059
Afborganir 2012 70.803 45.955
Afborganir 2013 ............ o e S o S S e 70.803 45.955
Afborganir 20714 ............csssaeiisitssisei st 70.803 45.955
ATDOrganir 2015 ............avsavseindissamiiissesisimimisiosticmesis i 70.803 1.418.970
Afborganir 2016 .............aovasarnnseisasasesuissiserssissasssssbssnssnnsssnnnsrssnnsvsss 70.803 23.528
ADOrganir SIBar .............sconemeenssergssmsrrasensamessassrasssnssonssrasmensyonssesspmsaraes ~ 2.480.157 425.278

2.834.172  2.048.700

Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:

Nazesta 8rs afhorganic ....c.ooviieiii e e 70.803 43.059
YHIPArALIATIAN «oveeeeeeiiiiiiiec e Viebve s s s S SV SR 8 G N S P 00 - 261.040 7.196
Vaxtaberandi skammtimaskuldir @llS ......cooo i cess e e 331.843 50.265

9. Tekjuskattseign
Tekjuskattseign félagsins greinist pannig:

Tekjuskattseign (-skuldbinding) { arSBYIIUN ..oocvieiiiiiiiiiieecceccc s 9.033 ( 1.142)
ARIF SAMSKBIIUTIET (4 eaasetsnsmiisipmasssnsssssses i sasssssss som s e prEre s e A oS s ( 33.557) 0
Reiknadur tekjuskattur ArsinS ...t 24883  10.175
Tekjuskattseign T ErsIoK ...... ..ot e 38  9.033

Tekjuskattseign skiptist & eftirfarandi 1id { efnahagsreikningi:

(LA = (Lo F= LT T P OOt ( 2.683) 13.262)
Yfirfaeranlegt Skattalegl 1R . .ve i eic it b e e 28942 22.295
TekjuskattSEIGN T ArSIOK ......eoiiiiiiciiiiciie it e r v a e bbb 359 9.033

Félagid er samskattad med maédurfélaginu.

10. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViOSKi Pt KU 1 s i s e T e e S o R b R v 10.637 2.034
Afalinir 6greiddir vextir ........ 8.333 32.473
Adrar skammtimaskuldir 9.384 2.113
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir SaMtals ........ccccivieriiininiscnnnes 28354 36.620

11. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfelag félagsins og systurféldg félagsins, stiornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Tengdir adilar meé veruleg ahrif
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn eda féldg sem bessir adilar eru tengdir.

Vidskipti vid stjiérnendur
Félagid &tti ekki i vidskiptum vid stjérnendur félagsins.
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§E?fi_ngar, frh.:

11. Tengdir adilar, frh.
Vidskipti vid tengda adila

| efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila: 2011 2010
Bankainnstazdur hjd Landsbankanurm hi. ... s 74.907 34.734
Krafa @ BEQINNM T ..ot ciias s nn e e e s s aessaeesenessannesrnanes 27.000 0
Krafa-d BaginnBR BhT, .omusinwrsimgmsiiariiigsamminassissaimawamaanis 167.376 0
Krafa @ Landsbankann hf. . 33.557 0
Skuld vid Reginn ehf. . 0 9
Skuld vid Landsbankann hf vaxiaberandl skuldlr 3.095.212 2.048.700
Skuld vid Landsbankann hf., 6greiddir &falinir vextlr ................................................ 8.333 32.473
i rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengdan adila:

Vaxtatekjur af bankainnstaedum hja Landsbankanum hf. ... 1.908 2.158
Adkeypt pjonusta fra Reginn ehf. . R e S e T R R e 8.221 9.000
Vaxtagjold og verdbestur vid Landsbankann hf 202.178 85.570

Oll vidskipti vid tengda adila eru & armslenadar grundvelli.
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SAMPYKKTIR FYRIR Lhiet |

REGINN ATVINNUHUSNZPI EHF.

I. Nafn, heimili og tilgangur félags

l. gr.
Félagid er einkahlutafélag og er natn pess Reginn atvinnuhtisnadi eht.

2. gr.
Heimilisfang félagsins er ad Hagasmara 1, i Képavogi.

3. gr.
Tilgangur félagsins er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og
skyldur rekstur.

II. kafli
Hlutafé félagsins, hlutaskra, forkaupsréttur, ofl.

4. gr.
Hlutafé félagsins er 1.216.050.000 kr., einn milljardur tvohundrud og sextan milljonir og
fimmtiuptsund kronur. Hver hlutur er ein krona ad nafnvirdi eda margfeldi par af. Hlutir skulu

hlj6da 4 nafn.

5. gr.
Heimilt er ad hackka hlutafé félagsins med alyktun hluthafafundar og parf til sama magn atkvaeda
og til breytinga a sampykktum pessum. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum
i hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Hluthafafundur skal taka akvordun um skilmala
hlutafjarhakkunar, svo sem gengi hluta og greidsluskilmala { samreemi vid akvaedi 25. og 26. gr.
laga um einkahlutafélég. Hlutahafafundur einn getur akvedid lekkun hlutafjar.

Sé hluthafi einn getur hann ad lagaskilyrdum fullneegdum skrad haekkun eda lekkun hlutafjar i
gerdarbok.

6. gr.
Stjorn félagsins skal halda hlutaskra 16gum samkvamt.

7. gr.
Eigendaskipti ad hlutum i félaginu 66last ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjorn pess hefur verid
tilkynnt um pad skriflega eda pau hafa verid feerd i gerdabok einkahlutatélagsins.

Hluthafar félagsins hafa forkaupsrétt ad folum hlutum i hlutfalli vid hlutafjareign sina.
Forkaupsréttarhafi hefur tveggja vikna frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra
tilkynningu til stjornar um tilbod. M4 eigi lida meira en ein vika fra pvi ad kaup voru akvedin par
til kaupvero er greitt.

Nyti hluthafar ekki forkaupsrétt sinn hefur hluthafi heimild til ad selja hluti sina peim sem hann

vill



Eigendaskipti vegna erfda eda buskipta luta ekki framangreindum forkaupsréttarreglum.
Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti i félaginu an sampykkis félagsstjornar.

Ef einkahlutafélag, sem er skrad i eigu fleiri en eins adila, kemst & hendur eins adila skal tilkynna
pbad hlutafélagaskra pad.

II1. kafli
Eigin hlutir félags.

8. gr.
Félagid ma ekki eiga meira en 10% af eigin hlutafé. Eignist félagid meira en 10% af eigin hlutaf¢
skal pad selt innan sex manada. Reynist ekki unnt ad selja pad hlutafé sem umfram er skal

hlutafé félagsins laekkad.

Félagid ma eigi veita lan ut 4 hluti sina nema 16g leyfi. Oheimilt er ad neyta atkveedisréttar fyrir
bé hluti sem félagid a sjalft.

9. gr.
Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu.

IV. kafli
Hluthafafundir

10. gr.
Zdsta vald i malefnum félagsins er i hondum logmeetra hluthafafunda.

11. gr.
Adalfundur skal haldinn fyrir lok april ar hvert. Sé hluthafi einn parf ekki ad halda adaltund

heldur skal hluthafinn taka videigandi akvardanir, sbr. 59. gr. ehfl. og skra par i gerdabok sbr.
55. gr. ehfl.

Aukafundi skal halda eftir kvordun stjornar eda ad kréfu kjorinna endurskodenda eda hluthafa
sem rada a.m.k. einum tiunda hluta hlutafjar i félaginu. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni
tilgreint og fundur bodadur med sannanlegum hetti innan fjortan daga. Ef stjornin skirrist vid ad
boda fund eftir mottoku slikrar krofu maé leita atbeina stjérnvalda samkvamt 1ogum um
einkahlutafelog.

Sé hluthafi einn tekur hann afstodu til méla, sem almennt er fjallad um a aukafundum, og skrair
akvarQanir i gerdabok.

12. gr.
Félagsstjorn skal boda til hluthatatundar med tilkynningu til hvers hluthata i abyrgdarbréfi eda
simskeyti eda 4 annan jafn sannanlegan hatt. Adalfund skal boda med minnst 14 daga fyrirvara
en aukafund med minnst sj6 daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i fundarboou.

Hluthafafundur er logmatur ef hann er loglega bodadur og hann sazkja hluthafar eda
umbodsmenn peirra sem hafa yfir ad rada helmingi hlutafjar i félaginu ad minnsta kosti. Verdi
fundur 6logmatur vegna annmarka ad pessu leyti skal bodad til nys fundar innan manadar meo
sj0 daga fyrirvara og verdur sa fundur l6gmetur til ad reda pau mal sem rada atti a fym



fundinum ef hann szkja hluthafar eda umbodsmenn peirra sem rada yfir 10% hlutafjar i félaginu
hi1d minnsta.

Hluthafafundur kys fundarstjora og fundarritara.

13. gr.
Eitt atkvaedi fylgir hverri krénu i hlutaté.

Hluthafar geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmonnum heimild til ad sekja hluthatatund og
fara med atkvadisrétt sinn.

A hluthafafundi redur afl atkvaeda nema 6druvisi sé fyrir melt i landslogum eda sampykktum

bessum. Sampykki allra hluthafa parf til pess:

ad skylda hluthafa til ad leggja fram f¢ i félagsparfir fram yfir skuldbindingar sinar,

. a0 takmarka heimild manna til medferdar a hlutum sinum eda

a0 breyta tilgangi félagsins ad verulegu leyti,

. ad breyta akvadum sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jatnrétti peirra a
milli.

oo o

Tillogur um breytingar a sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vid onnur felog eda
fyrirtaeki ma ekki taka til medferdar 4 fundum pess nema pess hafi verid getid i fundarbooi.

14. gr.
A adalfundi skulu tekin fyrir pessi mal:

1. Stjorn félagsins skal skyra fra hag félagsins og rekstri pess 4 lidnu starfsari.

2. Efnahagsreikningur og rekstrarreikningur félagsins fyrir 1i010 starfsar skulu lagdir fram
asamt athugasemdum endurskodenda félagsins til sampykktar.

3. Stjorn félagsins skal kjorin og endurskodendur.

4. Tekin skal akvordun um hvernig fara skal med hagnad eda tap og um ard og framlog i
varasjoo.

5. Akvordun skal tekin um greidslur til stjdrnarmanna fyrir storf peirra 4 starfsarinu.

6. Umradur og atkvaedagreidslur um onnur malefni sem l6glega eru upp borin.

Verdi hluthafi einn i félaginu skal hann taka akvardanir samkvaemt 59. gr. laga um
einkahlutafelog.

15. gr.
Fundargerdarbok skal haldin og i hana skrad pad sem gerist & hluthafafundum. S¢ hluthafi einn

skrair hann akvardanir i gerdabok.

V. kafli
Félagsstjorn

16. gr.
Stjorn félagsins skal skipud einum til premur ménnum, kjornum a adalfundi til eins ars i senn, po
eigi faerri en premur adalmdénnum séu hluthafar fimm eda fleiri. Skipi stjornina einn eda tveir
menn skal jafnframt kjérinn a.m.k. einn varamadur til sama tima. SKipi stjornina prir menn er
ekki porf 4 ad kjosa varamann/menn. Stjorn félagsins styrir 6llum maélefnum félagsins milli
hluthafafunda og gatir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Undirskriftir meirihluta stjornar
skuldbinda félagid. Stjornarfundir eru logmeetir ef meirihluti stjornarmanna sakir fund. Afl



atkvada redur afgreidslu mala. Verdi atkveaedi jofn redur atkvadi formanns urslitum. Halda skal
fundargerd um stjornarfund.

17. gr.
Stjornin skiptir sjalf med sér verkum. Formadur bodar til stjérnarfunda. Hver stjornarmadur getur

krafist stjornarfundar. Sama rétt a framkvaemdastjori.
Stjérnin skal setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid a um framkveaemd starfa hennar.

VI. kafli
Framkvamdastjori
18. gr.
Stjorn  félagsins redur framkvaemdastjora og akvedur starfskjor hans. Hun veitir og
prokuruumbod fyrir félagid. Skipi einn madur stjornina getur hann jafnframt verio
framkvamdastjori, sbr. 41. gr. laga um einkahlutafélog. Stjorn félagsins skal setja verklagsreglur
sem kveda 4 um skiptingu starfa milli stjérnar og framkvamdastjora.

Framkvamdastjori hefur med hondum stjorn 4 daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir
bess hond i 61lum malum sem varda venjulegan rekstur. Hann sér um reikningshald og radningu
starfslids. Framkvamdastjora ber ad veita stjornarmoénnum og endurskodendum allar upplysingar
um rekstur félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvamt [ogum.

, VII. kafli
Arsreikningar, endurskodun o.fl.

19. gr.
A adalfundi félagsins skal kjosa 16ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag. Skal hann

rannsaka reikninga félagsins fyrir hvert starfsar og leggja nidurstédur sinar fyrir adalfund.
Endurskodanda ma ekki kjosa Gr hopi stjornarmanna eda starfsmanna felagsins.

20. gr.
Starfsar og reikningsar er almanaksarid. Stjornin skal hafa lokid gerd arsreikninga og lagt tyrir
endurskodanda eigi sidar en 2 vikum fyrir adalfund.

21. gr.
Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar purfa ekki ad s&ta innlausn hluta sinna nema

l6g standi til annars.

IX. kafli
Breytingar a sampykktum

22. gr. “@




Sampykktum pessum ma breyta 4 l6gmatum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum greiddra
atkvada, svo og med sampykki hluthafa sem rada yfir a.m.k. 2/3 hlutum af pvi hlutafe i félaginu
sem farid er med atkvadi fyrir 4 fundinum, enda sé annad atkvadamagn ekki askilid i
sampykktum eda landslogum, sbr. 68. gr. laga um einkahlutaf¢log.

X. kafli
Slit félags

23. gr.
Med tillogur um slit félagsins eda sameiningu pess vid annad félag skal fara sem um breytingar a
sampykktum pessum. Parf atkvadi hluthafa sem rada minnst 2/3 hlutum af heildarhlutafé
félagsins til ad akvordun um slit, skipti eda sameiningu sé gild. Hluthafafundur, sem tekio hefur
l6glega akvordun um slit félagsins, skal einnig akveda radstofun eigna og greidslu skulda.
Hluthafafundur skal kjosa tvo menn i skilanefnd sem fer med slit félagsins i samraemi vid akvaeoi
laga.

XI. kafli
Almenn akvaoi

24. gr.
bar sem akvadi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita akvadum
laga um einkahlutafélog, svo og 6drum lagadkvaedum er vid geta att.

bannig sampykkt & hluthafafundi pann 11. juni 2013.

S. Gunnarsson kt. 070960-2819
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