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Fyrirvari EIK

FASTEIGHAFELAG

Kynning pessi (,kynningin“) er unnin af Eik fasteignafélagi hf. (,Eik“) og radgjafa félagsins, H.F. Verdbréfum hf. (,HFV*), { tengslum vio kaup
Eikar a 6llu hlutafé Landfesta hf. (,Landfestar”) og akvednum eignum SMI ehf. (,SMI“). Kynningin er einungis aetlud til upplysinga og er birt i
fréttakerfi NASDAQ OMX Iceland hf. Upplysingarnar sem fram koma i kynningu pessari og pau gogn sem htin er byggo a eru alfario i eigu Eikar,
Landfesta og/eda SMI.

Framangreind kaup Eikar eru had ymsum forsendum og fyrirvorum, p. 4 m. sampykki hluthafafundar Eikar, nidurstodu areidanleikakannana
og sampykki Samkeppniseftirlitsins, sem a pessu stigi er 6vist ad takist ad uppfylla. Upplysingar og framtidarspar um rekstur sameinads félags
sem fela i sér veentingar og/eda spar stjornenda Eikar eru hadar breytingum. Eik abyrgist hvorki beint né 6beint, ad upplysingar, adrar en paer
sem félagid hefur birt, sem og framtidarspar eda skodanir sem fram koma i kynningu pessari séu nakveemar, areidanlegar eda teemandi. Bent
er a ad meo birtingu pessarar kynningar skuldbindur Eik sig ekki til pess a0 veita frekari upplysingar tengt efni kynningarinnar, uppfaera hana
e0a leidrétta onakveemni eda villur sem sidar kunna ad koma { ljos.

Peer upplysingar sem fram koma { kynningunni eru almenns edlis og taka ekki mio af fjarhagsstoou, fjarfestingaraformum eda sérstokum
porfum mattakanda. Hverskonar vidskipti sem kunna ad eiga sér stad a4 grundvelli kynningarinnar eda tengslum vid hana eru algjorlega a
abyrgo og aheettu mdttakanda og er madttakandi hvattur til ad leita sér sérfraedilegra radlegginga og kynna sér vel hina ymsu fjarfestingarkosti
sem i bodi eru, pa ahaettu sem er samfara mogulegum fjarfestingum og adra peetti sem snia ad perséonulegum hogum hans, s.s. lagalega og
skattalega.

Ekki skal lita 4 kynninguna sem nein konar tilbod um eda hvatningu til ad kaupa eda skra sig fyrir kaupum a neinskonar fjarmalagerningum.
Pa ber ekki ad lita 4 kynninguna sem fjarfestingarradgjof, opinbera fjarfestingarradgjof eda fjarfestingarannsoknir, sbr. 4. og 12. tl. 1. mgr. 2. gr.
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og 22. gr. reglugerdar um fjarfestavernd og vidskiptaheetti nr. 995/2007, né ber ad lita 4 kynninguna
sem sérfraediskyrslu.

Af halfu HFV er kynning bessi unnin sjalfsteett af fyrirtaeekjaradgjof HFV { samraemi vid reglur HFV um hagsmunaarekstra. Engu ad sidur er
tekio fram ad ekki er haegt ad utiloka ad HFV, einstakir starfsmenn HFV, stjéornarmenn eda adilar tengdir HFV kunni ad eiga hagsmuna ad geeta
vardandi pau félog og eignir sem kynningin lytur ad. Hagsmunir kunna ad vera tengdir stédu beirra, t.d. sem hluthafar, radgjafar,
umsjonaradilar utboda, vidskiptavaki eda vegna veitingu annarra fjarfestingarpjénustu.
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1. VIDSKIPTIN



Annad steersta fasteignafélag landsins verdur til ﬂ

» Steerra eignasafn, leegra hlutfall stjornunarkostnadar, Steerd sameinads félags i fermetrum
aukin aheettudreifing og skraning { kaupholl hafa
verid markmid Eikar sidustu misseri.

» Eik verdur neeststeersta fasteignafélag landsins med
um 271 pusund leigufermetra og virdi eignasafns um +98.000
60 ma.kr.

» Teekifeeri til hagredingar, leekkunar & stjéornunar-

kostnadi og mjog géorar dreifingar leigutekna. 271.000

» Hagsteed fjarmognun tryggd og félagid i akjosanlegri
steerd fyrir skraningu i kaupholl fyrir lok ars 2014. 113.000

Eik SMI Landfestar Sameinad félag

Virdi
fjarfestingareigna
59,7 ma.kr.

EBITDA Yield
7,3%

Fjoldi Fjoldi
leigutaka fasteigna
433 100
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2. FELOGIN



Eik - sterk stada i midbeae Reykjavikur M

» Eignasafn: 61 fasteign. Helstu eignir: Eignir i Kvosinni
(hisnaeodi Landsbankans i midbaenum), Pingholts-
streeti 3-5 og Skdtuvogur 14-16.

» Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga: ramlega 6 ar. \

» Nytingarhlutfall um 93% (veeri 96% ad teknu tilliti til
préunarverkefna a lokametrunum)

» Husasmidjan steersti leigutakinn: 26% af leigutekjum.

* Landsbankinn neeststersti leigutakinn: 9% af
leigutekjum.

Viroi
fjarfestingareigna
22,4 ma.Kkr.

Staero
113.000 m?

Utleiguhlutfall Leiguvero Medalvero
93% 1.600 Kkr./m? 198 p. kr./m?

Hafnarstreeti 5
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Landfestar - islenska rikid annar staersti leigutakinn

Eignasafn: 35 fasteignir. Helstu eignir: Borgartun 21
og 26, Armuli 25-27, Alfheimar 74 (nyi Glaesibaer).

Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga félagsins er
um 5 ar.

Steersti leigutaki: Skipti — 21% af leigutekjum.

fslenska rikid naeststeersti leigutakinn, um 14% af
leigutekjum.

Viroi
fjarfestingareigna
22,4 ma.Kr.

Staero
98.000 fm

e

Utleiguhlutfall Leiguvero Medalvero
96% 1.900 kr./m? 229 p.kr./m?

Borgartin 26
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Eik kaupir 5 fasteignir af SMI ehf. - samanlagt rimlega

60.000 fm.
Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga félagsins er

Utleiguhlutfall { lok ars 2013 um 85% en gert rad fyrir
um 5 ar.

ad innrétta haedir { Smaratorgi 3.

-

Eignir SMI - nyr 10 ara samningur vid Deloitte

af

tep 19%

Ruamfatalagerinn,

leigutaki:

leigutekjum.

Steersti

Staero
60.000 m?

Viroi
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Leiguvero Medalvero

2.100 kr./m?

Utleiguhlutfall

245 p.kr./m?

Smaratorg 3
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3. SAMEINAD FELAG



Sameinad félag - pro forma lykiltolur 2014

» Syndar eru pro-forma toélur, unnar af stjornendum
Eikar, eins og sameining hafi att sér stad 1. jan. 2014.

» Gert rad fyrir samlegdarahrifum ad upphaed 90 m.kr.
ma. vegna leegri stjornunarkostnadar og leigutekna af
eigin huisnaedi.

» Virdi fjarfestingareigna midast vido upphaedir |
undirritudum kaupsamningum Eikar 4 Landfestum og
SML

* Ardsemi sameinads félags (EBITDA yield) azetlud 7,3%
2014.

EEIK ®Samlegdardhrif mLF mSMI

EBITDA 90 4.329 m.kr.

VIRDI 22.405 14.900 59.662 m.kr.

Helstu télur sameinads félags (m.ISK) 2014
Heildarleiga 6.005
Outleigt og tapadar krofur -474
Leigutekjur 5.531
Rekstrarkostnaour fjarfestingareigna -908
Hreinar leigutekjur 4.623
Einskiptiskostnadur -60
Skrifstofu- og stjdornunarkostnadur -234
Rekstrargjold -294
EBITDA 4.329
Heildarvirdi fjarfestingareigna 59.662
Nettd vaxtaberandi skuldir -44.052
Eigio fé 15.610
Aukning v/SMI 3.000
Eigio fé eftir aukningu 18.610
Loan-To-Value fyrir hlutafjaraukningu 75%
Loan-To-Value eftir hlutafjiraukningu 70%
Yield (EBITDA/FFE) 7,3%
Adrar upplysingar

Medal CAPEX naestu 10 ara 202m
Virdi fjarfestingareigna kr./m?2. 220.000
EBITDA % 78,3%
Utleiguhlutfall 92%

Gleera 11



Leigutekjur - aukin dreifing leigutaka

Fyrir kaup: Hdsasmidjan langsteersti leigutaki Eikar
med 26,5% af leigutekjum.

Eftir kaup: Hisasmidjan afram staerst med 9,7%, Skipti
8,8%), rikio 6,1%, Rumfatalagerinn 4,4%.

Ahztta vegna eignasafns og leigutaka dreifist mikid.

Medallengd samninga sameinads félags: 6 ar.
Heildarfjoldi leigutaka: 433.

Medallengd
samninga
6 ar

Fjoldi leigutaka

433

STZARSTU LEIGUTAKAR FYRIR KAUP

= Hlsasmidjan
= Landsbankinn

Midbeejarhotel
= Securitas

44%

= Bonus

= Hételkedjan
HugurAx
Falkinn

‘\\V w

1% 3%
2% / 3% 3% | 3¢,

STARSTU LEIGUTAKAR EFTIR KAUP

= Hlsasmidjan
= Skipti
[slenska rikid
= Ramfatalagerinn
= Vis
= Landsbankinn

57% M Deloitte
Midbaejarhotel

Bonus
Adrir

3%

0
Z%ZA)

Gleera 12



Leigutekjur - aukid veaegi skrifstofuhusnaedis m

» Hlutfall skrifstofuhisnaedis ur 28% af heildartekjum { LEIGUTEKJUR EFTIR TEGUND HUSNZDIS FYRIR KAUP

46%.
3%

» Mesta tekjuaukning vegna skrifstofuhiisnaedis i
Smaratorgi.

= Verslun
= SKipti og VIS steerstu leigutakar skrifstofuhtisnaedis. 4 = Skrifstofur
= Lager og idnadur
» Hlutfallslegar tekjur vegna verslunarhisnaedis ca. 1/3. = Hétel og veitingastadir
Steerstu leigutakar: Hasasmidjan og Riumfatalagerinn. ‘ = Annad

» Vagi hotela, veitingastada, lagers- og idnadarhtsnaedis
minnkar um helming.

28%

LEIGUTEKJUR EFTIR TEGUND HUSNAPIS EFTIR KAUP

Breyting a hlutfalli leigutekna

= Verslun
Verslun -3% = Skrifstofur
Skrifstofur +18% = Lager og idnadur
Lager og idnadur -9% = Hétel og veitingastadir
Hoétel og veitingastadir -7% = Annad
Annad +2%
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Leigutekjur - fjolbreyttara eignasafn m

» Hlutfallslegar  tekjur af eignum &  mio- LEIGUTEK]JUR EFTIR STADSETNINGU FYRIR KAUP
hofudborgarsveedi (CBD*) ur 78% i 56%.

= Obreytt hlutfall annars stadar fyrir utan Smaratorg
(15% af heildartekjum).

= Landsbyggdin: 8% fyrir kaup, 13% eftir kaup = CBD
(Glerartorg 8%). = Héfudb. utan CBD
= Landsbyggd

» Vel dreift eignarsafn hvad vardar stadsetningu,
starfsemi og leigutaka.

LEIGUTEK]JUR EFTIR STADSETNINGU EFTIR KAUP

8%
Breyting a hlutfalli leigutekna = CBD
CDB -21% = Hofudb. utan CBD
Hofudborgarsveedi utan CBD +17% = Smaératorg
-par af Smdratorg +16% = Landsbyggd
Landsbyggo +13% = Glerartorg
-par af Glerdrtorg +8%

*CBD: Central Business District - p6stntimer 101,104, 105 og 108

Gleera 14



nnnnnnnnnnnnnn

4. HELSTU EIGNIR



Helstu eignir sameinads félags

Smaratorg 3,
201 Koépavogi

Fasteignamat (m.kr.):

3.809

Steerd (fm):
21.919

. Glerartorg,
600 Akureyri

Fasteignamat (m.kr.):

2.551

oo Steerd (fm):

17.670

Borgartun 26,
105 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
2.806

Steerd (fm):
12.806

Smaratorg 1,
201 Koépavogi

Fasteignamat (m.kr.):

e IR

_; Steerd (fm):
% 14.528
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Helstu eignir sameinads félags

Alfheimar 74,
104 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
1.745

¥ Sterd (fm):
10.123

Borgartun 21,
105 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
1.439

Steerd (fm):

H

: ?

) Armuli 25-27,

108 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
1.538

Staerd (fm):
10.828

Kvosin,

101 Reykjavik
Fasteignamat (m.kr.):
1.414

Steerd (fm):

. 10.233
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Helstu eignir sameinads félags

Armuli 3,
108 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
950

Steerd (fm):
7.071

Skiituvogur 14-16,

= . 104 Reykjavik

~— = Fasteignamat (m.kr.):
- 876

Steerd (fm):
8.084

= < - - [l
-.\\\"_" i S R et e
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Holtasmari 1,
201 Kopavogi

Fasteignamat (m.kr.):
909

Steerd (fm):
6.079

Skeifan 8,
104 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):

. 661
& Sterd (fm):

5.680

Gleera 18




Helstu eignir sameinads félags

Storhofoi 22-30,
110 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):

525

Steerd (fm):
5.225

Armuli 13,

108 Reykjavik
Fasteignamat (m.kr.):
478

Steerd (fm):
3.539

Borgartun 21a,
105 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):
478

| Steerd (fm):

3.539

Pingholtsstreaeti

| 101 Reykjavik

Fasteignamat (m.kr.):

E Steero (fm):

2,512
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