Lysing hlutabréfa

birt i tengslum vio almennt uthboo Arion banka hf. a 14,0% hluta i Eik fasteignafélagi hf.
og umsokn um ao oll hlutabréf i félaginu verdi tekin til vioskipta a4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland

Askriftartimabil Gtbodsins mun standa yfir 17.-20. april 2015 og er tekid vid askriftum 4 vefsidu Arion banka hf.
Utbodinu er beint ad fagfjarfestum og almennum fjarfestum, en skipt i tvar tilbodsbakur. I tilbodsbok A dskar
seljandi eftir askriftum ad andvirdi fra 100.000 kr. til 10.000.000 kr., & verdbilinu 6,25—6,95 kr./hlut og mun eftir
lok askriftartimabils dkvarda eitt endanlegt Utbodsgengi A. I tilbodsbok B oska seljendur eftir askriftum ad
andvirdi 10.000.001 kr. og heerri, ad lagmarki 4 verdinu 6,25 kr./hlut en eftir lok askriftartimabils munu seljendur
akvarda eitt endanlegt utbodsgengi B.

Gert er rad fyrir ad nidurstodur Gtbods verdi birtar 21. april 2015 og Nasdaq Iceland mun i kjolfarid birta svar vid
umsokn utgefandans. Gert er rad fyrir ad akvordun seljenda um uthlutun til fjarfesta 1 utbodinu geti att sér stad
22. april 2015 og eindagi vidskiptanna verdi akvardadur 27. april 2015 en hlutir verda athentir naesta virka dag
eftir ad greidsla berst. Fyrsti mogulegi vidskiptadagur med hlutabréf i Eik fasteignafélagi hf. & Adalmarkadi gaeti
samkveemt framansdgdu ordid 29. april 2015.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahaettu. Fjarfestum er sérstaklega bent 4 ad kynna sér kafla um ahattupaetti i
lysingu pessari.

Framangreint Gtbod og aform um ad hlutabréfin verdi teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi fer
fram i samreemi vid akvaedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007. Lysingin
hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu og fylgir akvaedum um upplysingagjof skv. vidaukum I og III vid
fylgiskjal vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Gtbuin med hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland fyrir
utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru ut 17. desember 2013. Lysingin er gefin Gt & islensku og
samanstendur af premur sjalfstedum skjolum; samantekt, ttgefandalysingu og verdbréfalysingu hlutabréfa.
Hlutirnir eru ekki bodnir til sélu i 16gsagnarumdeemum par sem almennt tbod eins og hér um raedir veri had pvi
a0 logbar yfirvold 1 vidkomandi 16gsagnarumdaemi hefdu mottekid lysingu pa sem utgefandi gefur ut i tengslum
vid tbodid, eda par sem slikt utbod myndi lita 60rum frekari krofum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila a
lysingu utgefanda 1 tengslum vid utbodid. Lysingu pessari skal ekki dreifa 4 einn eda annan hatt til landa par sem
dreifing myndi krefjast viobotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur videigandi landa.

Lysing bessi er dagsett 8. april 2015

Umsjonaradili med utbodi og toku hluta til vidskipta






Samantekt lysingar hlutabréfa

8. april 2015

Samantekt pessi er utbuin i samremi vid vidauka XXII vid reglugerd framkvamdastjornarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Var umradd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr.
243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjornar ESB nr. 809/2004, ad pvi er vardar framsetningu og
innihald lysingar, grunnlysingar, samantektar og endanlegra skilmala ad pvi er vardar upplysingaskyldu, og
sidari reglugerdum, p.m.t. reglugerd nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkvamdastjornar
ESB nr. 486/2012 er breytti framangreindri reglugerd framkvamdastjornarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa 1idi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkvamt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samrami vid vidauka I og III vid reglugerdina. Numerar6d lidanna getur verid
slitin par sem ekki er heimild og krafa til birtingar akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i
samremi vid ofangreinda vidauka. Pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mogulegt ad
lidurinn eigi ekki vid i tilviki Gtgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. I pvi tilviki er sett inn i
samantektina stutt lysing 4 lionum 4asamt textanum ,,a ekki vio*.



A. Inngangur og vidvaranir

Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar

A1 Fyrirvari Samantekt pessa skal tulka sem inngang ad lysingu Eikar fasteignafélags hf.
dagsettri 8. april 2015. Lysingin er birt i tengslum vid umsokn um téku
hlutabréfaflokks til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og almennt
utbod i addraganda toku hlutanna til vidskipta. Hvortveggja fer fram i
samrami vid akvaeoi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti,
sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.
Akvordun um fjarfestingu i verdbréfum utgefanda skal ekki tekin 4 grund-
velli pessarar samantektar einvordungu, heldur tekin & grundvelli lysingar-
innar i heild.
Athygli er vakin 4 ad ef farid er fyrir domstola med kréfu sem vardar
upplysingar i lysingu pessari geeti fjarfestir sem er stefnandi purft ad bera
kostnad af pydingu lysingarinnar 4dur en malareksturinn hefst. Athygli er
vakin & ad einkaréttarabyrgd fellur eingdngu 4 pa einstaklinga sem 16gdu
fram samantektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef hun er villandi,
onakvem eda i 6samremi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef hiin veitir
ekki, i samhengi vid adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar til adstodar
fjarfestum pegar peir ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum verdbréfum.

A2 Sampykki fyrir notkun | A ekki vid.
fiarmalamillilidoa a
lysingunni vid sidari
endursélu eda 1tboo

B. Utgefandi

Liour | Upplysingaskylda | Upplysingar

B.1 Logheiti og vidskipta- | Logheiti itgefanda lysingar og hlutabréfanna sem hun tekur til er Eik
heiti iitgefanda fasteignafélag hf. Vidskiptaheiti hans er Eik fasteignafélag.

B.2 Logheimili og félaga- | Utgefandi er hlutafélag, starfreekt i samremi vid 16g um hlutafélg nr.
%rm,glﬁgfef;n]zae‘zigf 2/1995 og skrad 4 Islandi undir kennitélunni 590902-3730, med 16gheimili
starfar eftir ad Alfheimum 74, 104 Reykjavik, [slandi.

Starfsemi Eikar fasteignafélags er ekki had neinum sérteekum leyfum en
félagid lytur po fjolmorgum l6gum og reglugerdum, m.a. 16g um husaleigu
nr. 36/1994, 16g um fjoleignarhas nr. 26/1994, 16g um brunavarnir nr.
75/2000, skipulagslog nr. 123/2010

B.3 Starfsemi Tilgangur Eikar fasteignafélags samkvaemt 3. grein i sampykktum pess er

eignarhald og utleiga 4 fasteignum, proun og rannséknir, rekstur fasteigna,
lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. Lykilstefna stjéornar Eikar
fasteignafélags er ad félagido eigi og reki ardsamt safn vel stadsettra
fasteigna, sem henti traustum og fjolbreyttum hopi leigutaka. Sterd og
samsetning eignasafnsins 4samt skiptingu leigutekna tryggir goda
ahattudreifingu. Markmid félagsins er ad fjarfesta i vel stadsettum
fasteignum & eftirsottum svadum, bar sem bpad er mat stjornenda ad
stadsetning sé mikilvegasti akvorOunarpattur leiguverds til framtidar.
Markmioid er ad eiga afram flestar tegundir atvinnuhusnadis, med
skrifstofuhtisnedi sem stersta eignaflokkinn. P4 hefur félagid sett pa stefnu
a0 geeta vel ad vidhaldi og rekstri eigna sinna, fjarfestum og leigutokum til
hags.

Stefna félagsins er ad virdi eigna i proun haldist innan vid 3,5% af
heildareignarsafni félagsins, i lok 4rs 2014 var hlutfallid 1,4% af
heildareignasafni félagsins. Med eignum i préun er att vid eignir sem




timabundid eru ekki tekjuberandi vegna meirihattar framkvamda. Stjorn
félagsins hefur sett markmid um 30% eiginfjarhlutfall. Auk pess hefur
stjorn félagsins sett pa ardgreidslustefnu ad greida arlega ut ard sem nemur
35% af handbaeru fé fréa rekstri hvers ars og verdur tillaga um ardgreidslu 4
grundvelli pessarar stefnu fyrst 16g0 fyrir adalfund félagsins 2015.

Eignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af 106 eignum i um 273.000
leigufermetrum og er starstur hluti pess skrifstofu- og verslunarhtisnadi.
Um 88% fasteigna félagsins eru a hofudborgarsvadinu. Stersti hluti
fasteignasafnsins samanstendur af vondudu skrifstofu- og verslunarhiisn®di
eda 79% af heildarfasteignasafni félagsins. Leigusamningar Eikar eru yfir
500 talsins og eru flestir samningar skriflegir, eda 98,2%. Um 79% af
leigusamningum félagsins hafa verid gerdir eftir arid 2008 og pvi taka
forsendur flestra samninga mid af breyttu landslagi efnahagslifsins. Lengd
leigusamninga er fra nokkrum manudum til yfir 25 4ara en tekjuveginn
medaltimi ntiverandi leigusamninga nemur 5,5 arum. Ner allar leigutekjur
félagsins eru bundnar visitdlu neysluverds eda byggingarvisitdlu eda um
98% af heildarleigutekjum félagsins.

Leigutakar Eikar fasteignafélags eru yfir 400 talsins. Sterstu leigutakar
félagsins eru Husasmidjan med 14% af leigutekjum arsins 2014, Siminn hf.
og Mila ehf. samtals med 7%, Landsbankinn hf. med 5% og Fasteignir
rikissjods med 3% af leigutekjum. Tiu sterstu leigutakarnir standa undir
43% af tekjum fasteignasafnsins arid 2014. Ef horft er eingdngu til seinni
arshelmings arsins 2014, par sem kaup a4 Landfestum ehf. og EF1 hf. voru
gengin 1 gegn, var enginn vidskiptavinur med yfir 10% af
heildarleigutekjum félagsins.

Eik fasteignafélag gerir tvisvar 4 ari Aaetlanir um vidhalds- og
rekstrarkostnad hverrar fasteignar og leggur aherslu 4 ad reglulegu viohaldi
sé sinnt til pess ad tryggja sem best ad verdgildi fasteigna félagsins haldi
sér. [ vidhaldsaaztlun félagsins eru ekki taldar med fjarfestingar sem félagid
fer 1 fyrir leigutaka sem auka T1tleiguvirdi vidokomandi fasteignar.
Vidhaldsaetlun félagsins 4 naesta ari er 306 m.kr. Ad auki er gert rad fyrir
fjarfestingu a Glerartorgi, Akureyri, fyrir 100 mkr. & arinu 2015, til
betrumbotar 4 fasteigninni. Vid kaup & fasteigninni var tekid tillit til
ofangreindrar fjarfestingar. Arleg vidhaldsporf félagsins nastu 20 ar er
samkvemt vidhaldsaetlun ad medaltali 256 m.kr. 4 ari.

Starfsmenn félagsins voru 24 i 22 stodugildum i lok ars 2014. Auk forstjora
starfa 6 starfsmenn & fjarmalasvidi, 4 utleigusvidi eru 14 starfsmenn og a
framkvaemdasvidi eru 3 starfsmenn.

Staerd markadarins med atvinnuhtsnadi 4 fslandi ma meta Gt fra gdgnum
bj6dskrar Islands. Samkvaemt peim er fullbuid atvinnuhtsnadi 4 islandi um
12.256 Dpas. fm. og par af sé rumlega helmingur stadsettur 4
hofudborgarsvedinu eda um 6.833 pus. fm. Ekki liggur fyrir hversu stor
hluti fasteigna 4 atvinnuhtsnadismarkadinum 4 Islandi er til leigu. Ad mati
stjornenda Eikar fasteignafélags eru umsvifamestu fasteignafélogin sem
sérhaefa sig 1 utleigu atvinnuhusnadis, ad Eik fasteignafélagi undanskildu,
Reitir fasteignafélag hf. og Reginn hf. Onnur fasteignafélog og sjodir sem
einnig eru i beinni samkeppni vid félagid eru m.a. Festi hf., Smaragarour
ehf., fasteignasjoourinn FAST-1 slhf. & FAST-2 slhf., Korputorg ehf,
fasteignasjodirnir SRE 1 slhf. & SRE 1II slhf., fasteignasjodurinn Fi
fasteignafélag slhf. og Klasi ehf.

B.4a

Nyleg proun sem hef-
ur veruleg ahrif a ut-
gefanda og atvinnu-
grein

i lok juni 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins 4 6llu hlutafé
i Landfestum og lauk pa sameining priggja eignasafna félagsins, p.e Eikar
fasteignafélags hf., EF1 hf. og Landfesta ehf. Arid 2015 verdur fyrsta
rekstrararid par sem EF1 hf. og Landfestar ehf. koma ad fullu inni { rekstur
samstedunnar. Heildareignir Eikar fasteignafélags namu 66.149 m.kr. i
arslok 2014.




bjodskra Islands tilkynnti 4 arinu 2014 ad stofnunin hafi dkvedid ad nyjar
markadsadferdir yrdu notadar vid akvordun fasteignamats fyrir arid 2015
vid mat & atvinnuhusnadi og hiisum 4 bujordum til sveita. Samkvemt nyju
fasteignamati sem birt var um mitt ar 2014 mun fasteignamat Eikar
fasteignafélags haekka um 20% 4rio 2015, sem mun leida til 17% hakkunar
aatladra opinberra gjalda. Vegna nyrrar adferdafradi Pjodskrar islands gera
stjornendur rad fyrir ad fasteignagjold félagins haekki um 130 m.kr. & arinu
2015 an tillits til peirrar adlogunar sem 16g um tekjustofna sveitafélaga nr.
4/1995 gera rad fyrir en samkvemt XVII. bradabirgdaakvaedi laganna er
alagning fasteignaskatts & arunum 2015 og 2016 undanpegin 2. mgr. 3. gr.
laganna. Samkvamt ofangreindu mun hakkun fasteignagjalda arsins 2015
nema 37 m.kr., eda 5% hakkun fra arinu 2014.

B.5

Samsteda

Eik fasteignafélag hf. samanstendur af moourfélagi og sjo dotturfélogum
pess, en pau eru EF1 hf, Landfestar ehf.,, Rekstrarfélag Eikar ehf.,
Ingélfsstreeti la ehf.,, Klapparstigur 27 ehf.,, Skeifan 8 ehf. og
Sudurlandsbraut 20 ehf. Engin starfsemi er i fjorum sidastnefndu
félogunum. Dotturfélogin eru 611 1 100% eigu samstzdu Eikar
fasteignafélags og med sama 16gheimili og modurfélagid, Alfheimar 74,
104 Reykjavik.

B.6

Tilkynningarskylt
eignarhald, atkveedis-
réttur og onnur
yfirrdad ef vid a

96 adilar eru skradir i hlutaskra Eikar fasteignafélags hf. pann 1. april 2015.

Steersti hluthafi Eikar fasteignafélags er Arion banki hf. Bankinn & 14,2%
utgefinna hluta 1 félaginu, en samkvemt satt bankans vid
Samkeppniseftirlitid fer hann med 10% atkvadisrétt midad vid fjolda
atkveeda 4 hluthafafundi. Arion banki hyggst selja sem nemur allt ad 14,0%
af atgefnum hlutum i félaginu i almennu utbodi i addraganda pess ad
hlutabréf i Eik fasteignafélagi verda tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Gangi pad eftir mun Arion banki fara med 0,2% af
atkvadisrétti 1 Eik fasteignafélagi pegar hlutirnir verda teknir til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins fer 6beint
med samtals 10,0% utgefinna hluta i Eik fasteignafélagi sem samsvarar
10,1% atkvaedisréttar. Almenni lifeyrissjodurinn & 8,6% utgefinna hluta i
félaginu sem samsvarar 8,6% atkvadisréttar. Lifsverk lifeyrissjodur a 8,3%
utgefinna hluta 1 félaginu sem samsvarar 8,3% atkvadisréttar.
Vatryggingafélag {slands hf. 4 5,3% utgefinna hluta i félaginu sem
samsvarar 5,4% atkvadisréttar. AOrir hluthafar fara med undir 5% af
atkvadisrétti i Eik fasteignafélagi sem eru nedstu mork floggunarskyldu
samkvemt l6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Seljandi mun falla
fra Gtbodinu ef ekki faest askrift fyrir 6llum bodnum hlutum eda ef Nasdaq
Iceland hafnar umsoékn utgefanda um ad hlutabréf i Eikar fasteignafélags
verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Utgefandanum er ekki kunnugt um annad eignarhald i Eik fasteignafélagi en
a0 framan greinir eda ad félaginu sé stjornad af 6drum adilum en ad framan
greinir. Utgefandanum er ekki kunnugt um ad til stadar séu onnur réttindi
en a0 framan greinir sem geta leitt til breytinga 4 yfirrddum 1 félaginu.
Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt akvedum sampykkta
félagsins og laga nr. 2/1995 um hlutafélog, auk akveda X. kafla laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti fra peim tima sem hlutabréf eru tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

B.7

Samandregnar
fjarhags-upplysingar

I lok juni 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins 4 6llu hlutafé
i Landfestum ehf. en vid pad klaradist endanleg sameining briggja
eignasafna, p.e Eikar fasteignafélags hf., EF1 hf. og Landfesta ehf.
Umfjéllun um rekstur, efnahag og sjodstreymi samstzdu Eikar
fasteignafélags fyrir ario 2014 er ur endurskodudu arsuppgjori fyrir
samsteduna og er fjarfestum bent 4 a0 EF1 var fert inn i rekstur félagsins
sem hlutdeildarfélag fra 1. januar - 30. juni 2014 en sem dotturfélag 100% i
eigu Eikar fasteignafélags frad 1. juli 2014. Fjarfestum er einnig bent 4 ad




Landfestar er dotturfélag 100% i eigu Eikar fasteignafélags fra 1. juli 2014

en var ekki hluti af uppgjori samstedunnar fram ad pvi.

Rekstur (m.Kkr.) 2014 2013 2012
Rekstrartekjur 3.961 2.029 1.836
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -813 -430 -369
3.148 1.599 1.467

Annar rekstrarkostnadur 272 -209 -145
Rekstrarhagnaour fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.876 1.390 1.322
Matsbreyting fjarfestingareigna og afskriftir -172 1.318 592
Rekstrarhagnaour 2.704 2.708 1914
Hrein fjarmagnsgjold -1.418 -1.022 -1.349
Ahrif hlutdeildarfélags 333 0 0
Hagnaour fyrir tekjuskatt 1.620 1.687 565
Tekjuskattur -284 -451 -114
Hagnadur arsins 1.336 1.236 451
Efnahagur (m.kr.) 2014 2013 2012
Fjarfestingareignir 62.176 23.107 20.195
Handbert fé 3.694 1.329 665
Adrar eignir 279 142 132
Eignir samtals 66.149 24.578 20.992
Eigio fé 19.488 8.308 6.457
Vaxtaberandi skuldir 43.559 14.881 13.696
Adrar skuldir 3.102 1.388 840
Eigio fé og skuldir 66.149 24.578 20.992
Sjéostreymi (m.kr.) 2014 2013 2012
Handbeert fé fra rekstri 1.562 843 785
Fjarfestingahreyfingar samtals -692 -1.554 -394
Fjarmégnunarhreyfingar samtals 1.107 1.375 -142
Helstu kennitélur 2014 2013 2012
NOI hlutfall 76,7% 72,1% 75,0%
Virdisatleiguhlut fall 91,6% 94,3% 93,4%
Eiginfjarhlut fall 29,5% 33,8% 30,8%
Hlutfall eiginfjar og tekjuskattsskuldbindingar 33,3% 38,1% 33,7%
Vaxtaberandi skuldir / Fjarfestingareignir 70,1% 64,4% 67,9%
NIBD / EBITDA 9,8x 9,7x 9,9x
Vaxtapekja 1,8x 2,5x 1,4x
Ardsemi fjarfestingareigna 6,8% 6,4% 6,7%
Ardsemi eiginfjar 11,3% 16,5% 9,1%

B.8 Pro forma fjarhags- A ekki vio.

upplysingar
B.9 Afkomuspd eda - A=tlun stjérnenda gerir rad fyrir ad leigutekjur arsins 2015 verdi 5.472




dcetlun

m.kr., rekstrartekjur sameigna og adrar tekjur verdi 332 m.kr. og
rekstrartekjur samtals verdi pvi 5.804 m.kr. 1 lok ars 2015.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er aztladur 1.336 m.kr. Annar
rekstrarkostnadur, 4n einskiptiskostnadar, er Aaatladur 285 m.kr.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir, 4n einskiptislida, er pvi
azetladur 4.183 m.kr. 4 arinu 2015.

B.10 Fyrirvarar i Loggiltir endurskodendur félagsins, KPMG ehf., hafa ekki hafnad ad veita
quzv?‘;lisé“"“r' aritun 4 reikninga félagsins. b4 hefur aritun peirra hvorki falid i sér
7 fyrirvara né afsal abyrgdar.
B.11 Utskyring ef veltufé A ekki vio.
utgefanda neegir ekki
til ad uppfylla ni-
verandi parfir hans
C. Verdbréf
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
C1 Tegund og flokkar Lysingin vardar almennt itbod 4 hlutum i Eik fasteignafélagi hf. og umsdkn
verobrefu sem booln | um toku allra ttgefinna hluta i Eik fasteignafélagi hf. til vidskipta 4
til vidskipta { & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
kaupholl . . . .. .
aupne Hlutabréf Eikar fasteignafélags hf. eru gefin Gt i samreemi vido akvadi laga
nr. 2/1995 um hlutafélég og med rafrenum heetti samkvaemt dkvedum laga
nr. 131/1997 um rafrena ecignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr.
397/2000 sem er sett med stod i peim 16gum. Hlutabréfin eru gefin ut
rafrent i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf. Audkenni hlutabréfanna hja
Verdbréfaskraningu Islands hf. er EIK og ISIN-ntmer hlutabréfanna er
1S0000020709. Utgefandi hefur 6skad eftir ad EIK verdi audkenni Eikar
fasteignafélags hf. hja Nasdaq Iceland og audkennid & hlutum utgefandans i
vidskiptakerfi kauphallarinnar.
C2 Gjaldmioill Hlutabréf Eikar fasteignafélags hf. eru gefin ut i islenskum kréonum.
verdbréfanna
C3 Fjoldi utgefinna og Utgefid hlutafé Eikar fasteignafélags hf. nemur 3.465.180.435 kr. og er
i;j;‘ii:g Z%Z;’g hver hlutur i félaginu 1 kr. ad nafnverdi. Allir Gtgefnir hlutir hafa pegar
verid greiddir. Eik fasteignafélag a sjalft 8.800.000 hluti i félaginu. Ekki
liggur fyrir heimild i sampykktum félagsins um kaup & eigin bréfum.
CA4 Réttindi sem fylgja

verdbréfunum

Allir utgefnir hlutir i Eikar fasteignafélagi hf. tilheyra sama flokki og eru
jafn rétthair. Hluthafar eiga rétt 4 ad neyta atkvadisréttar a hluthafafundum.
beir eiga rétt 4 ad fa greiddan ard fra utgefanda. Hluthafar skulu hafa
forgangsrétt ad aukningu 4 hlutum i hlutfalli vid skrdda hlutaeign sina.
Heimilt er ad vikja fra akvedi pessu sbr. 3. mgr. 34 gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog. Ad 60ru leyti fer um utgafu slikra hluta eftir reglum sem stjorn
félagsins setur i samrami vid akvoroun hluthafafundar hverju sinni og eiga
peir rétt a4 ad fa greitt af eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot hans i
samremi vid hlutafjareign og réttarstodu hlutafjar i krofur6d samkvemt
sampykktum félagsins og 16gum nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti.

Hluthafar eru ekki skyldir til ad sata innlausn hlutar sins, nema til komi
heimild samkvaemt 16gum. Hluthafar bera ekki abyrgd 4 skuldbindingum
félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu. Hluthafar eru ekki skyldir til ad sata
innlausn hlutar sins, nema til komi heimild samkvamt l6gum.

Einfaldur meirihluti atkveeda raedur urslitum & hluthafafundi nema 6druvisi
s¢ melt fyrir um i 16gum eda sampykktum utgefanda. Skal akvérdun um
breytingu sampykkta tekin & hluthafafundi og parfnast sampykkis minnst
2/3 hluta greiddra atkveda og hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum
pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & hluthafafundinum. Stjorn
utgefanda er skylt ad boda til hluthafafunda ef endurskodandi utgefanda eda
hluthafar sem réda yfir 1/10 hluta hlutafjar tutgefanda krefjast pess




skriflega.

Réttindi hluthafa i utgefanda eru héo gildandi 16ggjof og sampykktum
félagsins 4 hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum { félaginu.

Cs Homlur ¢ medferd Engar homlur eru 4 vidskiptum med hluti i utgefanda umfram pad sem
verdbréfanna leidir af 16gum (p.m.t. logum er varda fjarfestingar erlendra adila {
fasteignum) og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af [6gum.
Hluthafar geta ekki beitt réttindum sinum 4 grundvelli hlutafjar nema nafn
peirra hafi verid fert i hlutaskrd utgefanda og bera hluthafar skyldu
samkvaemt sampykktum til ad tilkynna adilaskipti ad hlutum pegar i stad til
Verdbréfaskraningar Islands hf.
ce6 Upplysingar um hvort [ kjolfar pess ad lysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu &
;ZZ ﬁ:{;;i;iﬁa'g"’}:féa_ fslandi mun stjorn félagsins 6ska eftir ad 6ll utgefin hlutabréf i Eik
bréfin verdi tekin 1il | fasteignafélagi hf. verdi teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
vidskipta d skipuleg- | Markmidid med pvi ad fa hlutabréf Eikar fasteignafélags tekin til vidskipta
um verobréfamarkadi | 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland er ad studla ad auknum seljanleika hluta i
0g deili  6llum félaginu, virkari verdmyndun med hlutabréf utgefin af félaginu og dreifdu
skipulegum méork- . . , . , . . .
udum par sem vid- eignarhaldi og gera upplysingar um félagid adgengilegar fyrir hluthafa
skipti med verobréfin | félagsins, vidskiptavini og allan almenning.
fara fram eda munu
fara fram Nasdaq Iceland mun fara yfir umséknina og nidurstodur fyrirhugads
almenns utbods 4 hlutum i utgefanda pegar peer liggja fyrir og birta
opinberlega ef umsoknin verdur sampykkt og pa hvenar fyrsti mégulegi
vidskiptadagur verdur med hlutina & hinum skipulega verdbréfamarkadi.
Stjorn utgefandans telur ad Eik fasteignafélag uppfylli 611 skilyrdi fyrir pvi
a0 hlutabréf i félaginu faist tekin til vidskipta & Adalmarkadi, utan skilyrdi
er vardar hlutafjardreifingu sem kvedur & um ad félag hafi a.m.k. 500
hluthafa sem hver 4 hlutabréf ad verdmeeti um a.m.k. 100.000 kronur.
Fyrirhugad er ad almennt hlutafjaratbod 17.-20. april 2015 geri félaginu
kleift ad uppfylla petta skilyroi.
Hlutabréf i Eikar fasteignafélags hf. hafa ekki adur verid tekin til vidskipta
4 skipulegum verobréfamarkadi.
c7 Lysing a Stjorn Eikar fasteignafélags hefur moétad sér ardgreidslustefnu ad greida
ardgreioslustefnu arlega it ard sem nemur 35% af handbeeru fé fra rekstri hvers ars.
Samkvemt 1. mgr. 101. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég tekur
hluthafafundur akvordun um uthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt
fram tillogur um pad og er Oheimilt ad akveda & adalfundi meiri uthlutun
ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur skulu,
samkvemt 3. mgr. 101. gr. laganna, inntar af hendi eigi sidar en sex
manudum fra sampykki uthlutunar. Adalfund skal, skv. 12. gr. sampykkta
félagsins, halda fyrir lok juniménadar ar hvert.
D. Ahzttupzettir
Liour | Upplysingakrafa | Upplysingar
D.1 Lykilupplysingar um | Almennir efnahagslegir pettir, svo sem hagvoxtur, verdbodlga, atvinnustig,

helstu dhcettur sem
varda sérstaklega
utgefandann eda
atvinnugrein hans

vaxtastig og gengisskraning islensku kronunnar, hafa ahrif a
fasteignamarkadinn og vidskiptavini Eikar fasteignafélags og par med
félagio. Umsvif 1 hagkerfinu hafa &hrif 4 hvort tveggja frambod og
eftirspurn & fasteignamarkadi og par med leiguverd og virdisutleiguhlutfoll
fasteignafélaga 4 bord vido Eik fasteignafélag. Adstedur 1 islensku
stjornmala- og efnahagslifi toku miklum breytingum haustid 2008 i kjolfar
falls sterstu fjarmalastofnana landsins og gengisfalls islensku krénunnar.
Gengisfall krénunnar vard til pess ad innleidd voru hoft &
fjarmagnsflutninga. Hoftin takmarka m.a. moguleika erlendra fjarfesta til ad
innleysa islenska fjarmalagerninga sem peir fjarfestu i 4dur en hoftin voru




sett. Hins vegar gilda ekki jafn strangar reglur um nyjar fjarfestingar
erlendra adila, par sem gildandi reglur um fjarmagnsflutninga bj6da upp a
utgénguleid ur slikum fjarfestingum. Losun eda afnam hafta &
fjarmagnsflutninga geeti til ad mynda haft ahrif 4 starfsemi félagsins ef
slikar adgerdir leida til pess ad erlendir adilar selji eignir sinar i islenskum
kronum eda ad vextir verdi heaekkadir til pess ad koma 1 veg fyrir
gengislaekkun kréonunnar.

Akvardanir stjérnvalda, sem m.a. geta radist af préun stjornmala a Islandi
eda einstokum politiskum atburdum, geta haft bein eda oObein ahrif &
starfsemi Eikar fasteignafélags. Enn fremur lytur félagio fjolda mismunandi
laga og reglugerda og geta breytingar & mikilvegum svidoum radist af
stjornmalaumhverfinu 4 hverjum tima. Félagid hefur ordid fyrir ahrifum af
breytingum & islenskri skattaloggjof og liklegt er ad frekari breytingar i
framtidinni muni hafa ahrif & rekstur pess. Fra falli islensku bankanna i
oktober 2008, gengishruni kronunnar 4 sama tima og peim mikla samdreetti
hagkerfisins sem fylgdi i kjolfarid hefur skattbyrdi islenskra fyrirtekja og
heimila pyngst. Tekjuskattur einstaklinga og fyrirtekja hefur verid
hakkadur, en tekjuskattur fyrirteekja er nu 20%, auk pess sem sértekir
skattstofnar hafa verid lagdir & fyrirteki og heimili. Ahwtta félagsins er
folgin 1 pvi ad dkvardanir stjornvalda geta haft ahrif 4 framangreinda paetti
og geta haft ahrif 4 fjarhagslega afkomu félagsins. Félaginu er ekki kunnugt
um ad nokkur skattrannsokn sé 1 gangi a félaginu sjalfu eda
hlutdeildarfélogum pess sem geeti haft veruleg ahrif & fjarhag pess. Eins og
gildir um 611 6nnur félég er hugsanlegt ad skattagdogn félagsins verdi tekin
til athugunar 4 sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem
geeti haft ahrif 4 rekstur pess. Heimild til endurdakvordunar skatts skv. 96.
gr. laga um tekjuskatt nr. 90/2003 ner til skatts vegna tekna og eigna
sidustu sex ara sem nast eru 4 undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram.

Starfsemi Eikar fasteignafélags er ekki had neinum sértekum leyfum en
félagid Iytur p6 fjolmorgum 16gum og reglugerdum. bar sem fsland er adili
a0 samningum um hid Evropska efnahagssvedi (EES) parf Eik
fasteignafélag ad stunda sina starfsemi i samraemi vido lagasetningu fra
Evrépusambandinu sem er innleidd hér 4 landi.

Starfsemi Eikar fasteignafélags fellur m.a. undir gildissvid laga nr. 19/1966
um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. I logunum er melt fyrir um pad
hverjir mega eiga fasteignir 4 [slandi. [ 16gunum er malt fyrir um pa reglu
ad hlutafélog sem eigi fasteignir 4 Islandi skuli vera ad minnsta kosti ad 4/5
hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda EES borgara og skulu peir fara med
meirihluta atkvaeda 4 hluthafafundum. Komi til pess ad adilar, adrir en
islenskir rikisborgarar eda adilar sem njota réttar hér 4 landi samkvamt
reglum samnings um Evropska efnahagssvadid um frjalsa folksflutninga,
stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda annarra nénar
tiltekinna pjodréttarlegra samninga (hér nefndir einu nafni ,,EES-borgarar®),
eignist samtals sterri eignarhlut i félaginu en sem svarar til 20% af hlutafé
pess, kann fé¢lagid ad missa heimild sina til pess a0 fara med eignarrad
fasteigna sinna nema hinir erlendu adilar afli sérstaks leyfis
innanrikisradherra til pess ad fara med eignarhluti sina i félaginu. Verdi
slikt leyfi ekki veitt kann félagido ad verda knuid til pess ad framselja
fasteignir sinar i hendur adila sem fara méd med eignarrdd peirra ad 16gum,
ellegar viokomandi hluth6fum gert ad selja eignarhluti sina, eftir atvikum
med naudungarsdlu.

Motadilaahatta er hettan 4 fjarhagslegu tapi samstedunnar ef
vioskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vid
umsamdar skuldbindingar sinar. Motadiladh®tta samstzdunnar redst
einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina.

Takist Eik fasteignafélagi ekki ad leigja eignir sinar eda leigja paer a
asettanlegum kjorum hefoi slikt dhrif 4 tekjur félagsins og par med getu




pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Slikt gaeti haft ahrif & sjodsstoou
og afkomu Eikar fasteignafélags.

Eik fasteignafélag gerir arlegar aaetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad
hverrar fasteignar. Ef vidhaldsdetlanir félagsins standast ekki eda komi til
oventra utgjalda vegna viohalds tiltekinna eigna geeti slikt haft 4hrif &
afkomu félagsins og getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Eik greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og
fraveitugjold asamt [6gbodnum tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga
er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Hekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur
dregid Ur ardsemi.

Samkvaemt nyju fasteignamati sem birt var um mitt ar 2014 mun
fasteignamat Eikar fasteignafélags hzkka um 20% 4arid 2015, sem mun
leida til 17% hakkunar datladra opinberra gjalda.

Eik hefur hagad fjarfestingum sinum bpannig ad fjarfesta adallega a
tilteknum svedum, par sem stjérnendur telja liklegt ad verdgildi leigu haldi
sér. bratt fyrir pad er ekki hegt ad utiloka ad fjarfestingar sem radist verdur
i skili leegri ardsemi eda tekjum en peim sem félagid hefur ventingar um.
bannig geaeti stada a fasteignamarkadi torveldad sdélu eigna eda gert pad
erfitt ad selja peer fyrir asattanlegt verd. Slikt gaeti haft ahrif & ardsemi og
gjaldferni félagsins.

Félagid framkvemir mat & fjarfestingareignum sinum og beitir alyktunum
sem hafa ahrif 4 fjarhadir eigna og skulda.

Lausafjarahatta er su ahatta sem felst 1 pvi tapi sem Eik fasteignafélag geeti
ordid fyrir vegna pess ad pad geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar &
réttum tima. Samstadan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a
gjalddogum fjareigna og fjarskulda til ad geta greitt allar skuldir a
gjalddaga.

Eik fasteignafélag ber vaxtadhattu af lantokum sinum og lausafjarstyringu.
Breytingar 4 voxtum hafa ahrif 4 vaxtakostnad félagsins sem og virdismat
skulda. Adstedur & morkudum med lansfé geta breyst og ekki er hagt ad
utiloka ad félagid purfi & fjarmégnun ad halda 4 timum pegar frambod
lansfjar er takmarkad. Félagid ver sig ekki sérstaklega gegn
vaxtabreytingum, en 81% heildarskuldum heildarskulda félagsins ber fasta
vexti til lengri tima.

Verdbolga og veantingar par um hafa ahrif 4 vaxtastig og par med
fjarmagnslidi félagsins. Verdbolga innlands hefur téluverd ahrif & rekstur
og efnahag félagsins en um 93% heildarskulda Eikar fasteignafélags voru
verdtryggoar pann 31. desember 2014 og ner allar leigutekjur félagsins, eda
98% heildarleigutekna voru verdtryggdar i arslok 2014. Verdbolga t.d.
tilkomin vegna gengislekkunar islensku kronunnar getur m.a. valdid pvi ad
verdtryggoar skuldir haekka 4 medan markadsleiga lekkar og geta leigutaka
til a0 standa i skilum minnkar. Jafnframt er 6vist ad markadskjor leigu fylgi
verdbolgu og pvi kann enduritleiga fasteigna ad hafa ahrif a leigutekjur
félagsins.Vidtek notkun verdtryggingar a fslandi getur auk pess valdid
hekkunum & ymsum rekstrarkostnadi, svo sem vidhaldskostnadi auk
avoxtunarkrofu og markadsverdi fasteigna. Framangreind atridi geta vegid
pungt i afkomu Eikar fasteignafélags.

Vegna markadarins sem félagio starfar & kann félagid og dotturfélog pess a
hverjum tima ad vera adili a0 einhvers konar agreiningsmalum sem koma
upp ad halfu félagsins eda 4 hendur félaginu. Agreiningsmalin geta verid ad
ymsum toga en algengasta agreiningsefnio vardar leigugreidslur & hiisn®di.

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis akvaedi
fjiormdgnunarsamninga. Ef félagid yroi oOfert um ad standa vid




skuldbindingar sinar, eda hetti af einhverjum astzdum ad gera pad, ettu
lanveitendur rétt 4 ad rifta umreeddum samningum, sem geti haft i for med
sér gjaldfellingu lana og neikvadar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagio ef
endurfjarmoégnun reyndist 6hagsted eda 6moguleg. Steerstu lanveitendur
samsteodu Eikar fasteignafélags eru Arion banki hf. (einnig nefndur ,,Arion
banki“ eda ,bankinn®), fslandsbanki hf. og LFEST1 Borgartin slhf.
Gjaldfellingarheimildir lana sem Eik fasteignafélag hefur tekid snua ad
hefdbundnum vanefndardkvaedum, t.d. vanefndum & samningsbundnum
greidslum og brotum & fjarhagsskilyrdum. Eik fasteignafélag fjarmagnar sig
a0 toluverdu leyti med utgafu skuldabréfa. Um skuldabréfaflokka utgefna af
Eik fasteignafélagi (EIK 12 01) og dotturfélags pess Landfestum ehf. (LF
14 1) gilda sérstdok skilyrdi sem mynda gjaldfellingarheimild hafi urbeetur
ekki att sér stad innan akvedins frests. Hin sérstoku skilyrdi eru helst: krafa
um fjarhagsleg skilyrdi, p.e. sjodstreymiskvod og eiginfjarkvoo o.fl.

Vid endurnyjun leigusamninga er hetta & a0 markadsadstedur séu adrar en
par voru i upphafi samningstimabils. A arunum 2015-2018 kemur til
endurnyjunar 4 nokkrum stéorum eldri leigusamningum félagsins, medal
annars leigusamningum vegna Sudurlandsbrautar 28/ Armula 25-27,
Sudurlandsbrautar 30 og Storh6fda 22 vid Simann hf., og Milu ehf., Armila
3 vid Vatryggingarfélag fslands hf., og Austurstraeti 5 og 7 og Hafnarstrati
5 og 7 vid Landsbankann hf. Stjérnendur félagsins telja ad vid ntverandi
markadsadstedur geti leigutekjur félagsins vegna framangreindra eigna
leekkad vid enduratleigu. Samningar um framantaldar eignir telja til um
13,7% af leigutekjum félagsins samkvamt aetlun fyrir arid 2015.

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit
Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir bodum og bonnum peirra laga og
getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif 4 utgefanda.

Ekki hagt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna v6érn gegn tjoni i
Ollum tilfellum sem atlun félagsins er ad tryggja sig fyrir.

Stefnumoétunarahatta er hettan 4 ad vidskiptalegar akvardanir, framkvemd
peirra eda skortur 4 vidbrogdum vid breytingum i rekstrarumhverfi leidi til
verri afkomu. Vidskiptastefna félagsins motast af skilgreindri stefnu og
markmidum. Ef vidskiptastefna félagsins reynist rong eda er ekki komid a
framfaeri med skilvirkum heetti er hactta & ad reksturinn hljoti skada af.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt
sem bundinn er akvednum skilyrdum. Leigusali parf ad uppfylla akvedin
skilyrdi eigi hann ad fa sampykkta frjalsa skraningu vegna fasteigna. Leiga
umraeddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i
atvinnuskyni og ma husnzdid eingdngu vera notad til atvinnurekstrar.
Einnig skal liggja fyrir fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu
um sampykki leigutaka fyrir frjalsri skraningu leigusala. Pegar leigusali
hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar skal hann innheimta utskatt af
leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta
utskatt af pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja skattinn af leigugjaldinu
til innskatts samkvemt almennum reglum laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar virdisaukaskattskyldan rekstur.
Virdisaukaskattskvadir dhvilandi a4 fasteignum félagsins i lok ars 2014
namu 1.675 m.kr.

Staerstur hluti eigna Eikar fasteignafélags hf. eru fjarfestingareignir. |
l16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid a4 um ad fasteignir skuli fyrndar
um akvedid hlutfall arlega, en 1 reikningsskilum félagsins eru
fjarfestingareignir félagsins metnar af stjornendum pess & gangvirdi a
reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40
(IAS). Pannig kann bokfaert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeert
virdi eigna. I tilfelli Eikar fasteignafélags er bokfzrt virdi fjarfestingaeigna
herra en  skattalegt bokfert virdi  peirra sem  leidir  til
tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun 4 skatti sem félli til vio skattalegan
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hagnad medal annars af so6lu fjarfestingareigna ef félagid seldi
fjarfestingareignir  sinar 4 bokfaerou verdi. Breyting & mati
fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif & tekjuskattsskuldbindingu
félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahaettu sem felst i pvi ad
skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda tap er &
endanum innleyst med solu fjarfestingareigna.

Breytingar 4  logum  og  reglugerdum, domsurskurdir  eda
stjornvaldsakvardanir getu haft ahrif a starfsemi Eikar fasteignafélags til
lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar gaetu leitt til taps fyrir Eik
fasteignafélag eda med 60um haetti haft neikvaed ahrif & ardsemi félagsins
eda fjarhagsstoou.

Arsreikningar félagsins hafa fra og med arinu 2005 verid Gtbunir i samrami
vi0 alpjodlega reikningsskilastadla (International Financial Reporting
Standards, IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu.
Reikningsskilastadlarnir eru i stodugri endurskodun og breytingar 4 peim
gaetu haft ahrif 4 fjarhagsuppgjor félagsins.

D.3

Lykilupplysingar um
helstu aheettur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Avoxtun af hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar
af breytingum & verdi hlutabréfa fra kaupum til solu.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega ahattu. Demi um ahattu
sem getur haft ahrif &4 verd hlutabréfa er markadsahetta, seljanleikadhaetta
og motadiladhaetta. Markadsaheetta skapast af verdbreytingum & tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til 6vantra atburda og
breytinga a ytri skilyroum sem hafa ahrif & rekstur fyrirtekja og
pjodarbusins i heild. Seljanleikadheetta felst i pvi ad eftirspurn eftir
hlutabréfum utgefanda getur verid mismikil fra einum tima til annars.
Motadiladhaetta felst i pvi ad vid kaup eda s6lu hlutabréfa eda gerd annarra
samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki
samninginn pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad
hlutabréf eru réttlaegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir ad vid slit eda
gjaldprot utgefanda fa hluthafar greitt i hlutfalli vio hlutafjareign sina,
kvedi sampykktir ekki & um adra skipan, pad sem eftir stendur af eignum
félagsins eftir ad allir adrir krofuhafar hafa fengid gildar krofur sinar
greiddar.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold
skapa fyrirteekjum. Umfangsmiklar breytingar &4 peim lagaramma sem gildir
um fjarmalamarkadi geta haft neikved ahrif og skapad 6réa & morkudum.

[ kjolfar fjarmalakreppunnar 2008 fakkadi hlutabréfaflokkum i vidskiptum
a4 morkudum Nasdaq Iceland verulega, heildarmarkadsvirdi verdbréfaflokka
i vioskiptum drost saman og velta 4 mérkudunum minnkadi fra pvi sem var,
hvort heldur horft er til heildarveltu eda veltu med einstaka flokka.
Seljanleikadhatta er skilgreind sem su ahatta er felst i pvi hversu audvelt
eda erfitt er ad selja eign 4 verdi sem nzst raunvirdi. Ahzttan er badi
folgin 1 magni, p.e. ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad
selja & raunvirdi hverju sinni, og gengi, par sem umfangsmikil vidskipti
med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & verdmyndun bréfanna.

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega naemir fyrir ymsum ahrifapattum sem
geta 4an fyrirvara leitt til lekkunar eda heaekkunar hlutabréfaverds.
Markadsverd  hlutabréfa  getur sveiflast eftir ad  vidkomandi
hlutabréfaflokkur hefur verid tekinn til vidskipta & skipulogdum
verdbréfamarkadi, par med toldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Endanleg verd (Utbodsgengi) sem fast i fyrirhugudu almennu utbodi i
addraganda pess ad hlutabréf i utgefanda verdi tekin til vioskipta geta verid
haerri eda laegri en verd sem myndast & skipulegum verdbréfamarkadi.
Heetta getur verio & ad fjarfestar sem kaupa hluti i almenna utbodinu geti
ekki selt hlutina & eda yfir pvi verdi sem peir greida fyrir hlutina i almenna
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utbodinu eda geti jafnvel ekki selt hlutina p6 peir verdi reidubunir ad selja
pbé undir kaupverdi.

Skipan eignarhalds getur falid i sér seljanleikadhattu fyrir fjarfesta.
Fjarfestar eru minntir 4 ad eignarhald utgefenda getur breyst hratt og an
fyrirvara.

Ef Nasdaq Iceland sampykkir ad taka hlutabréfaflokkinn til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland mun utgefandi og hlutabréfin sem hann gefur
ut lata Reglum fyrir utgefendur fjarmdlagerninga en ntgildandi reglur voru
sidast gefnar ut af NASDAQ OMX Iceland pann 17. desember 2013 i
samremi vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir. Utgefanda ber ad fara eftir
framangreindum 16gum og reglum auk laga og reglugerda sem sidar kunna
a0 vera settar og hafa ahrif & starfsemi eda hlutabréf ttgefanda, sem m.a.
fela i sér upplysingaskyldu. Brot & peim kann ad hafa fjarhagsleg ahrif a
utgefanda. Alvarleg brot &4 pessum reglum kunna ad hafa pad i for med sér
a0 Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland taki hlutabréf i utgefanda tr
vioskiptum um tiltekinn tima eda endanlega.

beir sem fjarfesta i hlutabréfum utgefanda falla undir 16g og reglur sem
varda hlutabréfavidskipti, s.s. reglur um yfirtékutilbod, vidskipti innherja
og floggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin hafa verid til
vidskipta 4 skipulegum hlutabréfamarkadi. Brot gegn tilteknum akvaedum
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi,
varda sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Eik
fasteignafélag, gefur Ut er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat 4 pa
ahaettu sem felst i ad fjarfesta i hlutabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad
skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a4 hlutabréfum
kunna ad hafa og eru hvattir til ad sakja sér tilheyrandi 6hada radgjof.

Adur en fjarfestar taka akvordun um patttoku i almennu Gtbodi 4 hlutum i
Eikar fasteignafélagi sem lysing pessi vardar eru peir hvattir til ad kynna
sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingunni og sérstaklega um
ahattu- og dvissupaetti.

E.

Tilbod

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

E.1

Heildarfjarheed netto-
soluandvirdis og mat
a heildarkostnadi vio
utgafuna/utbodid,
b.m.t. acetladur kostn-
adur sem utgefandi
eda tilbodsgjafi
krefur fjarfestinn um

Med utbodinu hyggst Arion banki hf. selja samtals 485.125.261 af adur
utgefnum hlutum i Eik fasteignafélagi eda sem samsvarar 14,0% af atgefnu
hlutafé i utgefanda.

Heildars6luandvirdi peirra 485.125.261 hluta sem mynda grunnsterd
utbodsins, myndi ad lagmarki nema 3.032 m.kr. midad vid ad 4,2% hluta
veru seld i tilbodsbok A & 6,25 kr./hlut sem er lagmarksverd peirrar bokar
og 9,8% varu seld i tilbodsbok B 4 6,25 kr./hlut sem er lagmarksverd
peirrar bokar.

Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad fa hluti félagsins tekna til
vioskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og er heildarkostnadur félagsins
aetladur um 73 m.kr. Af halfu seljanda, umsjonaradila eda utgefanda
verdur enginn kostnadur lagdur sérstaklega a fjarfesta vegna vidskiptanna.
Fjarfestar purfa sjalfir ad kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla
4 pa hja 60rum adilum i tengslum vio vidskiptin.
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E.2a

Asteour fyrir
utbodinu, notkun
dagodans, acetlad
nettosoluandvirdi

Markmid seljanda med Gtbodinu er annars vegar ad pad geri Eik
fasteignafélagi kleift ad uppfylla skilyrdi Nasdaq Iceland um dreifingu
hlutabréfa sem tekin eru til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og
studla pannig ad auknum seljanleika hlutabréfanna og fjolbreyttari
hluthafahopi, og hins vegar horfir seljandi til pess ad selja eign sina 4 sem
hagstedustu verdi.

Utbodid tekur til pegar utgefinna hluta i eigu starsta hluthafa i Eik
fasteignafélagi hf. og verdur ekkert fjarstreymi til Gtgefandans i tengslum
vid utbodid. Arion banki hf. hyggst selja allt ad 14,0% i utbodinu.

E.3

Skilmalar og skilyrdi
utbodsins

Seljandi mun falla fra Gtbodinu ef ekki faest askrift fyrir 6llum bodnum
hlutum eda ef Nasdaq Iceland hafnar umsokn utgefanda um ad hlutabréf i
Eikar fasteignafélags verdi tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi
kauphallarinnar eda sampykkir hana ekki i sidasta lagi 1. juni 2015.
Seljandi askilur sér jafnframt rétt til ad fresta utbodinu, framlengja pad eda
falla fra pvi hvenar sem er fram ad tilkynningu Nasdaq Iceland um ad
hlutabréf i Eik fasteignafélagi verdi tekin til vidskipta, ef einhverjir atburdir
eiga sér stad sem seljandi telur gefa tilefni til pess ad atla ad markmid
seljanda med utbodinu naist ekki, svo sem eitthvad sem vardar utbodid
sjalft, utgefandann eda seljanda, neikvad préun a efnahagsumhverfi eda
verdbréfamarkadi 4 Islandi. Ef seljandi tekur akvordun um ad falla fra
utbodinu samkvemt framanségdu munu par med allar askriftir fyrir hlutum
i ttbodinu sem og uthlutanir & grundvelli peirra deemast 6gildar.

Tekid verdur vid askriftum fra og med 17. april 2015, klukkan 10.00, til og
med 20. april 2015, klukkan 16.00. Gert er rad fyrir pvi ad nidurstédur
utbodsins verdi birtar almenningi opinberlega 4 Evropska efnahagssvadinu
21. april 2015 og Nasdaq Iceland muni i kjolfario tilkynna opinberlega um
endanlegt svar vid umsékn utgefanda um toku hlutabréfa utgefandans til
vidoskipta & Adalmarkadi kauphallarinnar. Gert er rad fyrir ad upplysingar
um uthlutun og greidslufyrirmeeli liggi fyrir 22. april 2015 og verdi send
fjarfestum pann dag, skilgreindur vidskiptadagur vegna uthlutadra hluta
verdi 22. april 2015 og eindagi verdi 27. april 2015. Fyrsti mdgulegi
vidskiptadagur med hlutabréf Eikar fasteignafélags a Adalmarkadi geeti skv.
framans6gdu ordid 29. april 2015. Framangreindar dagsetningar midast vid
ad seljendur geri ekki breytingar 4 askriftartimabili, urvinnsla askrifta taki
ekki skemmri eda lengri tima en seljendur gera rad fyrir og umséokn
utgefanda til kauphallar sé svarad innan timamarka sem seljendur gera rad
fyrir.

Utbodid er markadssett 4 Islandi. Patttaka i utbodinu er heimil 61lum adilum
(hvort heldur er einstaklingum eda 16gadilum) sem hafa islenska kennitdlu,
ad pvi gefnu ad vidkomandi adili sé fjarrada og hafi forredi bus sins og
med peim takmdrkunum sem kunna ad leida af [6gum.

[ framangreindu skilyrdi felst m.a. ad hafi bu adila verid tekid til
gjaldprotaskipta og slikum skiptum sé ekki lokid vio lok askriftartimabils er
honum o6heimil patttaka i utbodinu, svo og ad 6fjarrada einstaklingum er
oheimil patttaka i utbodinu.

Erlendir adilar, samkvamt skilgreiningu 1. gr. laga um gjaldeyrismal nr.
87/1992 og/eda 2. gr. laga nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i
atvinnurekstri, skulu ad fyrra bragdi syna umsjonaradila fram & med
oyggjandi heetti ad peim sé¢ heimilt ad fjarfesta i verobréfunum sem bodin
eru i utbodinu, sbr. 13. gr. laga um gjaldeyrismal. Hafi slikt (hvort tveggja)
ekki verid gert med aszttanlegum heaetti, ad mati umsjonaradila, fyrir lok
askriftartimabils utbodsins, verdur askrift frd vidkomandi fjarfesti hatnad.

[ akvaedum laga, nr. 19/1966, um eignarrétt og afnotarétt fasteigna er malt
fyrir um pad hverjir mega eiga fasteignir 4 Islandi. [ 16gunum er melt fyrir
um pé reglu ad hlutafélog sem eigi fasteignir 4 [slandi skuli vera ad minnsta
kosti ad 4/5 hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda EES borgara og skulu
peir fara med meirihluta atkvaeoda & hluthafafundum. Komi til pess ad
aoilar, adrir en islenskir rikisborgarar eda adilar sem njota réttar hér a landi
samkvemt reglum samnings um Evropska efnahagssvadid um frjalsa
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folksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda
annarra nanar tiltekinna pjooréttarlegra samninga (hér nefndir einu nafni
»EES-borgarar®), eignist samtals steerri eignarhlut i félaginu en sem svarar
til 20% af hlutafé pess, kann félagid ad missa heimild sina til pess ad fara
med eignarrdd fasteigna sinna nema hinir erlendu adilar afli sérstaks leyfis
innanrikisradherra til pess ad fara med eignarhluti sina i félaginu. Verdi
slikt leyfi ekki veitt kann félagid ad verda knuid til pess ad framselja
fasteignir sinar i hendur adila sem fara ma med eignarrad peirra ad 16gum,
ellegar viokomandi hluthofum gert ad selja eignarhluti sina, eftir atvikum
med naudungarsolu.
Hlutirnir eru ekki bodnir til sélu i l6gsagnarumdemum par sem almennt
utbod eins og hér um radir veri had pvi ad 16gbaer yfirvold i viokomandi
logsagnarumdaemi hefdu mottekid lysingu pa sem utgefandi gefur ut i
tengslum vid tbodid, eda par sem slikt utbod myndi lata 6drum frekari
krofum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila & lysingu utgefanda i
tengslum vid Gtbodid.
Fjarfestum eru bodnar tver askriftarleidir, tilbodsbok A og tilbodsbok B.
Samtals 145.537.578 hlutir i Eik fasteignafélag eru bodnir til solu i
tilbodsbok A. Par er tekid vid askriftum ad andvirdi fra 100.000 kr. til
10.000.000 kr. I tilbodsbok A er tekid vid askriftum 4 verdbilinu 6,25-6,95
kronur a4 hlut, en 6llum hlutum sem seldir verda i tilbodsbok A verdur
uthlutad 4 sama verdi (Utbodsgengi A) sem verdur a framangreindu verdbili.
Askriftum par sem lzegra himarksgengi er tilgreint verdur hafnad.
Samtals 339.587.683 hlutir i Eik fasteignafélagi eru bodnir til sdlu i
tilbodsbok B. Par er tekid vid askriftum ad andvirdi 10.000.001 kr. og heerri
og er sterd hverrar askriftar einungis takmdrkud af framangreindu frambodi
i pessari tilbodbok. I tilbodsbok B er tekid vid askriftum sem eru ad
lagmarki & verdinu 6,25 kronur 4 hlut og er ekkert hamarksverd tilgreint af
halfu seljanda. Ollum hlutum sem seldir verda i tilbodsbok B verdur
uthlutad 4 sama verdi (utbodsgengi B) sem verdur haerra eda jafnt
framangreindu lagmarksverdi. Askriftum par sem lagra hamarksgengi er
tilgreint verdur pvi hafnad. Utbodsgengi B mun verda akvardad jafnt eda
herra en Gtbodsgengi A.
Seljandi askilur sér rétt til ad gera breytingar & framangreindri skiptingu
milli tilbodsboka A og B hvad vardar heildarsterd hvorrar tilbodsbokar.
Akvordun um endanlega sterd utbodsins og skiptingu 4 milli tilbodsboka
mun eiga sér stad vio Uthlutun eftir ad askriftartimabili lykur, enda reynist
eftirspurn fjarfesta gefa tilefni til pess badi hvad vardar verd og magn, og
verda pa hofo ad leidarljosi framangreind markmid seljanda i tengslum viod
utbodid.
Askriftir skal skra rafrent 4 sérstoku askriftarformi (4skriftarvef) sem
nalgast ma i gegnum vef umsjonaradila atbodsins, www.arionbanki.is. Ekki
verdur tekid vid askriftum 4 60ru formi.
Til ad geta skilad askrift verdur fjarfestir ad skra sig inn i videigandi
tilbodsbok A eda B 4 askriftarvef, med eftirfarandi adgangsaudkennum:
e Med rafrenum skilrikjum & sima; eda
e med adgangsaudkennum sinum ad netbanka Arion banka hf.; eda
e med kennitdlu og lykilordi sem hann o6skar eftir & askriftarvefnum
sjalfum og verdur sent sem rafrent skjal i netbanka hans, sem getur
verio i hvada islenska vidskiptabanka sem er; eda
e med kennitdlu og lykilordi sem hann getur nalgast hja séluadila gegn
undirritun  vottadrar umsoknar um lykilord eda gegn annarri
stadfestingu sem s6luadili metur fullnegjandi.

Rafren stadfesting & askriftarvef er forsenda gildrar sonnunar 4 askrift. Slik
stadfesting birtist vid lok skraningarinnar en er jafnframt send & pad
tolvupostfang sem fjarfestir tilgreinir vid askrift. Allar askriftir eru
bindandi fyrir vidkomandi fjarfesta. Fjarfestir hefur pvi hvorki rétt til ad
afturkalla né breyta askrift sem hann hefur stadfest & &skriftarformi
utbodsins. Seljandi og umsjonaradili Utbods askilja sér rétt til ad krefjast
stadfestingar 4 greidslugetu og/eda tryggingar fyrir greidslu fra fjarfestum
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med askrift ad kaupverdi 10 milljonir krona eda hearra.

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. 1id 6. tl. 3.gr. i 16gum

um fjarmalafyrirtaeki nr. 161/2002, er heimilud dkvedin undantekning hvad

vardar askriftir og askriftarform i tilbodsbok A. bPeim er gefinn kostur 4 ad
skila askrift fyrir hond fjarfestis 4 sérstoku askriftarformi sem nalgast ma
hja umsjoénaradila. Forsenda fyrir slikri askrift er ad umsjonaradila hafi
borist fullnegjandi yfirlysing fra fjarmalastofnun, 4 formi sem nalgast ma
hja umsjonaradila, pess efnis ad hun hafi fullnegjandi heimild eda umbod
fra fjarfesti i samremi vio heimild i gildum samningi vid vidkomandi
fjarfesti um eignastyringu og yfirlysing pess efnis ad fjarmalastofnunin
abyrgist greidslu kaupverds. Fjarmalastofnun skal i slikri askrift tilgreina
hvort 6skad er eftir ad fa sendan greidslusedil fyrir kaupverdi viokomandi
fjarfestis eda hvort 6skad er eftir ad greida kaupverd inn 4 vorslureikning
vidkomandi fjarfestis hja Arion banka hf., en forsenda sidarne fnda kostsins
er ad viokomandi fjarfestir eigi gildan vorslureikning hja Arion banka hf.

Komi til pess ad skraning askriftar med pessum heetti leidi til samsettrar

askriftar hja fjarfesti, pa er uthlutun radstafad til skraningaradila fyrir hans

hond pannig ad hun skiptist hlutfallslega m.t.t. upphaflegra skraninga.

Eftir lok askriftartimabils mun seljandi einhlida akvarda verd sem hlutir

verda seldir & i utbodinu, annars vegar utbodsgengi A sem allir peir hlutir

sem uthlutad verdur til fjarfesta i tilbodsbok A verda seldir & og hins vegar

utbodsgengi B sem allir peir hlutir sem uthlutad verdur til fjarfesta i

tilbodsbok B verda seldir 4. Askriftum sem tilgreina leegra hamarksverd a

hlut en endanlegt Gtbodsgengi i vidkomandi tilbodsbok verdur hafnad.

Komi til pess ad samanlagdar gildar askriftir nemi fleiri hlutum en seljandi

akvedur a0 bjoda til s6lu 1 utbodinu munu fulltriar seljanda tthluta hlutum

til einstakra askrifenda eftir skerdingu askrifta sem mun eiga sér stad med
eftirfarandi heetti:

e Meginreglan vid uthlutun i tilbodsbok A verdur su ad meta askriftir &
grundvelli verds. Askrift i tilbodsbok A verda skertar (ad hluta eda
peim hafnad) pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast & hesta
verdi a4 hlut, pannig ad samanlagdur f{joldi hluta (talinn midad vid
endanlegt Gtbodsgengi A) i 6llum gildum askriftum i tilbodsbokinni
eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi akvedur ad bjoda
fjarfestum sem eiga askriftir i tilbodsbok A. Ef slik skerding sem nefnd
er hér ad framan dugar ekki til pa verda peaer askriftir 1 tilbodsbok A
sem eftir standa skertar um allt ad 75% af upphaflegri askrift, med
peirri undantekningu ad hlutfallslegum nidurskurdi verour ekki beitt &
askriftir ad fjarhad 500.000 kr. eda leegri og hlutfallslegur nidurskurdur
herri askrifta leidir ekki til meiri skerdingar en nidur i 500.000 kr.
burfi ad koma til frekari nidurskurdar verdur hamark askrifta i
tilbodsbok A fart enn nedar (med flotum nidurskurdi) uns samanlagdur
fjoldi hluta 1 6llum gildum askriftum i tilbodsbokinni eftir skerdingu er
jafn peim fjolda hluta sem seljandi dkvedur ad bjoda fjarfestum sem
eiga askriftir { tilbodsbok A, pannig ad med flotum nidurskurdi getur
hamarksuthlutun 1 tilbodsbék A farid undir 500.000 kr. ad kaupveroi.
Utbodsgengi i tilbodsbok A mun ekki verda akvardad harra heldur en
utbodsgengi i tilbodsbok B.

e Meginreglan vid uthlutun i tilbodsbok B verdur st a0 meta askriftir a
grundvelli verds. Askriftir i tilbodsbok B verda skertar (ad hluta eda
peim hafnad) pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast & haesta
verdi 4 hlut, pannig ad samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid
endanlegt utbodsgengi B) i o6llum gildum askriftum i tilbodsbokinni
eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi akvedur ad bjéda
fjarfestum sem eiga askriftir i tilbodsbok B.

e Seljandi askilur sér rétt til pess ad hafna einstokum askriftum i
tilbodsbok A og/eda tilbodsbok B ad hluta eda heild af 60rum astedum
en tilgreindar eru i framangreindum skerdingarreglum.

e Komi til pess ad askriftir verdi skertar ad hluta eda peim hafnad verour
hver og ein skerding eda hofnun gerd samkvaemt einhlida akvordun
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fulltrua seljanda. Med einhlida akvordun er att vio ad seljandi er ekki
skuldbundinn til ad gefa upp hvernig skerdingu eda hofnun er hattad og
ad moétadilum verdur ekki gefinn kostur 4 ad andmela akvorduninni eda
gildi hennar.

Gert er rd0 fyrir ad skilgreindur vidskiptadagur vegna tthlutadra hluta verdi

22. april 2015, en timasetningin raedst af pvi hvenar upplysingar um

uthlutun og greidslufyrirmeeli liggja fyrir og gaeti pvi ordid sidar eda fyrr.

Gjalddagi kaupverds verdur einum vidskiptadegi eftir skilgreindan

vidskiptadag Gtbodsins og pvi er gert rad fyrir ad gjalddagi verdi 24. april

2015. Eindagi kaupverds verdur tveimur vidskiptaddgum eftir skilgreindan

vidskiptadag utbodsins og pvi er gert rad fyrir ad eindagi verdi 27. april

2015. Greidsla skal eiga sér stad i sidasta lagi fyrir lokun banka 4 eindaga.

Kvittun fyrir vioskiptunum og greidslunni verdur send hverjum fjarfesti

pegar fullnegjandi greidsla hefur borist frd vidkomandi. Fullnagjandi

greidsla telst pegar viokomandi hefur & réttum tima innt af hendi greidslu i

fullu samremi vid greidslufyrirmaeli fra umsjonaradila. Hlutir verda

afhentir kaupanda pegar fullneegjandi greidsla hefur borist fra vidkomandi
fjarfesti og mun afhending eiga sér stad i sidasta lagi nasta virka dag eftir
a0 greidsla berst. Hlutirnir verda afhentir rafrent i kerfi

Verdbréfaskraningar Islands hf. og mun umsjénaradili bidja pann

vorsluadila sem fjarfestir hefur tiltekid i askrift ad mottaka hlutina inn a

vorslureikning sem vidkomandi fjarfestir 4 hja viokomandi vorsluadila.

Ekki verdur tekid vid greidslu med 60rum heetti en greidslufyrirmeli segja

til um. Kvittun fyrir vidskiptunum verdur send hverjum fjarfesti pegar

vidkomandi hefur 4 réttum tima innt af hendi greidslu i fullu samraemi vid

greioslufyrirmeli frda umsjonaradila. Pegar fullnaegjandi greidsla hefur

borist fra viokomandi fjarfesti og mun athending eiga sér stad i sidasta lagi

nesta virka dag eftir ad greidsla berst. Hlutirnir verda afhentir rafreent i

kerfi Verdbréfaskraningar fslands hf. og mun umsjénaradili bidja pann

vorsluadila sem fjarfestir hefur tiltekid i askrift ad mottaka hlutina.

Ef einhverjir greidslusedlar fyrir uthlutun verda ogreiddir kl. 21.00 a

eindaga verda peir felldir nidur og 6gildir. Eftir eindaga, og par med talid

eftir lokun banka & eindaga, geta fjarfestar ekki innt af hendi greidslu
kaupverdsins i samremi vid greidslufyrirmalin. Seljandi gerir rad fyrir ad
an vidvorunar eda tilkynningar muni hann égilda uthlutanir sem verda
oinnheimtar i lok eindaga og er hann pa frjals ad pvi ad halda hlutum sem
ekki hafa verid greiddir eda selja pa til pridja adila 4 hvada verdi sem
seljandinn kys — en ef honum tekst ekki ad selja 6greiddu hlutina til annars
adila 4 sama gengi og uthlutun peirra i utbodinu sagdi til um eda & herra
gengi, pa askilur seljandi sér rétt til ad krefja pann fjarfesti sem hlutirnir
voru upphaflega uthlutadir til um mismun & séluandvirdi hlutanna og pa an
pess ad sa fjarfestir eigi rétt til gagngjalds i formi hlutabréfa eda annarra
verdmeta. Seljandi askilur sér po rétt til ad 6gilda ekki dégreiddar uthlutanir
og innheimta uthlutanir sem ekki verda greiddar med fullnegjandi hetti og
b4 munu drattarvextir frd eindaga og kostnadur seljanda vid innheimtu
leggjast ofan &4 kaupverd hinna 6innheimtu hluta. Ef greidsla er ekki innt af

hendi 4 réttum tima (p.e. & eindaga i sidasta lagi) og 4 réttan hatt (p.e. i

fullu samrami vid greidslufyrirmelin) ma innheimta skuldina, eftir atvikum

med atbeina doémstdla, i samremi vido meginreglur islensks samninga- og
krofuréttar.

Samkvamt askriftarformunum lysir fjarfestir pvi yfir med askrift sinni:

e A0 hann hafi sampykkt skilmala Gtbodsins sem fram koma i pessari
verdbréfalysingu og kynnt sér upplysingar i lysingu utgefanda, dagsettri
8. april 2015, sem pessi verdbréfalysing er hluti af;

e a0 hann teljist ekki erlendur adili og sé ekki i eigu erlends adila ad
hluta eda heild, eda hafi stadfest vid umsjonaradila utbodsins med
fullneegjandi hetti ad patttaka hans i utbodinu bjoéti ekki i baga vid
islensk 16g sem tilgreind eru i verdbréfalysingu pessari;

e a0 hann hafi lesid og skilid upplysingar um reglur Arion banka hf. um
hagsmunaarekstra, sbr. upplysingar i verdbréfalysingu pessari, og sé
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medvitadur um pa hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfa-
lysingunni;

e ad honum hafi verid kynnt pad i verdbréfalysingu pessari ad Arion
banka hf. er ekki skylt a0 meta hvort patttaka i utbodinu og kaup &
hlutum i utgefanda sé videigandi fyrir fjarfestinn og nytur fjarfestirinn
pvi ekki verndar samkvemt 16. gr. i 1logum nr. 108/2007 um
verdobréfavidskipti.

Starfsmonnum Arion banka hf. og adilum fjarhagslega tengdum peim er
heimil patttaka i utbodinu ad teknu tilliti til reglna Arion banka hf. um
verdbréfavidskipti starfsmanna, enda hefur regluvarsla bankans veitt til pess
sérstaka heimild. Adilum sem framangreindar reglur Arion banka hf. eiga
vid um er eingéngu heimilt ad taka patt i tilbodsbok A, hafa ekki heimild til
ad tilgreina hdmarksverd i askrift sinni (og skodast &skriftir p4 gerdar &
endanlegu utbodsgengi A) og skulu skila askriftum sinum fyrir klukkan
14.00 & fyrsta degi askriftartimabils itbodsins.

EA4

Mogulegir hagsmuna-
arekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i
tengslum vid fyrirhugad almennt utbod 4 hlutum i Eik fasteignafélagi og
o6sk um a0 hlutabréf i Eik fasteignafélagi verdi tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland:

e Arion banki hf. 4 14,22% hlutafjar i Eik fasteignafélagi og er seljandi i
utbodinu og bydur par allt ad 14,0% eignarhlut i Gtgefanda til s6lu.

e Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon
med fyrirhugadri toku & hlutabréfum i utgefanda til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland, i pvi felst m.a. radgjof til forsvarsmanna
utgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad lutandi, radgjof vio gerd
lysingar og raddgjof vio gerd areidanleikakdonnunar i addraganda &
birtingu lysingar, og far poknun fra utgefanda fyrir pa pjonustu.

o Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon
med fyrirhugudu almennu utbodi, p.m.t. markadssetningu og sdlu, i
addraganda vioskipta med hluti utgefanda & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland. Annar s6luadili utbodsins eru markadsvidskipti Arion banka
hf.

e FEigin vidskipti Arion banka hf. verdur vidskiptavaki utgefanda ef
Nasdaq Iceland sampykkir beidni Gtgefanda um toku hlutabréfa hans til
vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og far poknun fra utgefanda
fyrir pa pjonustu.

e Arion banki hf. er einn lanveitanda Eikar fasteignafélags, en
fyrirtaekjasvid bankans annast pau vidskipti.

e Arion banki hf. er einn vidskiptabanka utgefanda og annast
fyrirtaekjasvid og vidskiptabankasvid bankans pau vidskipti.

Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka i atbodinu og kaup a
hlutum 1 utgefanda eru videigandi fyrir fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum
vidskiptum pvi ekki verndar samkvaemt 16 gr. i 16gum nr. 108/2007 um
verobréfavidskipti. Bankinn fer fram 4 pad vid fjarfesta ad peir kynni sér
upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunadrekstra, sem eru settar
i samremi vid 8. gr. i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en par er
ad finna a vefslodinni
http://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Stjornarhaettir/Reglur-og-
skilmalar/Hagsmunaarekstrar/2011-11-15 Hagsmunaarekstrar.pdf (sott 1.
april 2015), og ad peir kynni sér alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem
tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.

E.5

Adili sem byour
verdbréfid til sélu

Sélutakmarkanir

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvios Arion banka hf. hefur umsjon
med fyrirhugudu almennu utbodi, p.m.t. markadssetningu og sdlu, i
addraganda vidskipta med hluti Gtgefanda 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Annar s6luadili utbodsins eru markadsvidskipti Arion banka hf. Ekki liggja
fyrir upplysingar um neinar s6luhdmlur eda séluskyldu 4 hlutum i Eik
fasteignafélagi hf. eftir ad utbodi lykur.
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E¢6 Fjarheo og hlutfall A ekki vio.
tafarlausrar pynning-
ar vegna utbodsins

E7 Kostnadur fjarfesta

Af halfu seljanda, umsjonaradila eda utgefanda verdur enginn kostnadur
lagdur sérstaklega a fjarfesta vegna vidskiptanna. Fjarfestar purfa sjalfir ad
kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla & pa hja 60rum adilum i
tengslum vid vidskiptin. b6 er bent a ad eigi fjarfestir ekki vorslureikning
hja peim vorsluadila sem hann tilgreinir i askrift mun Arion banki hf. stofna
vorslureikning i nafni fjarfestis svo haegt sé ad mottaka hluti fjarfestis og
askilur bankinn sér rétt til ad innheimta gjald af fjarfesti fyrir vorslu.
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Verdbréfalysing hlutabréfa

8. april 2015

Verdbréfalysing pessi er gefin ut af Eik fasteignafélagi hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik. Eik fasteignafélag hf., asamt 6llum dotturfélogum pess verdur i verdbréfalysingu pessari nefnt ,,Eik
fasteignafélag®, ,utgefandinn“ og ,félagido“ og ,samstedan“. Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu
utgefandans dagsettri 8. april 2015 sem gefin er ut undir heitinu Lysing hlutabréfa og samanstendur af
verdbréfalysingu pessari dagsettri 8. april 2015, utgefandalysingu dagsettri 8. april 2015 og samantekt dagsettri
8. april 2015.

Lysingin er gefin Uit vegna almenns utbods Arion banka hf. 4 hlutabréfum sem bankinn 4 i Eik fasteignafélagi hf.
og fyrirhugad er 17.-20. april 2015 og vegna 6skar utgefanda um ad hlutabréf i Eik fasteignafélagi hf. verdi tekin
til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (med Nasdaq Iceland er i verdbréfalysingu pessari att vid Kaupholl
fslands hf. (erlent hjéheiti NASDAQ OMX Iceland hf), kt. 681298-2829, Laugavegi 182, Reykjavik) sem er
skipulegur verdbréfamarkadur. Lysingin tekur pvi annars vegar til peirra hluta i utgefanda sem bodin verda til
s6lu i framangreindu Utbodi og hins vegar til allra hluta i utgefanda sem 6skad verdur eftir ad verdi tekin til
vidskipta.

Lysingin er birt a vef félagsins, www.eik.is/fjarfestar og ma nalgast hana par rafreent, auk pess ma nalgast
lysinguna & prentudu formi hja ttgefanda 4 skrifstofu hans ad Alfheimum 74, i Reykjavik og hja Arion banka hf.
i Borgarttini 19 i Reykjavik.
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1. AHATTUPATTIR

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ymsa ahaettupaetti. Verdmeeti hlutabréfanna getur laekkad jafnt sem hakkad
og fjarfestar geta tapad andvirdi allrar fjarfestingar sinnar i hlutabréfum eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Eik fasteignafélag gefur Gt er mikilvaegt ad
fjarfestar leggi sjalfir mat 4 pa dhaettu sem felst 1 ad fjarfesta 1 hlutabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda
lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup 4 hlutabréfum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sekja sér
tilheyrandi 6hada radgjof.

Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingu utgefanda sem
verdbréfalysing pessi er hluti af. Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar um pa
aheettu- og Ovissupetti ttgefandans og samstadu hans, sem lyst er 1 koflum um ahaettupaetti i lysingu utgefanda
dagsettri 8. april 2015 undir heitinu Lysing hlutabréfa sem verdbréfalysing pessi er hluti af, og gaetu haft veruleg
ahrif & samstedu utgefanda og fjarfestingar i hlutabréfum ttgefanda.

Umfjollun um pa aheettupeetti sem utgefandinn alitur ad skipti mali fyrir hlutabréfin sem verdbréfalysing pessi
tekur til svo meta megi markadsdhattuna sem tengist peim er ad finna i kéflum um aheettupeetti i
verdbréfalysingu pessari og utgefandalysingu utgefandans, dagsettri 8. april 2015. bessi kafli, /. Ahcettupeettir,
inniheldur upplysingar um ahattupetti sem utgefandi telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vid um hlutabréf
Gitgefin af honum, en peim er ekki skipad i rod eftir mikilveegi. Kaflinn 1. Aheettupeettir i Gtgefandalysingunni,
dagsettri 8. april 2015, inniheldur upplysingar um ahattupaetti sem utgefandinn telur skv. bestu vitund eiga
sérstaklega vid um utgefandann, samstaedu hans og atvinnugrein hans. Ahattupzttir pessir eru hadir 6vissu og
pvi er ttgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Mdguleiki er &4 pvi ad adrir
peettir en peir sem taldir eru upp, & grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og utgefanda er kunnugt um,
geti haft ahrif 4 markadsvirdi hlutabréfa utgefnum af utgefanda og/eda getu utgefanda til ad standa vid
skuldbindingar sinar.

1.1 Almenn ahatta hlutabréfa

Naudsynlegt er ad hafa i huga ad fjarfestingar i hlutabréfum fela ad 6llu jofnu i sér meiri aheettu en fjarfestingar i
skuldabréfum, par sem eigendur skuldabréfa eru framar i r6d krofuhafa en eigendur hlutabréfa. Avoxtun af
hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar af breytingum & verdi hlutabréfa fra kaupum til
sOlu. Sveiflur i gengi hlutabréfa eru almennt meiri en sveiflur i gengi skuldabréfa og verdmeeti peirra getur
jafnvel purrkast ut. Hegt er ad dreifa aheattunni sem felst 1 ad fjarfesta i hlutabréfum i einstokum fyrirtaekjum
med pvi ad fjarfesta i safni hlutabréfa olikra fyrirteekja og/eda 6likra tegunda fjarmalagerninga. Einnig ma atla
a0 pad auki skilning & ahaettu vid hlutabréfakaup ef fjarfestir einskordar slik kaup vid félog i rekstri sem hann
annad hvort pekkir vel eda getur sett sig inn i med gédu moti. Jafnframt ma draga verulega ur fjarhagslegri
ahaettu samfara hlutabréfakaupum med pvi ad fordast eda lagmarka lantokur vegna peirra. Engu ad sidur er ekki
med 6llu hagt ad komast hja aheettupattum sem fylgja hlutabréfamarkadinum.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega ahattu. Daemi um ahattu sem getur haft ahrif 4 verd hlutabréfa
er markadsdhatta, seljanleikadhatta og motadiladhaetta. Markadsahatta skapast af verdbreytingum & tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til 6ventra atburda og breytinga 4 ytri skilyrdum sem hafa ahrif a
rekstur fyrirtaekja og pjodarbusins i heild. Seljanleikadheetta felst i pvi ad eftirspurn eftir hlutabréfum utgefanda
getur verid mismikil fra einum tima til annars. Moétadiladhatta felst 1 pvi ad vid kaup eda s6lu hlutabréfa eda
gerd annarra samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki samninginn pegar ad
uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad hlutabréf eru réttlaegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pyoir
ad vio slit eda gjaldprot utgefanda fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi sampykktir ekki 4 um
adra skipan, pad sem eftir stendur af eignum félagsins eftir ad allir adrir krofuhafar hafa fengid gildar krofur
sinar greiddar.

beir sem hafa 1 hyggju a0 fjarfesta 1 hlutum utgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er hagt ad veita tryggingu
fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast ardsom. ba skulu ventanlegir fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt
fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila go6dri &voxtun almennt er st haetta avallt fyrir hendi ad hlutabréf i
einstokum félogum lekki 1 verdi. Af peim sokum er vantanlegum fjarfestum bent 4 ad dreifa dhattu sinni og
leita sér fjarfestingarradgjafar.

Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold skapa fyrirtekjum. Umfangsmiklar
breytingar 4 peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikvaed ahrif og skapad oroa a
morkudum.



[ kjolfar fjarmalakreppunnar 2008 fekkadi verulega hlutabréfaflokkum i vidskiptum 4 moérkudum Nasdag
Iceland, heildarmarkadsvirdi verobréfaflokka i vidskiptum drost saman og velta 4 mérkudunum minnkadi fra pvi
sem var, hvort heldur horft er til heildarveltu eda veltu med einstaka flokka. Undanfarin ar, fra og med 2009,
hafa hlutabréf niu félaga verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og ma greina aukin vidskipti &
hlutabréfamarkadinum en rétt er ad benda 4 ad vidskipti 4 hlutabréfamarkadi 4 hverjum tima eru had ymsum
markadsadstedum bedi 1 innra og ytra umhverfi fyrirteekja og efnahagsumhverfinu almennt. Seljanleikadheetta
er skilgreind sem st ahatta er felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er ad selja eign 4 verdi sem nast raunviroi.
Melikvardi 4 ahettu af pessu tagi er bilid 4 milli kaup- og sélutilboda a4 markadi. Ahzttan er badi folgin i
magni, p.e. ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad selja & raunvirdi hverju sinni, og gengi, par sem
umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & verdmyndun bréfanna.

1.2 Lagaumhverfi almenns utbods og toku til vidskipta

Lysingin, sem verdbréfalysing pessi er hluti af, er birt i tengslum vid umsoékn um toku hlutabréfaflokks til
vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og almennt utbod i addraganda fyrirhugadrar toku hlutabréfanna til
vidskipta sem 6skad verdur eftir. Hvort tveggja fer fram i samraemi vio akvadi islenskra laga og reglugerda um
verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007, og falla utgefandi og fjarmalagerningar sem hann gefur ut par undir.
Tilskipun Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. november 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar
og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvedum laga nr. 108/2007 um
verObréfavidskipti og reglugerdum settum a grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt tbod
verdbréfa ad verOmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjornarinnar
nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i
lysingum, svo og framsetningu beirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og
dreifingu auglysinga, allt med aordnum breytingum. Lysingin fylgir dkvaeedum um upplysingagjof i lysingum
skv. vidaukum I og III vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig utbuin med hlidsjon af
Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru ut af NASDAQ OMX Iceland hf. 17. desember
2013.

Fra pvi a0 utgefandi oskar eftir pvi vid Nasdaq Iceland ad hlutabréfaflokkurinn verdi tekinn til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi gilda um hann og hlutabréfin sem hann gefur ut reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig
nefnt ,,FME®), kt. 541298-3209, Hofoatuni 2, Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008
um upplysingagjof og tilkynningarskyldu skv. 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en slik umsokn telst
virk ad pvi gefnu ad stadfest lysing hafi verid birt.

Ef Nasdaq Iceland sampykkir ad taka hlutabréfaflokkinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland mun
utgefandi og hlutabréfin sem hann gefur Ut luta Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga en nigildandi reglur
voru sidast gefnar Ut af Nasdaq Iceland pann 17. desember 2013 i samraemi vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum 16gum og reglum auk laga og reglugerda sem sidar kunna ad vera
settar og hafa ahrif 4 starfsemi eda hlutabréf uitgefanda, sem m.a. fela i sér upplysingaskyldu. Brot 4 peim kann
a0 hafa fjarhagsleg ahrif 4 utgefanda. Alvarleg brot & pessum reglum kunna ad hafa pad i for med sér ad
Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland taki hlutabréf i utgefanda ur vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega.
Brjoti utgefandi framangreind 16g eda reglur eda 16g eda reglur sem sidar kunna ad vera settar og hafa ahrif a4
starfsemi eda hlutabréfa utgefanda, kann pad enn fremur ad hafa dhrif 4 ordspor ttgefanda og getur pad haft paer
afleidingar ad hlutabréf utgefanda falli i verdi.

beir sem fjarfesta i hlutabréfum utgefanda falla undir 16g og reglur sem varda hlutabréfavidskipti, s.s. reglur um
yfirtdkutilbod, vidskipti innherja og floggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin hafa verid til vidskipta a
skipulegum hlutabréfamarkadi.

Brot gegn tilteknum akvadum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi, varda
sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.3 Pynning hlutafjareignar

Hlutafjaraukning getur pynnt hlutafjareign hluthafa. Ef tgefandi haekkar virkt hlutafé sitt med 60rum hetti en
utgafu jofnunarhlutabréfa mun hlutfallsleg hlutafjareign peirra sem eiga hlutabréf i utgefanda fyrir minnka i
samreemi vid aukninguna nema peir fjarfesti i nyjum hlutum i utgefanda i hlutfalli vid hlutafjareign sina.



Tilgangur hlutafjaraukningar er ad jafhadi fjarmégnun sem @tlad er ad auka verdmeti félagsins. Fjarfestar skulu
hafa { huga ad s& moguleiki er avallt fyrir hendi ad utgefandi auki hlutafé sitt i framtidinni.

Sampykki hluthafafundar parf til ad breyta hlutafé, hvort sem er til hakkunar eda leekkunar. I nugildandi
sampykktum félagsins, dagsettum 12. febrtar 2015 er ekki til stadar heimild frad hluthafafundi til stjornar um
haekkun eda leekkun hlutafjar utgefanda.

Félagio 4 8.800.000 eigin hluti. Ekki er fyrirliggjandi heimild til stjornar til kaupa & eigin hlutum félagsins.

14 Markadsverd hluta utgefanda getur sveiflast

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega nemir fyrir ymsum ahrifapattum sem geta an fyrirvara leitt til lekkunar eda
hakkunar hlutabréfaverds. Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad vidkomandi hlutabréfaflokkur hefur
verid tekinn til vidskipta & skipuldgdum verdbréfamarkadi, par med toldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Endanleg verd (itbodsgengi) sem fast i fyrirhugudu almennu utbodi i addraganda pess ad hlutabréf i utgefanda
verdi tekin til vioskipta geta verid harri eda lagri en verd sem myndast & skipulegum verdbréfamarkadi. Haetta
getur verid 4 ad fjarfestar sem kaupa hluti 1 almenna utbodinu geti ekki selt hlutina 4 eda yfir pvi verdi sem beir
greida fyrir hlutina i almenna ttbodinu eda geti jafnvel ekki selt hlutina p6 peir verdi reidubunir ad selja pa undir
kaupveroi.

1.5 Uppbygging a eignarhaldi

Skipan eignarhalds getur falid i sér seljanleikadhaettu fyrir fjarfesta. Fjarfestar eru minntir 4 ad eignarhald
utgefenda getur breyst hratt og an fyrirvara.

Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar séluhdmlur eda s6luskyldu & hlutum i Eik fasteignafélagi eftir ad utbodi
lIykur, hvort og pa hvenar eda med hvada hetti seljandi i Gitbodinu eda adrir 1 hopi sterstu hluthafa Eikar
fasteignafélags aformi ad selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir ad Gtbodinu lykur.

Takmarkanir eru i islenskri 16ggjof 4 eignarhaldi erlendra adila & islenskum fasteignum og fasteignafélogum,
samanber 16g nr. 19/1996 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem geta mogulega minnkad seljanleika
hlutabréfa i utgefanda ef mogulegur kaupendahdpur er par med takmarkadri en raunveruleg eftirspurn fjarfesta
segir til um.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér upplysingar um steerstu hluthafa og fyrirsjaanlegar eignarhaldsbreytingar, sem
koma fram i kaflanum 4.3.8 Ldgbundin yfirtékutilbod og tilbodsskylda i verdbréfalysingu pessari, svo og
upplysingar i utgefandalysingu, dagsettri 8. april 2015, undir kaflanum 6.2 Hluthafar.



2.  VELTUFE, FJARMOGNUN OG SKULDASTAPA

Stjornarformadur félagsins og forstjori lysa pvi yfir fyrir hond utgefanda ad bpeir telji veltufé Eikar
fasteignafélags vera fullnaegjandi til ad uppfylla naverandi parfir félagsins, svo og ad fjarmdégnun og skuldastada
Eikar fasteignafélags pann 31. desember 2014 hafi verid eins og synt er i eftirfarandi t6flu. Pann 2. jantar 2015
greiddi félagid upp verdtryggt lan hja LBI hf. ad fjarhed 1.298 m.kr., med afollnum voxtum. Pann 9. mars 2015
greiddi Eik fasteiganfélag upp tvo lanasamninga vid Lysingu hf. Samningarnir sem upphaflega voru tengdir
erlendum gjaldmidlum voru bokfeerdir 4 801 m.kr. og flokkadir undir langtimalan i reikningum félagsins. Annars
vegar var um ad raeda kaupleigusamning fra arinu 2002 og hins vegar lanasamning fra arinu 2005. Eins og fram
kemur 1 arsreikningum Eikar fasteignafélags fyrir fjarhagsarin 2012-2014 var uppi agreiningur & milli félagsins
og Lysingar hf. um 16gmeti og endurttreikning samninganna og hefur félagid greitt af samningunum med
fyrirvara um logmeti og réttmati Gtreikninga Lysingar hf. { jini 2014 hofoadi félagid mal til vidurkenningar a
pvi sem félagid taldi rétta stoou samninganna. Pann 6. mars 2015 gerdu adilar med sér samkomulag um ad Eik
fasteignafélag greiddi umraedda samninga upp mida vid ad eftirstodvar peirra pann 31. desember 2014 hefou
numid samtals fjarhaed 750 m.kr. A0 teknu tilliti til greidslna sem inntar voru af hendi vegna lananna & arinu
2015, nam uppgreidsla peirra samkvaemt framansdgdu 736 m.kr. A0 60ru leyti hefur fjarmégnun og skuldastada
Eikar fasteignafélags ekki tekid verulegum breytingum fra 31. desember 2014.

Eftirfarandi fjarhagsupplysingar eru i samreemi vid efnahagsreikning félagsins 31. desember 2014, sem er hluti
af endurskodudu fjarhagsuppgjori félagsins fyrir timabilid 1.jantar — 31. desember 2014. Taflan inniheldur ekki
skuldbindingar utan efnahags og skilyrtar skuldbindingar, en staerstu skuldbindingar félagsins af pvi tagi eru
vegna virdisaukaskattskvada en & fasteignum félagsins hvila innskattskvadir' ad fjarhed 1.675 mkr. i arslok
2014 auk kvadar ad hamarki 222 mkr. vegna byggingaréttar 4 160 LF1 ehf. ad Borgartini 21, Reykjavik, sem
fyrnist i arslok 2026. Bent er 4 pa arsreikninga utgefanda sem birtir eru i heild sinni med skyringum i
utgefandalysingu, dagsettri 8. april 2015, kafla 10. Samsteduarsreikningar Eikar fasteignafélags hf- 1.1.2012 —
31.12.2014, svo og a umfjollun um fjarhagsupplysingar i tGtgefandalysingunni, kafla 7. Fjdarhagsyfirlit, sem
varda eignir og skuldir, fjarhagsstoou og afkomu. Ekkert fjarstreymi verdur til i Eik fasteignafélagi i tengslum
vid fyrirhugad almennt Gtbod 4 hlutum i félaginu sem fyrirhugad er 17. - 20. april 2015, par sem um er ad raeda
utbod a pegar utgefnum hlutum i eigu Arion banka hf. Bent er & upplysingar i kafla 4./ Hlutabréf tekin til
vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi i verdbréfalysingu pessari, um kostnad sem fellur & Eik fasteignafélag
vegna pess ferlis ad oska eftir ad fa hluti { utgefanda tekna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Fjarmégnun samstedunnar (m.kr.) 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012
Skammtimaskuldir

- med abyrgdum 0 0 0
- med vedi 2.050 328 239
- 4n adbyrgda/veds 541 316 218
Skammtimaskuldir samtals 2.591 644 457
Langtimaskuldir

- med abyrgdum 0 0 0
- med vedi 41.509 14.554 13.457
- an abyrgda/veds 2.562 1.072 621
Langtimaskuldir samtals 44.070 15.626 14.078
Eigio fé

Hlutafé 3.456 1.616 1.436
Y firverdsreikningur hlutafjar 12.950 4.946 4.381
Légbundinn varasjéour 434 300 177
Oradstafad eigid fé 2.648 1.446 464
Eigio fé samtals 19.488 8.308 6.457
Samtals fjarmiégnun 66.149 24.578 20.992

! Innskattskvadir fyrnast 4 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars vegar ad vidkomandi
fasteign fari i starfsemi sem er undanbegin virdisaukaskatti eda sé¢ an kvadarinnar.



3.

ALMENNT UTBOD

Utbodid sem lyst er i pessari verdbréfalysingu er almennt itbod til islenskra fjarfesta i samraemi vid 1. tolulid 43.
greinar laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti.

Utbodid tekur til pegar utgefinna hluta i eigu Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartiini 19, Reykjavik (einnig
nefndur ,,seljandi* i verobréfalysingu pessari). Steerd ttbodsins nemur 14,0% af utgefnum hlutum.

Askriftartimabil utbodsins mun standa yfir 17. — 20. april 2015. Gert er rad fyrir ad nidurstodur utbodsins verdi
birtar 21. april 2015 og Nasdaq Iceland mun i kjolfarid birta endanlegt svar vid umsokn utgefandans um toku
hlutabréfa til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gert er rad fyrir ad upplysingar um uthlutun til fjarfesta i
utbodinu (p.e. stadfesting eda skerding 4 askriftum) verdi sendar fjarfestum 22. april 2015 og er eindagi
vidskiptanna pa dkvardadur 27. april 2015 en greiddir hlutir verda afhentir kaupanda 1 sidasta lagi nasta virka
dag eftir ad greidsla berst. Fyrsti mogulegi vioskiptadagur med hlutabréf Eikar fasteignafélags a Adalmarkadi
Nasdaq Iceland gaeti midad vid framangreint ordid 29. april 2015.

Markmid seljanda med utbodinu er annars vegar ad pad geri Eik fasteignafélagi kleift ad uppfylla skilyrdi
Nasdaq Iceland um dreifingu hlutabréfa sem tekin eru til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og studla
pannig ad auknum seljanleika hlutabréfanna og fj6lbreyttari hluthafahopi, og hins vegar horfir seljandi til pess ad
selja eign sina & sem hagstaedustu verdi.

Seljandi mun falla fra Gtbodinu ef ekki feest askrift fyrir 6llum bodnum hlutum eda ef Nasdaq Iceland hafnar
umsokn utgefanda um ad hlutabréf i Eikar fasteignafélags veroi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland
eda sampykkir hana ekki i sidasta lagi 1. juni 2015. Seljandi askilur sér jafnframt rétt til ad fresta utbodinu,
framlengja pad eda falla fra pvi hvenar sem er fram ad tilkynningu Nasdaq Iceland um ad hlutabréf i Eik
fasteignafélagi verdi tekin til vidskipta, ef einhverjir atburdir eiga sér stad sem seljandi telur gefa tilefni til pess
ad ®tla a0 markmid seljanda med Gtbodinu naist ekki, svo sem eitthvad sem vardar utbodid sjalft, Gtgefandann
eda seljanda, neikvaed proun 4 efnahagsumhverfi eda verdbréfamarkadi 4 fslandi. Ef seljandi tekur akvordun um
a0 falla fra Utbodinu samkveemt framans6gdu munu par med allar askriftir fyrir hlutum i Gtbodinu sem og
uthlutanir a grundvelli peirra demast 6gildar. Komi til pess ad fallid verdi fra utbodinu eda utbodstimabilid
framlengt eda pvi frestad verdur tilkynnt par um opinberlega. Komi til framlengingar utbodstimabilsins eda pvi
frestad verdur jafnframt birtur vidauki vid verdbréfalysingu pessa par sem gerd verdur grein fyrir breytingunni,
en jafnframt verda birtar allar mikilveegar nyjar upplysingar sem komid hafa fram fra stadfestingu
verObréfalysingar pessarar sem mali skipta fyrir mat fjarfesta 4 hlutabréfum i Gtgefanda. Komi til pess ad gefinn
ver0i Ut vidauki vid verdbréfalysinguna, verdur peim fjarfestum sem skrad sig hafa fyrir hlutabréfum i utbodinu
adur en vidaukinn er birtur, gefinn kostur 4 ad falla fra askrift sinni, sbr. 2. mgr. 46. gr. laga um
verobréfavidskipti, nr. 108/2007.

Framangreindar dagsetningar midast vid ad seljandi geri ekki breytingar & askriftartimabili, Urvinnsla askrifta
taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gera rad fyrir og umsokn utgefanda til Nasdaq Iceland sé svarad
innan peirra timamarka sem seljandi gerir rad fyrir.

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, Reykjavik, hefur
umsjon med fyrirhugudu almennu Gtbodi, p.m.t. markadssetningu og solu, i addraganda vidskipta med hlutabréf
utgefanda & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Annar s6luadili Gtbodsins er markadsvidskipti fjarfestingarbankasvids
Arion banka hf.

Utbodid er ekki solutryggt. Hvorki utgefanda né seljanda er kunnugt um hvort einstakir hluthafar félagsins,
stjornarmenn eda stjornendur félagsins hyggjast skra sig fyrir askrift i utbodinu, eda hvort einhver adili hyggst
skra sig fyrir meira en 5% af sterd utbodsins. Ekkert fjarstreymi verdur til Eikar fasteignafélags i tengslum vid
utbodid.

3.1 Steerd titbods, verolagning og askriftarleidir

Med utbodinu hyggst Arion banki hf. selja allt ad 485.125.261 af 40ur utgefnum hlutum i Eik fasteignafélagi eda
sem samsvarar 14,0% af Gitgefnu hlutafé { utgefanda.

Fjarfestum eru boodnar tvaer askriftarleidir, tilbodsbok A og tilbodsbok B, en pear eru o6likar hvad vardar m.a.
steerd askrifta, verdlagningu og uthlutunarreglur. Helstu skilmalar peirra eru reifadir stuttlega hér ad nedan 1 lid
A og B, en naudsynlegt er ad lesa pridja kafla pessarar verdbréfalysingar i heild sinni til ad nalgast
heildarskilmala utbodsins.

A. Samtals 145.537.578 hlutir eda um 4,2% af Utgefnu hlutafé i Eik fasteignafélagi eru boonir til sdlu i
tilbodsbok A. I tilbodsbok A er tekid vid askriftum ad andvirdi 4 bilinu 100.000-10.000.000 kr. 1 tilbodsbok



A er tekid vid askriftum a verdbilinu 6,25-6,95 kronur a hlut, en 6llum hlutum sem seldir verda i tilbodsbok
A verdur Gthlutad 4 sama verdi (utbodsgengi A) sem verdur 4 framangreindu verdbili. Askriftum par sem
leegra hamarksgengi er tilgreint verdur pvi hathad. Komi til umframeftirspurnar verda askriftir 1 tilbodsbok
A skertar hlutfallslega um allt ad 75%, po ekki undir 500.000 kr. og flétum nidurskurdi beitt 4 hastu
askriftir ef pad dugar ekki til. Utbodsgengi i tilbodsbok A mun verda akvardad jafnt eda laegra en
utbodsgengi B.

B. Samtals 339.587.683 hlutir eda um 9,8% af utgefnu hlutafé i Eik fasteignafélagi eru bodnir til sélu i
tilbodsbok B. 1 tilbodsbok B er tekid vid askriftum ad andvirdi 10.000.001 kr. og haerri og er staerd hverrar
askriftar einungis takmorkud af framangreindu frambodi i pessari tilbodbok. I tilbodsbok B er tekid vid
askriftum sem eru ad lagmarki & verdinu 6,25 kronur 4 hlut og er ekkert hamarksverd tilgreint af halfu
seljanda. Ollum hlutum sem seldir verda i tilbodsbok B verdur uthlutad 4 sama verdi (atbodsgengi B) sem
verdur herra eda jafnt framangreindu lagmarksverdi. Askriftum par sem lagra hamarksgengi er tilgreint
verdur pvi hafnad. Utbodsgengi B mun verda akvardad jafnt eda heerra en utbodsgengi A.

Seljandi askilur sér rétt til ad gera breytingar 4 framangreindri skiptingu milli tilbodsboka A og B hvad vardar
heildarstzerd hvorrar tilbodsbokar. Akvordun um endanlega skiptingu 4 milli tilbodsboka mun eiga sér stad vid
uthlutun eftir ad askriftartimabili lykur, enda reynist eftirspurn fjarfesta gefa tilefni til pess baedi hvad vardar
verd og magn, og verda pa hofd ad leidarljosi framangreind markmid seljanda i tengslum vid utbodid.

Heildars6luandvirdi 485.125.261 hlutar sem mynda grunnstaerd tbodsins, myndi ad lagmarki nema 3.032 m.kr.
midad vid lagmarksverd i Gitbodinu.

Steerd og skipting utbods
Hlutfall af Fjoldi Verdbil/ Andvirdi m.v.
utg. hlutum hluta lagmarksvero lagmarksverd
Grunnsteerd tilbodsbokar A (askriftir 0,1-10 m.kr.) 4,2% 145.537.578 6,25 kr./hlut 909.609.863 kr.
Grunnsteerd tilbodsbokar B (askriftir yfir 10 m.kr.) 9,8%  339.587.683 6,25 kr./hlut 2.122.423.019 kr.
Steerd utbods 14,0%  485.125.261 3.032.032.881kr.

3.2 Utgefandi

Eik fasteignafélag hf.
Kennitala: 590902-3730 )
Heimilisfang: Alfheimum 74, 104 Reykjavik, Island
Simi: 590 2200
Vefsida: www.eik.is

3.3 Seljandi

Arion banki hf.

Kennitala: 581008-0150
Heimilisfang: Borgarttni 19, 105 Reykjavik, {sland
Simi: 444 7000
Vefsida: www.arionbanki.is



34 Umsjonaradili utbodsins og jafnframt so6luaoili

Arion banki hf. — Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids

Kennitala: 581008-0150
Heimilisfang: Borgartini 19, 105 Reykjavik, island
Simi: 444 7000
Vefsida: www.arionbanki.is

3.5 Annar soluaoili tilboosbékar B

Arion banki hf. — Markadsvidskipti fjarfestingarbankasvids

Kennitala: 581008-0150
Heimilisfang: Borgartuni 19, 105 Reykjavik, {sland
Simi: 444 7000
Tolvupostfang: hlutabrefamidlun@arionbanki.is
Vefsida: www.arionbanki.is

3.6 Adstoo vegna tilbodsbokar A

Arion banki hf. — Verdbréfa- og lifeyrishjonusta

Kennitala: 581008-0150
Heimilisfang: Borgartuni 19, 105 Reykjavik, {sland
Simi: 444 7000
Tolvupostfang: EIKIPO@arionbanki.is
Vefsida: www.arionbanki.is

3.7 Fjarfestar

Utbodid er markadssett 4 {slandi. Patttaka i Gtbodinu er heimil 6llum adilum (hvort heldur er einstaklingum eda
16gadilum) sem hafa islenska kennit6lu, ad pvi gefnu ad vidkomandi adili sé fjarrada og hafi forredi bus sins og
med peim takmorkunum sem kunna ad leida af [6gum.

[ framangreindu skilyrdi felst m.a. ad hafi bu adila verid tekid til gjaldprotaskipta og slikum skiptum sé ekki
lokid vid lok askriftartimabils er honum o6heimil patttaka i tbodinu, svo og ad ofjarrada einstaklingum er
oheimil patttaka i titbodinu.

Erlendir adilar, samkvaemt skilgreiningu 1. gr. laga um gjaldeyrismal nr. 87/1992° og/eda 2. gr. laga nr. 34/1991
um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri’, skulu ad fyrra bragdi syna umsjonaradila fram 4 med dyggjandi
hzetti ad peim sé heimilt ad fjarfesta i verdbréfunum sem bodin eru i utbodinu, sbr. 13. gr. laga um gjaldeyrismal.
Skriflega stadfestingu a slikri heimild skal senda umsjonaradaila utbodsins 4 netfangio EIKIPO@arionbanki.is
fyrir kl. 16.00 pann 20. april 2015. Erlendir adilar og islensk félog med erlent eignarhald ad hluta eda 6llu leyti
skulu jafnframt ad fyrra bragdi syna umsjonaradila fram 4 med dyggjandi heetti ad peim sé¢ heimilt a0 fjarfesta i
verdbréfunum sem bodin eru i Utbodinu, sbr. 1. gr. laga um eignarrétt og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966.
Skriflega stadfestingu & slikri heimild skal senda umsjonaradaila utbodsins & netfangido EIKIPO@arionbanki.is

% Innlendur adili merkir: 1. Sérhver madur sem hefur fasta biisetu hér 4 landi samkvaemt 16gum um 16gheimili an tillits til rikisfangs; sama 4
vid um islenskan rikisborgara og skyldulid hans sem hefur busetu erlendis en gegnir storfum par & vegum islenska rikisins vid sendirad,
fastanefnd eda raedismannsskrifstofu og tekur laun ur rikissjodi eda er starfsmadur alpjodastofnunar sem Island er adili ad; 2. Sérhver 16gadili
sem skradur er til heimilis hér 4 landi 4 16gmealtan hatt, telur heimili sitt hér & landi samkvaemt sampykktum sinum eda ef raunveruleg
framkvaemdastjorn hans er hér a landi; hérlend utibu 16gadila, sem heimili eiga erlendis, teljast til innlendra adila. Erlendur adili merkir alla
adra adila en innlenda.

? Erlendur adili er, samkveemt 2. gr. laga nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri, einstaklingur, busettur erlendis, an tillits
til rikisfangs, félag, stofun, sjédur eda annar 16gadili, sem 4 heimili erlendis, erlent riki og rikisfyrirteeki, svo og atvinnufyrirteeki undir
erlendum yfirradum. Einstaklingur telst busettur erlendis ef hann & logheimili erlendis eda & par heimili samkvaemt skilgreiningu
logheimilislaga. Logadili telst eiga heimili erlendis ef hann er skradur til heimilis erlendis eda telur heimili sitt erlendis samkvamt
sampykktum sinum.



fyrir kl. 16.00 pann 20. april 2015. Hafi slikt (hvort tveggja) ekki verid gert med asattanlegum haetti, ad mati
umsjonaradila, fyrir lok askriftartimabils Gtbodsins, verdur askrift fra vidkomandi fjarfesti hatnad.

[ akvaedum laga, nr. 19/1966°, um eignarrétt og afnotarétt fasteigna er melt fyrir um pad hverjir mega eiga
fasteignir 4 Islandi. [ 16gunum er melt fyrir um pa reglu ad hlutafélog sem eigi fasteignir a fslandi skuli vera ad
minnsta kosti ad 4/5 hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda EES borgara og skulu peir fara med meirihluta
atkvaeda 4 hluthafafundum. Komi til pess ad adilar, adrir en islenskir rikisborgarar eda adilar sem njota réttar hér
4 landi samkvaemt reglum samnings um Evropska efnahagssvedid um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt,
bjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda annarra nanar tiltekinna pjodréttarlegra samninga (hér nefndir einu
nafni ,,EES-borgarar®), eignist samtals sterri eignarhlut i félaginu en sem svarar til 20% af hlutafé pess, kann
félagio ad missa heimild sina til pess ad fara med eignarrad fasteigna sinna nema hinir erlendu adilar afli sérstaks
leyfis innanrikisradherra til pess ad fara med eignarhluti sina i félaginu. Verdi slikt leyfi ekki veitt kann félagid
ad verda knuid til pess ad framselja fasteignir sinar i hendur adila sem fara ma med eignarrad peirra ad l16gum,
ellegar vidkomandi hluth6fum gert ad selja eignarhluti sina, eftir atvikum med naudungarsélu.

Log nr. 34/1991, um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila, annarra
en EES-borgara, til ad eignast hlutafé { félaginu, eigi félagid einhver pau réttindi sem um er fjallad i 16gunum,
svo sem fasteignir sem teljast hafa folginn 1 sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda jardvarma, ellegar fasteignir sem
luta ad orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagid 4 engin slik réttindi i dag, en eignist adilar, adrir en EES-borgarar
steerri eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagid geti farid med rétt til peirrar starfsemi sem 16gin fjalla um,
takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med moguleika pess til
vaxtar & komandi arum.

Hlutirnir eru ekki bodnir til sélu i 16gsagnarumdaemum par sem almennt itbod eins og hér um reedir veri had pvi
a0 16gbeer yfirvold i viokomandi 16gsagnarumdaemi hefou mottekid lysingu pa sem utgefandi gefur ut i tengslum
vid tbodid, eda par sem slikt itbod myndi Iuta 6d0rum frekari kr6fum en stadfestingu islenskra eftirlitsadila &
lysingu utgefanda i tengslum vid itbooid.

Starfsmonnum Arion banka hf. og adilum fjarhagslega tengdum peim er heimil patttaka { utbodinu ad teknu tilliti
til reglna Arion banka hf. um verdbréfavidskipti starfsmanna, enda hefur regluvarsla bankans veitt til pess
sérstaka heimild. Adilum sem framangreindar reglur Arion banka hf. eiga vid um er eingdngu heimilt ad taka
patt i tilbodsbok A, hafa ekki heimild til ad tilgreina hamarksverd i askrift sinni (og skodast askriftir pa gerdar 4
endanlegu tbodsgengi A) og skulu skila askriftum sinum fyrir klukkan 14.00 & fyrsta degi askriftartimabils
utbodsins.

Athygli fjarfesta er vakin a pvi ad seljandi askilur sér fullan rétt til pess ad hafna einhverjum eda 6llum askriftum
i utbodinu (p.m.t. tilbodum einstakra fjarfesta ad hluta eda fullu) sem kunna ad berast i utbodinu, an frekari
asteedu eda rokstudnings, sbr. kafla 3.710 Uthlutun og skerding dskrifta vio umframeftirspurn. Seljandi askilur sér
skylausan rétt til ad hafna askriftum fra fjarfestum, og fjarhagslega tengdum adilum peirra fjarfesta, sem ekki
hafa stadid vid greidslu uthlutana i almennum utbodum sem umsjonaradili pessa Gtbods hefur adur haft umsjon
meo.

3.8 Askriftartimabil, skraning askrifta og staerdarviomio

Tekid verdur vid askriftum fra og med fostudeginum 17. april 2015, klukkan 10.00, til og med manudeginum 20.
april 2015, klukkan 16.00. Ekki verdur tekid vid askriftum utan pessa timabils (nema seljandi dkvedi sérstaklega
ad fresta utbodinu eda framlengja pvi og verdur i slikum tilvikum birtur vidauki vid lysingu utgefanda eda ny
lysing ef vid &).

Askriftir skal skra rafreent 4 sérstoku askriftarformi (askriftarvef) sem nalgast ma i gegnum vef umsjénaradila
utbodsins, www.arionbanki.is. Ekki verdur tekid vid askriftum a 60ru formi.

4 [ 1. gr. laga nr. 19/1966, um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, segir ad enginn megi 60last eignarrétt eda afnotarétt ad fasteignum hér 4 landi nema
islenskir rikisborgarar, einstaklingar med 16gheimili 4 Islandi, eda félog med eftirfarandi skilyrdum: Ef fleiri menn eru med i félagi og ber hver fulla
4byrgd 4 skuldum félagsins pa skulu peir allir vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili 4 fslandi samfellt i a.m.k. fimm 4r; ef félag er og bera
sumir fulla en sumir takmarkada abyrgd a skuldum félagsins pa skulu peir er fulla abyrgd bera allir vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili &
Islandi samfellt i a.m.k. fimm ér; ef félag er, par sem enginn félaga ber fulla abyrgd 4 skuldum félagsins, eda stofnun pé skal félagid eda stofnunin eiga
hér heimilisfang og varnarping og stjornendur allir vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili & fslandi samfellt i a.m.k. fimm 4r; i hlutafélogum
skulu 4/5 hlutar hlutafjar vera eign islenskra rikisborgara og islenskir rikisborgarar fara med meiri hluta atkvada 4 hluthafafundum. betta myndi t.d. i
tilfelli islenskra fasteignafélaga girda fyrir beina yfirtoku erlends adila 4 sliku félagi. EES-borgarar njota sému réttinda og fslendingar samkvaemt
akvedum 2. tl. 4. mgr. 1. gr. laganna og i gildi er reglugerd nr. 702/2002 um rétt utlendinga, sem falla undir samninginn um Evrépska efnahagssva0io
eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evropu, til ad d0last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum par sem nanar er utfert til hvada fasteigna pessi
réttur tekur og framkvaemd réttarins ad 6dru leyti.



Hamarksstaerd askriftar 1 tilbodsbok A takmarkast vid hluti ad kaupverdi 10.000.000 kr. og lagmarkssterd
askriftar 1 tilbodsbok A takmarkast vio hluti ad kaupverdi 100.000 kr. Lagmarksaskrift i tilbodsbok B er ad
kaupverdi 10.000.001 kr. og hamarkssteerd askriftar i tilbodsbok B takmarkast vid 339.587.683 hluti i Eik
fasteignafélagi.

Fjarfesti er heimilt ad skila inn samsettri askrift med allt ad fjorum skraningum i tilbodsbdk A en ekki eru
homlur 4 fjolda skrdninga 1 tilbodsbok B adrar en paer sem leida af hamarksaskrift og lagmarksskraningu. Hver
skraning getur ad lagmarki numid lagmarksaskrift i vidkomandi tilbodsbok. Samanlagdar skraningar i samsettri
askrift geta a0 hamarki numid hamarksaskrift i vidkomandi tilbodsbok. Med samsettri askrift getur fjarfestirinn
skilad inn askrift 4 mismunandi verdi. Fjarfesti er heimilt ad skila askrift i badar tilbodsbakur, A og B, an pess
a0 onnur hvor askriftin 6gildist.

Allar askriftir eru bindandi fyrir vidkomandi fjarfesta. Fjarfestir hefur pvi hvorki rétt til ad afturkalla né breyta
askrift sem hann hefur stadfest 4 askriftarformi utbodsins. Askrift skal vera utfyllt og framkvemd af fjarfesti
sjalfum eda adila sem hefur fullneegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti.

Til ad geta skilad askrift verdur fjarfestir ad skrd sig inn i videigandi tilbodsbok A eda B & askriftarvef, med
eftirfarandi adgangsaudkennum:

Med rafrenum skilrikjum sima; eda
2. med adgangsaudkennum sinum ad netbanka Arion banka hf.; eda

med kennitdlu og lykilordi sem hann 6skar eftir & askriftarvefnum sjalfum og verdur sent sem rafraent
skjal i netbanka hans, sem getur verid i hvada islenska vidskiptabanka sem er; eda

4. med kennitélu og lykilordi sem hann getur nalgast hja s6luadila gegn undirritun vottadrar umsdknar um
lykilord eda gegn annarri stadfestingu sem s6luadili metur fullnsegjandi.

Rafren stadfesting & askriftarvef er forsenda gildrar sonnunar a askrift. Slik stadfesting birtist vid lok
skraningarinnar en er jafnframt send a pad tolvupostfang sem fjarfestir tilgreinir vid askrift.

Fjarfestir skal i askrift sinni tilgreina pann vorsluadila (banka eda annan adila med adildarsamning vid
Verdbréfaskraningu Islands hf.) sem hann 6skar eftir a0 moéttaki hluti hans vid uppgjor vidskipta.

Vio askrift skrair fjarfestir kaupverd peirra hluta sem hann o6skar eftir ad kaupa i tbodinu. Endanleg askrift
kaupverds er reiknud med ndmundun til lekkunar ad nasta heila hlut, par sem kaupverd er reiknad sem
margfeldi fjolda heilla hluta og verds fyrir hvern hlut.

Samkvaemt askriftarformunum lysir fjarfestir pvi yfir med askrift sinni:

e A0 hann hafi sampykkt skilmala tbodsins sem fram koma i pessari verdbréfalysingu og kynnt sér
upplysingar i 1ysingu utgefanda, dagsettri 8. april 2015, sem pessi verdbréfalysing er hluti af;

e a0 hann teljist ekki erlendur adili og sé ekki i eigu erlends adila ad hluta eda heild, eda hafi stadfest vid
umsjonaradila Gtbodsins med fullnegjandi heetti ad patttaka hans i utbodinu brjoti ekki i baga vid islensk
16g;

e a0 hann hafi lesid og skilid upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sbr. upplysingar i
verObréfalysingu pessari, og sé medvitadur um bpa hagsmunadrekstra sem tilgreindir eru i verdbréfa-
lysingunni;

e a0 honum hafi verid kynnt pad i verdbréfalysingu pessari ad Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort
patttaka i utbodinu og kaup & hlutum i utgefanda sé videigandi fyrir fjarfestinn og nytur fjarfestirinn pvi ekki
verndar samkvaemt 16. gr. i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Fjarfestar geta nalgast upplysingar um utbodid og askriftarvef i tengslum vid tilbodsbok A hja Verdbréfa- og
lifeyrispjonustu Arion banka hf. Nalgast ma pessa adstod i sima og med tdlvuposti milli klukkan 9.00 og 20.00
medan askriftartimabilid stendur yfir, en 1 kafla 3.6 Adstod vegna tilbodsbokar A, er ad finna simanimer og
tolvupodstfang. Fjarfestar geta nalgast soluadila tilbodsbokar B med tolvuposti eda i sima. Simanumer og
tolvupodstfang sdluadila er ad finna i kafla 3.4 Umsjonaradili utbodsins og jafnframt soluadili og 1 kaflanum 3.5
Annar soluadili tilbodsbokar B.

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. 1id 6. tl. 3.gr. 1 16gum um fjarmalafyrirteeki nr. 161/2002, er
heimilud akvedin undantekning hvad vardar askriftir og askriftarform i tilbodsbok A. beim er gefinn kostur 4 ad
skila askrift fyrir hond fjarfestis 4 sérstoku askriftarformi sem nalgast ma hja umsjonaradila. Forsenda fyrir slikri
askrift er ad umsjonaradila hafi borist fullnegjandi yfirlysing fra fjarmalastofnun, & formi sem nalgast ma hja
umsjonaradila, pess efnis a0 hun hafi fullnegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti i samremi vid heimild i
gildum samningi vid vidkomandi fjarfesti um eignastyringu og yfirlysing pess efnis ad fjarmalastofnunin
abyrgist greidslu kaupverds. Fjarmalastofnun skal i slikri askrift tilgreina hvort 6skad er eftir ad fa4 sendan
greidslusedil fyrir kaupverdi vidkomandi fjarfestis eda hvort 6skad er eftir ad greida kaupverd inn &
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vorslureikning viokomandi fjarfestis hja Arion banka hf., en forsenda sidarnefnda kostsins er ad vidkomandi
fjarfestir eigi gildan vorslureikning hja Arion banka hf. Komi til pess ad skraning askriftar med pessum heetti
leidi til samsettrar askriftar hja fjarfesti, pa er Gthlutun radstafad til skraningaradila fyrir hans hond pannig ad
han skiptist hlutfallslega m.t.t. upphaflegra skraninga. Fjarmalastofnanir geta ndlgast séluadila med tdlvuposti
eda sima, sbr. upplysingar i kaflanum 3.4 Umsjonaradili utbodsins og jafnframt soluadili.

3.9 Stadfesting 4 greidslugetu og/eda trygging fyrir greioslu

Seljandi og umsjonaradili titbods askilja sér rétt til ad krefjast stadfestingar & greioslugetu og/eda tryggingar fyrir
greidslu fra fjarfestum med askrift ad kaupverdi 10 milljonir krona eda herra. Ef fjarfestir verdur ekki vid slikri
krofu umsjonaradila fyrir lok askriftartimabils eda innan annars pess frests sem umsjonaradili gefur vidkomandi
fjarfesti fram ad tilkynningu um nidurstdou eda uthlutun askilur umsjonaradili sér rétt til ad ogilda askrift
vidkomandi ad hluta eda i heild.

Hér er att vid stadfestingu & greidslugetu og/eda tryggingu sem metin er fullnegjandi samkvaemt einhlida
akvordun umsjonaradila. Med einhlida akvordun er att vid ad umsjonaradili metur hverja stadfestingu fyrir sig,
er ekki skuldbundinn til ad gefa upp hvernig akvordun er hattad og ad moétadilum verdur ekki gefinn kostur 4 ad
andmela akvorouninni eda gildi hennar. Demi um stadfestingu & greidslugetu gaeti verid stadfesting
fjarmalastofnunar 4 fjarmoégnun. Dami um fullnagjandi tryggingu geeti verid ved i innlansreikningi i banka eda
verdbréfareikningi, eda abyrgdaryfirlysing fra fjarmalastofnun. Trygging er felld nidur pegar askrift er greidd a
réttum tima og med réttum haetti i samraemi vid greidslufyrirmeli, eda ef askrift er hafnad.

3.10 Uthlutun og skerding askrifta vid umframeftirspurn

Eftir lok askriftartimabils mun seljandi einhlida dkvarda verd sem hlutir verda seldir 4 i utbodinu, annars vegar
utbodsgengi A sem allir peir hlutir sem uthlutad verdur til fjarfesta i tilbodsbok A verda seldir & og hins vegar
Gitbodsgengi B sem allir peir hlutir sem uthlutad verdur til fjarfesta i tilbodsbok B verda seldir 4. Askriftum sem
tilgreina laeegra hamarksverd & hlut en endanlegt utbodsgengi i vidokomandi tilbodsbok verdur hafnad. Vid
uthlutun verdur horft til markmida Gtbodsins, p.e. annars vegar ad studla ad dreifdara eignarhaldi og auknum
seljanleika hlutabréfanna og hins vegar ad selja hlutabréfin 4 sem hagstaedustu verdi fyrir seljanda.

A. 1tilbodsbok A skal fiarfestir skila inn askrift sem tilgreinir umbedid heildarkaupverd og getur fjarfestir
skilyrt askrift sina vid ad endanlegt utbodsgengi i tilbodsbok A fari ekki yfir dkvedid hamarksverd a
hlut, sem hann tilgreinir & askriftarforminu. Ef ekkert hamarksverd er tilgreint, eda ef endanlegt
utbodsgengi A verdur jafnt tilgreindu hamarksverdi eda undir tilgreindu hamarksverdi, pa skodast
askrift gerd & pvi endanlega utbodsgengi sem seljandi akvardar. Ef endanlegt Gitbodsgengi A fer yfir
tilgreint hamarksverd fjarfestis verdur viokomandi askrift 6gild.

B. 1 tilbodsbok B skal fjarfestir skila inn askrift sem tilgreinir heildarkaupverd og hamarksverd & hlut. Ef
endanlegt Gitbodsgengi B fer yfir tilgreint hdmarksverd fjarfestis verour vidkomandi askrift 6gild.

Komi til pess ad samanlagdar gildar askriftir nemi fleiri hlutum en seljandi akvedur ad bjooa til sélu i Gtbodinu
munu fulltraar seljanda Gthluta hlutum til einstakra &skrifenda eftir skerdingu askrifta sem mun eiga sér stad med
eftirfarandi heetti:

e Meginreglan vid tthlutun i tilbodsbok A verdur si ad meta askriftir 4 grundvelli verds. Askrift i tilbodsbok
A ver0da skertar (a0 hluta eda peim hafnad) pannig ad eftir standi per askriftir sem berast & haesta verdi 4
hlut, pannig ad samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid endanlegt utbodsgengi A) i 6llum gildum
askriftum 1 tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi akvedur ad bjooda fjarfestum
sem eiga askriftir i tilbodsbok A. Ef slik skerding sem nefnd er hér ad framan dugar ekki til pa verda paer
askriftir 1 tilbodsbok A sem eftir standa skertar um allt ad 75% af upphaflegri askrift, med peirri
undantekningu ad hlutfallslegum nidurskurdi verdur ekki beitt & askriftir ad fjarhed 500.000 kr. eda legri og
hlutfallslegur nidurskurdur heerri askrifta leidir ekki til meiri skerdingar en nidur 1 500.000 kr. burfi ad koma
til frekari nidurskurdar verdur hamark askrifta i tilbodsbok A faert enn nedar (med flotum nidurskurdi) uns
samanlagour fjoldi hluta 1 6llum gildum askriftum i tilbodsbdkinni eftir skerdingu er jaftn peim fjolda hluta
sem seljandi akvedur ad bjoda fjarfestum sem eiga askriftir 1 tilbodsbok A, pannig ad med flotum
nidurskurdi getur hamarksuthlutun i tilbodsbok A farid undir 500.000 kr. ad kaupverdi. Utbodsgengi i
tilbodsbok A mun ekki verda akvardad harra heldur en utbodsgengi i tilbodsbok B.
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e Meginreglan vid athlutun i tilbodsbok B verdur st ad meta askriftir 4 grundvelli verds. Askriftir { tilbodsbok
B verda skertar (ad hluta eda peim hafnad) pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast 4 hasta verdi a
hlut, pannig a0 samanlagdur fjoldi hluta (talinn midad vid endanlegt Utbodsgengi B) i 6llum gildum
askriftum 1 tilbodsbokinni eftir skerdingu er jafn peim fjolda hluta sem seljandi dkvedur ad bjoda fjarfestum
sem eiga askriftir 1 tilbodsbok B.

o Seljandi askilur sér rétt til pess ad hafna einstokum askriftum i tilbodsbok A og/eda tilbodsbok B ad hluta
eda heild af 6drum asteedum en tilgreindar eru i framangreindum skerdingarreglum.

e Komi til pess ad askriftir verdi skertar ad hluta eda peim hafnad verdur hver og ein skerding eda hofnun
gerd samkvaemt einhlida akvordun fulltrua seljanda. Med einhlida akvordun er att vid ad seljandi er ekki
skuldbundinn til ad gefa upp hvernig skerdingu eda hofnun er hattad og ad moétadilum verdur ekki gefinn
kostur 4 ad andmeela akvorduninni eda gildi hennar.

3.11 Tilkynning um nidurstéour ttbods

Gert er rad fyrir pvi ad nidurstddur Gtbodsins verdi birtar almenningi opinberlega & Evropska efnahagssvadinu
21. april 2015. Dagsetningin midast vid ad seljandi geri ekki breytingar & askriftartimabili og urvinnsla askrifta
taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gera rad fyrir. Seljandi askilur sér rétt til ad seinka birtingu
nidurstodu Utbodsins, en mun pa birta opinberlega tilkynningu pess efnis. Nasdaq Iceland mun i kjolfarid
tilkynna opinberlega um endanlegt svar vid umsokn utgefanda um toku hlutabréfa utgefandans til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

3.12 Tilkynning um uthlutun, greidslufyrirmzeli og uppgjor vioskipta

Fjarfestum verdur tilkynnt um uthlutun eftir ad badi nidurstada utbodsins hefur verid tilkynnt opinberlega og
Nasdaq Iceland hefur i kjolfario tilkynnt opinberlega um endanlegt sampykki umsoknar utgefanda um toku
hlutabréfa utgefandans til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gert er rad fyrir ad upplysingar um uthlutun
og greidslufyrirmali liggi fyrir 22. april 2015 og verdi send fjarfestum pann dag, en pad geeti ordid sidar eda
fyrr. Framangreind dagsetning midast vio ad seljandi geri ekki breytingar a askriftartimabili, urvinnsla askrifta
taki ekki skemmri eda lengri tima en seljandi gerir rad fyrir og umsokn tutgefanda til Nasdaq Iceland sé svarad
innan peirra timamarka sem seljandi gera rad fyrir.

Umsjonaradili mun senda patttakendum med tolvupdsti upplysingar um uthlutun 4 pad télvupostfang sem
vidkomandi fjarfestir tilgreindi i askrift, og er fjarfestirinn pvi sjalfur abyrgur fyrir pvi ad tdlvuposturinn berist 4
rétt tolvupostfang.

Greidslufyrirmeeli verda i formi rafreenna greidslusedla & nafni og kennitdlu hvers fjarfestis sem faer Gthlutun i
utbodinu og greidslusedlana ma greida i islenskum vidskiptabonkum. Umsjonaradili mun senda greidslusedilinn
til birtingar i netbanka vidkomandi fjarfestis og gert er rad fyrir ad pad verdi 22. april 2015, en timasetningin
raeost af pvi hveneer upplysingar um uthlutun og greidslufyrirmeeli liggja fyrir og geeti pvi ordid sidar eda fyrr.

Greidslufyrirmali verda ekki send med hefobundnum bréfposti til patttakenda. Ekki verdur tekid vid greidslu
med 60rum hetti en greidslufyrirmeeli segja til um.

Gert er rad fyrir ad skilgreindur vidskiptadagur vegna uthlutadra hluta verdi 22. april 2015, en timasetningin
redst af pvi hvenaer upplysingar um uthlutun og greidslufyrirmeeli liggja fyrir og geeti pvi ordid sidar eda fyrr.
Gjalddagi kaupverds verdur einum vidskiptadegi eftir skilgreindan vidskiptadag utbodsins og pvi er gert rad fyrir
a0 gjalddagi verdi 24. april 2015. Eindagi kaupverds verdur tveimur vidskiptaddgum eftir skilgreindan
vidskiptadag utbodsins og pvi er gert rad fyrir ad eindagi verodi 27. april 2015. Greidsla skal eiga sér stad i sidasta
lagi fyrir lokun banka & eindaga og er vakin athygli & ad almennur opnunartimi banka og annarra
fjarmalastofnana er til klukkan 16.00 virka daga og eftir klukkan 16.15 er ekki haegt ad koma vid greidslu sem
nemur 10.000.000 kr. eda heerri fjarhedum, en til klukkan 21.00 er hegt ad koma vid greidslu laegri fjarheoda i
netbanka ad pvi gefnu ad paer séu undir 6drum fjarhaedatakmoérkunum sem kunna ad gilda.

Kvittun fyrir vidskiptunum og greidslunni verdur send hverjum fjarfesti pegar fullnegjandi greidsla hefur borist
fra vidkomandi. Fullnagjandi greidsla telst pegar viokomandi hefur 4 réttum tima innt af hendi greidslu i fullu
samraemi vid greidslufyrirmeeli frd umsjonaradila.

Ef einhverjir greidslusedlar fyrir tithlutun verda dgreiddir kl. 21.00 & eindaga verda peir felldir nidur og o6gildir.
Eftir eindaga, og par med talid eftir lokun banka a eindaga, geta fjarfestar ekki innt af hendi greidslu
kaupverdsins 1 samreemi vid greidslufyrirmeelin. Seljandi gerir rad fyrir ad an vidvorunar eda tilkynningar muni
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hann o6gilda uthlutanir sem verda 6innheimtar i lok eindaga og er hann pa frjals ad pvi ad halda hlutum sem ekki
hafa verid greiddir eda selja pa til pridja adila & hvada verdi sem seljandinn kys — en ef honum tekst ekki ad selja
ogreiddu hlutina til annars adila 4 sama gengi og uthlutun peirra i Gtbodinu sagdi til um eda & haerra gengi, pa
askilur seljandi sér rétt til ad krefja pann fjarfesti sem hlutirnir voru upphaflega uthlutadir til um mismun &
sOluandvirdi hlutanna og pa an bpess ad sa fjarfestir eigi rétt til gagngjalds i formi hlutabréfa eda annarra
verOmeta. Seljandi askilur sér po rétt til ad dgilda ekki 6greiddar uthlutanir og innheimta uthlutanir sem ekki
verda greiddar med fullnaegjandi heetti og pa munu drattarvextir fra eindaga og kostnadur seljanda vid innheimtu
leggjast ofan 4 kaupverd hinna 6innheimtu hluta. Ef greidsla er ekki innt af hendi 4 réttum tima (p.e. 4 eindaga i
sidasta lagi) og 4 réttan hatt (p.e. i fullu samraemi vid greidslufyrirmeelin) mé innheimta skuldina, eftir atvikum
me0 atbeina domstola, i samraeemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar.

Hlutir verda afhentir kaupanda pegar fullneegjandi greidsla hefur borist fra vidkomandi fjarfesti og mun
athending eiga sér stad i sidasta lagi naesta virka dag eftir ad greidsla berst. Hlutirnir verda athentir rafreent 1 kerfi
Verdbréfaskraningar fslands hf. og mun umsjonaradili bidja pann vorsluadila sem fjarfestir hefur tiltekid i askrift
ad mottaka hlutina inn 4 vorslureikning sem viokomandi fjarfestir 4 hja vidkomandi vorsluadila.

Eigi fjarfestir ekki vorslureikning hja peim vorsluadila sem hann tilgreinir i askrift mun Arion banki hf. stofha
vorslureikning i nafni fjarfestis hja Arion banka hf. (og hja Verdbréfaskraningu fslands hf)), svo haegt sé ad
mottaka hluti fjarfestis 1 samraemi vid framangreint og askilur bankinn sér rétt til ad innheimta gjald af fjarfesti
fyrir vorslu hlutanna i samreemi vid verdskra verdbréfa- og lifeyrispjonustu Arion banka sem adgengileg er a
www.arionbanki.is. Fjarfestir mun ekki geta att vidoskipti med eda hreyft pa hluti sem afhentir eru inn &
vorslureikning sem stofnadur er med framangreindum heetti i hans nafni nema hann hafi lokid vid athendingu
peirra gagna og veitingu peirra upplysinga sem Arion banki hf. krefst til stofnunar vorslureiknings med
fullnaegjandi heetti.

Umsjonaradili tbodsins annast innheimtu og uppgjor allra vidskipta seljanda i tengslum vid Utbodid. Af halfu
seljanda, umsjonaradila eda utgefanda verdur enginn kostnadur lagdur sérstaklega 4 fjarfesta vegna vidskiptanna.
Fjarfestar purfa sjalfir ad kynna sér hvort einhver kostnadur eda gjold falla & pa hja 60rum adilum i tengslum vid
vidskiptin.
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4. UPPLYSINGAR UM HLUTABREFIN OG TOKU TIL VIDSKIPTA

4.1 Hlutabréf tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi

I kjolfar pess ad lysing Eikar fasteignafélags, dagsett 8. april 2015, sem verdbréfalysing pessi er hluti af hefur
verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu 4 fslandi mun stjorn félagsins 6ska eftir ad 61l utgefin hlutabréf i Eik
fasteignafélagi verdi tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Markmidid med pvi ad fa hlutabréf Eikar
fasteignafélags tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland er ad studla ad auknum seljanleika hluta i
félaginu, virkari verdmyndun med hlutabréf utgefin af félaginu og dreifdu eignarhaldi og gera upplysingar um
félagid adgengilegar fyrir hluthafa félagsins, vidskiptavini og allan almenning.

Nasdaq Iceland mun fara yfir umsoknina og nidurstddur fyrirhugads almenns utbods & hlutum i utgefanda pegar
peer liggja fyrir og birta opinberlega ef umsoknin verdur sampykkt og pa hveneer fyrsti mogulegi vidskiptadagur
verdur med hlutina & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland tilkynnir slika dagsetningu med ad
lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Stjorn utgefandans telur ad Eik fasteignafélag uppfylli 611 skilyrdi fyrir pvi ad hlutabréf i félaginu faist tekin til
vidskipta & Adalmarkadi, utan skilyrdi er vardar hlutafjardreifingu sem kvedur & um ad félag hafi a.m.k. 500
hluthafa sem hver 4 hlutabréf ad verdmaeti um a.m.k. 100.000 kronur. Stjorn utgefandans bendir 4 ad félagid
uppfylli nu pegar pad skilyrdi Adalmarkadar vardandi hlutafjardreifingu sem kvedur 4 um ad almennir fjarfestar
eigi samtals a.m.k. 25% hluta i félaginu, en med almennum fjarfesti er par att vio fjarfesti sem ekki er innherji,
adili fjarhagslega tengdur innherja, modur- eda dotturfélag, adili sem & meira en sem nemur 10% af hlutafé
félagsins, eda adili sem hefur skuldbundio sig til ad losa sig ekki vid hlut sinn i lengri tima. Almennir fjarfestar,
skv. pessari skilgreiningu, eiga samtals 43,2% i Eik fasteignafélagi skv. hlutaskra félagsins 1. april 2015.

Fyrirhugad er ad uppfylla skilyrdi Nasdaq Iceland um hlutafjardreifingu med almennu utbodi & pegar utgefnum
hlutum i eigu Arion banka hf. sem lyst er i verdbréfalysingu pessari. bad telst almennt tbod til islenskra
fjarfesta i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad fa hlutabréf Gtgefanda tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland og er heildarkostnadur félagsins aztladur um 73 m.kr. Par er um ad raeda kostnad vid yfirferd og
stadfestingu lysingar samkvemt gjaldskra Fjarmalaeftirlitsins, kostnad vid toku hlutabréfa til vidskipta
samkvemt gjaldskrda Nasdaq Iceland, poknanir til umsjénaradila vegna radgjafar til félagsins 1 pvi ferli ad
hlutabréf félagsins verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, kostnad vid gerd areidanleikakannana
og adra kostnadarlidi sem til falla vid undirbiining & pvi ad fa4 hlutabréf félagsins tekin til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Seljandi hefur sjalfur umsjon med undirbuningi og framkvamd almenna utbodsins i addraganda vidskipta med
hluti Gtgefanda 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. bvi er Gtlagdur kostnadur hans par ad lutandi enginn.

Hlutabréf i Eik fasteignafélagi hafa ekki adur verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar sdluhdmlur eda soluskyldu & hlutum i Eik fasteignafélagi eftir ad utbodi
lykur, hvort og pa hvenzr eda med hvada hatti seljandi i Gitbodinu eda adrir i hopi sterstu hluthafa Eikar
fasteignafélags munu selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir ad utbodinu lykur.

4.2 Viodskiptavakt

Utgefandi hefur gert samninga um vidskiptavakt 4 hlutum i Eik fasteignafélagi hf. fra pvi ad hlutabréf félagsins
eru tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Eru peir vid eigin vidskipti Arion banka hf., islandsbanka
hf. og MP banka hf. sem hver um sig mun annast vidskiptavakt fyrir eigin reikning gegn poknun fra félaginu.
Allir bankarnir munu setja fram kaup- og solutilbod alla vidskiptadaga i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland.

Hjé hverjum vidskiptavaka skal steerd kaup- og sdlutilboda ad ldgmarki nema 1.500.000 hlutum & hvorri hlid en
vidskiptavaki dkvedur gengi hluta 1 hverju tilbodi. Himarksmunur a kaup- og s6lutilbodum skal ekki vera meiri
en 1,5% og skal fravik fra sidasta vidskiptaverdi ekki vera meira en 3,0%. Breytist verd a hlutum utgefanda
innan dagsins um meira en 10% er vidskiptavaka heimilt ad auka hamarksmun kaup- og solutilboda pad sem
eftir er dagsins 1 allt ad 3,0%. Sé gengid ao tilbodi vidskiptavaka skal vidskitpavaki leggja fram nytt tilbod innan
10 minutna. Eigi vidskiptavaki vidskipti med hluti i Gtgefanda fyrir 10.500.000 hluti i sjalvirkri pdrun innan
dagsins, pa fellur nidur skilyrdi um vidskiptavakt innan pess dags.

Samningarnir eru uppsegjanlegir med allt ad 30 daga fyrirvara af halfu utgefanda og vidskiptavaka.
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4.3 Hlutabréfaflokkurinn
4.3.1 Hlutafé

Utgefid hlutafé Eik fasteignafélagi nemur 3.465.180.435 kr. og er hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi. Allir Gtgefnir
hlutir eru pegar greiddir.

Eik fasteignafélag a sjalft 8.800.000 hluti i félaginu. Ekki liggur fyrir heimild i sampykktum félagsins um kaup a
eigin bréfum.

4.3.2 Sérakvaedi um hlutafjarhaekkun

Engin sérakvadi eru til stadar i sampykktum félagsins sem veita stjorn Eikar fasteignafélags heimild til ad
hackka hlutafé félagsins.

433 Tegund og flokkur hlutabréfanna sem 4 ad taka til vioskipta

Allir hlutir 1 Eik fasteignafélagi tilheyra sama flokki og eru jafnrétthair samkvemt sampykktum félagsins.
Réttindi hluthafa i Gitgefanda eru hao gildandi 16ggj6f og sampykktum félagsins & hverjum tima.

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt 1 samreemi vid akvaedi laga nr. 2/1995 um hlutaféldog og med rafrenum haetti
samkvemt dkvaedum laga nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr. 397/2000 sem
er sett med stod i peim 16gum. Hlutabréfin eru gefin Ut rafraent i kerfi Verdbréfaskraningar fslands hf., kennitala
500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik. Audkenni hlutabréfanna hja Verdbréfaskraningu islands hf. er
EIK og ISIN-numer hlutabréfanna er IS0000020709.

Utgefandi hefur 6skad eftir ad EIK verdi audkenni Eikar fasteignafélags hja Nasdaq Iceland og audkennid &
hlutum utgefandans i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland.

434 Réttindi

Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut & hluthafafundi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i utgefanda. Engar homlur eru a
vidskiptum med hluti i utgefanda umfram pad sem leidir af 16gum (p.m.t. 16gum er varda fjarfestingar erlendra
adila i fasteignum) og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af 16gum. Hluthafar geta ekki beitt
réttindum sinum & grundvelli hlutafjar nema nafn peirra hafi verid fert i hlutaskra utgefanda og bera hluthafar
skyldu samkvamt sampykktum til ad tilkynna adilaskipti ad hlutum pegar i stad til Verdbréfaskraningar fslands
hf., en allar tilkynningar sem beint er til hluthafa, sem og ardgreidslur, skulu sendar eda inntar af hendi til pess
sem er skradur hluthafi 4 hverjum tima i kerfum Verdbréfaskraningar {slands hf.

Eignarskraning rafbréfs i verobréfamidst6d ad undangenginni lokafaerslu verdbréfamidstoovar veitir skradum
eiganda pess logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal gagnvart
utgefanda jafngilda skilrikjum um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsrod 6samrymanlegra réttinda reedst af pvi
hvenzr beidni reikningsstofnunar um skraningu peirra berst i verdbréfamidstod. Adeins reikningsstofnanir og
adrir adilar sem gert hafa adildarsamning vid Verdbréfaskraningu {slands hf. hafa heimild til milligéngu um
eignarskraningu eda adgang ad verdbréfamidstddinni.

Stjorn félagsins heldur hlutaskré i 16ggiltu formi sem grundvallast 4 skraningu hja Verdbréfaskraningu fslands
hf. Hluth6fum er tryggour adgangur ad hlutaskranni a skrifstofu félagsins og er peim heimilt ad kynna sér efni
hennar par.

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu 4 hlutum i hlutfalli vio skrdda hlutaeign sina. Heimilt er ad vikja
fra akveedi pessu sbr. 3. mgr. 34 gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Ad 60ru leyti fer um utgafu slikra hluta eftir
reglum sem stjorn félagsins setur i samreemi vid akvordun hluthafafundar hverju sinni.

Hluthafar eiga rétt 4 ad neyta atkvaedisréttar 4 hluthafafundum. Peir eiga rétt 4 ad fa greiddan ard fré utgefanda.
Hluthafar njota, sem fyrr segir, forgangsréttar til ad skra sig fyrir nyjum hlutum i réttu hlutfalli vid hlutafjareign
sina vid hakkun hlutafjar utgefanda (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga peir rétt a4 ad fa greitt af
eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot hans i samremi vid hlutafjareign og réttarstodu hlutafjar i krofurdo
samkvaemt sampykktum félagsins og 16gum nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti. Hluthafar eru ekki skyldir til ad
seta innlausn hlutar sins, nema til komi heimild samkvamt 16gum.

Hluthafi getur med skriflegu og dagsettu umbodi veitt umbodsmanni sinum heimild til ad sekja hluthafafund og
fara med atkveedisrétt sinn. Umbod ma ekki gilda lengur en eitt ar fra dagsetningu pess. A auki er hluthdfum
heimilt ad sakja hluthafafund utgefanda asamt radgjafa, en poé hefur radgjafinn hvorki malfrelsi, tilldgurétt né
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atkvaedisrétt 4 slikum fundi. P4 er stjorn utgefanda heimilt ad bjoda sérfredingum setu 4 einstokum fundum ef
leita parf alits peirra eda adstodar.

Stjorn utgefanda er heimilt ad dkveda ad hluthafar geti tekio patt i fundarstérfum hluthafafunda med rafreenum
heetti, p.m.t. greitt atkvaedi, an pess ad vera 4 fundarstad. Peir hluthafar sem hyggjast nyta sér umreedda heimild
purfa ad tilkynna skrifstofu utgefanda um pa fyriretlan eigi sidar en fimm dégum fyrir hluthafafundinn, en
naudsynlegt er ad slikri tilkynningu fylgi peer spurningar sem varda dagskrd sem hluthafinn 6skar svara vid 4
fundinum, sem og pau gégn sem hluthafinn vill leggja fram ef sliku er ad skipta. Um rafreena patttoku og/eda
rafreenar atkvaedagreidslur 4 fundum hluthafa gilda ad 6dru leyti akveedi 80. gr. a hlutafélagalaga nr. 2/1995.

Stjorn utgefanda er heimilt, akvedi stjornin ad nyta ekki heimild til ad bjoda upp & rafrena patttdku i
hluthafafundi, ad kveda 4 um bad i fundarbodi til hluthafafundar, ad hluth6fum sé heimilt ad greida bréflega
atkvaedi um einstok malefni sem eru a dagskra fundarins. Verdi heimild pessi nytt mun hennar getid i fundarbodi
hluthafafundarins og verdur framkvamd pessa ttskyrd par.

Hluthafafundir utgefanda skulu bodadir med priggja vikna fyrirvara hid skemmsta, en til fundanna verdur bodad
med abyrgdarbréfi til hvers hluthafa, eda 4 annan jafn sannanlegan hatt svo sem med auglysingu i fjolmiolum.
Fundur hluthafa telst 16gmaetur an tillits til fundarsoknar ef réttilega hefur verid boodad til fundarins. Hluthafar
geta nalgast fundargégn a skrifstofu utgefanda. Stjorn utgefanda er skylt ad boda til hluthafafunda ef
endurskodandi utgefanda eda hluthafar sem rada yfir 1/10 hluta hlutafjar utgefanda krefjast pess skriflega.
Skirrist stjorn Gtgefanda vid ad boda hluthafafund pegar skylt er samkvamt ofangreindu skal hluth6fum heimilt
a0 fa slikan fund bodadan a grundvelli heimildarakvaeda 87. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog.

[ samreemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 radur einfaldur meirihluti atkvaeda (afl atkvaeda) urslitum &
hluthafafundi nema 6druvisi sé melt fyrir um i l6gum eda sampykktum utgefanda. { samraemi vid 10. gr.
sampykkta félagsins skal akvordun um breytingu sampykkta tekin & hluthafafundi og parfnast sampykkis 2/3
hluta greiddra atkveeda, svo og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er
med atkveedi fyrir 4 hluthafafundinum.

Stjorn félagsins fer med adsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafafunda. Stjornarkjor er pvi adeins gilt ad
kynjahlutfoll i stjorn sé sem jofnust og skal hlutfall hvors kyns ekki vera laegra en 40%. Naist ekki vidunandi
16gbundin kynjahlutfoll i stjornarkjori telst kosningin 6gild og skal pa endurtaka kosninguna. Naist nidurstada
ekki eftir endurteknar kosningar skal fresta stjornarkjori til framhaldsadalfundar sem haldinn skal innan manadar
og auglystur sérstaklega med sama heetti og hluthafafundir. Skal stjornarkjor endurtekid med sama hatti svo oft
sem parf par til kynjahlutfollum er nad. Hafi ekki naegjanlega margir af pvi kyni bodid sig fram til stjornar skal
starfandi stjorn félagsins boda til nys hluthafafundar par sem fullnagjandi frambod beggja kynja skal tryggt.

Samkvamt sampykktum utgefanda er Gitgefanda dheimilt ad veita lan Gt 4 hlutabréf i félaginu. Félaginu er hvorki
heimilt ad veita hluth6fum, stjérnarménnum eda framkvemdastjora félagsins lan né setja tryggingu fyrir pa.
Engin kaupréttaraztlun er til stadar hja félaginu, engin utistandandi fyrirgreidsla af halfu félagsins vardandi
hlutabréfakaup starfsmanna eda lan til hlutabréfakaupa eda veitingu trygginga i slikum vidskiptum, og engin
akvordun hefur verio tekin hja félaginu um slik aform.

4.3.5 Arogreidslur

Stjorn Eikar fasteignafélags hefur motad sér ardgreioslustefnu ad greida arlega ut ard sem nemur 35% af
handberu fé fra rekstri hvers ars. A grundvelli pessarar stefnu mun stjorn félagsins leggja til vio adalfund 2015
a0 greida 580 m.kr. i ard vegna fjarhagsarsins 2014.

Félagio greiddi 130 m.kr. 1 ard vegna fjarhagsarsins 2012 en ekki var greiddur ardur vegna fjarhagsarsins 2013.

A adalfundi skal tekin fyrir akvordun um hvernig fara skuli med tap eda hagnad félagsins & reikningsarinu.
Adalfundur tekur akvordun um uthlutun ards og greidslu i varasjod ad fenginni tillogu stjérnar um radstdofun
hagnadar. Adalfundur tekur sdmuleidis akvoroun um hvernig meta skuli halla ad fenginni tilldgu stjornar.
Utgefandi er bundinn af akvadum laga nr. 2/1995 vardandi slika akvordun. Samkvamt 1. mgr. 101. gr. laganna
tekur hluthafafundur akvoroun um tuthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt fram tillogur um pad og er
oheimilt ad akveda 4 adalfundi meiri Gthlutun ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur
skulu, samkvaemt 3. mgr. 101. gr. laganna, inntar af hendi eigi sidar en sex manudum fra sampykki uthlutunar.
Adalfund skal, skv. 12. gr. sampykkta félagsins, halda fyrir lok junimanadar ar hvert.

Ardur er greiddur hluthafa i samraemi vid skrada eign hans i hlutaskra félagsins. Hlutafélog hafa heimild til ad
akvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en Utborgun ards enda sé pad timamark tiltekiod 1 akvordun
hluthafafundar um ardgreidslu. Verdi umsokn utgefanda um toku hlutabréfa hans til vidskipta & Adalmarkad
Nasdaq Iceland sampykkt mun félagid fylgja Reglum fyrir utgefendur fjarmdlagerninga, itgefnum af NASDAQ
OMX Iceland hf. fra 17. desember 2013. Samkvaemt lid 2.13 i reglunum skal i tilkynningu um ardgreidslu m.a.
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tilkynna um ardsréttindadag, ardleysisdag og utborgunardag ards. Hlutafélog sem skrdd eru & skipulegan
verdbréfamarkad skulu birta opinberlega slika tilkynningu fyrir adalfund. Hafi hluthafi ekki fengio greiddan ard
sem hann a rétt & getur hann vitjad hans 4 skrifstofu utgefanda innan fjogurra ara fra gjalddaga, en samkvemt
16gum nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda fyrnist réttur til ards 4 fjorum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi
ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til Gtgefanda. Pad er 4 abyrgd hluthafa ad adsetur hans sé rétt skrad hja
hluthafaskra og firrir félagio sig abyrgd a pvi ef greidslur eda tilkynningar misfarast vegna pess ad vanrekt hefur
verid ad tilkynna utgefanda um eigenda- eda adsetursskipti.

4.3.6 Eignarréttindi og framsal hluta

Engar homlur eru & vidskiptum med hluti i Gtgefanda samkvamt sampykktum Eikar fasteignafélags, sbr. 6. gr.
sampykktanna. Hluti i utgefanda ma pvi selja og vedsetja nema annad leidi af 16gum, p.m.t. en ekki takmarkad
vid 16g nr. 19/1966 um eignarétt og afnotarétt fasteigna par sem m.a. kemur fram ad enginn megi 6dlast
eignarrétt eda afnotarétt ad fasteignum hér 4 landi nema (ef um hlutafélag sé ad reeda) ad félagid eigi 16gheimili
og varnarping 4 Islandi og stjornendur pess séu allir islenskir rikisborgarar til ad minnsta kosti fimm ara. ba
skulu aukinheldur 4/5 hlutafjar vera eign islenskra rikisborgara og islenskir rikisborgarar fara med meiri hluta
atkvaeda 4 hluthafafundum. Réodherra getur veitt leyfi til ad vikja fra peim skilyrdum skv. 2. mgr. 1. gr. laganna.
Jafnframt kemur fram i 4. mgr. 1. gr. laganna ad ekki purfi ad afla leyfis radherra pegar um er ad reda leigu a
fasteign eda réttindi yfir henni og leigutimi eda annar réttindatimi er prju ar eda skemmri eda uppsdgn askilin
med ekki lengri en ars fyrirvara eda pegar sa sem i hlut & nytur réttar hér 4 landi samkvamt reglum samnings um
Evropska efnahagssvaedid um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda
samsvarandi akvada i stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evrépu eda samningi milli rikisstjornar {slands annars
vegar og rikisstjornar Danmerkur og heimastjornar Fareyja hins vegar. Radherra hefur sett reglugerd nr.
702/2002 um rétt utlendinga, sem falla undir samninginn um Evropska efnahagssvadid eda stofnsamning
Friverslunarsamtaka Evropu, til ad 60last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum par sem nanar er utfeert til
hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvemd réttarins ad 60ru leyti.

bao skal p6 hafa hugfast ad einstakir hluthafar geta samid um pad sin 4 milli ad medferd a4 hlutum peirra sé
takmorkunum had. Hluthafi getur ekki nytt réttindi sin samkvemt hlut nema nafn hans hafi verid skrdd i
hlutaskra félagsins eda hann hafi feert sonnur 4 eign sina ad hlutnum.

begar hlutur hefur verid ad fullu greiddur skal hluthafi fa rafbréf utgefid i verdbréfamidstdd og eignarréttindi
skrad yfir pvi og veitir su skraning hluthafa pau réttindi sem sampykktir utgefanda og l6g mala fyrir um a
hverjum tima. Um rafrena eignarskraningu verobréfa gilda 16g nr. 131/1997 um rafrena eignarskraningu
verdbréfa og reglugerd nr. 397/2000, sem er sett med stod i peim 16gum. Oheimilt er ad gefa Gt vidskiptabréf
fyrir skradum réttindum samkveaemt rafbréfi eda framselja pau og eru slik vidskipti 6gild.

Utprentun fra verdbréfamidstdd um eignarhald 4 hlutum i félaginu telst fullnaegjandi grunnur ad hlutaskra.
Gagnvart félaginu skal hlutaskrdin skodast sem fullgild sonnun fyrir eignarrétti ad hlutum i félaginu.
Jofnunarhlutir, fundarbod og tilkynningar skulu sendar til pess adila sem 4 hverjum tima er skradur eigandi
vidkomandi hlutar i hlutaskra félagsins. Félagio tekur enga abyrgd 4 pvi ef greidslur eda tilkynningar misfarast
vegna pess ad vanrekt hefur verid ad tilkynna félaginu um eiganda- eda adsetursskipti. Réttindi ad rafbréfum
skal skra i1 verdbréfamidstod ef pau eiga ad njota réttarverndar gegn fullnustugerdum og radstofunum med
samningi.

Adeins peir adilar sem gert hafa adildarsamning vid verdbréfamidstod geta haft heimild til milligbngu um
eignarskraningu eda adgang ad verdbréfamidstodinni. Skraning 1 verdbréfamidstod fyrir milligbngu sliks adila
jafngildir tilkynningu til félagsins. Eigandi rafbréfs velur sér slikan adila sem hefur milligbngu um
eignarskraningu a4 rafbréfi 4 reikninga i hans nafni. FEignarskraning rafbréfs i verdbréfamidstdo, ad
undangenginni lokaferslu verdbréfamidstodvar, veitir skradum eiganda pess logformlega heimild fyrir peim
réttindum sem hann er skrddur eigandi ad og skal gagnvart utgefanda jafngilda skilriki um eignarrétt ad
rafbréfinu. Forgangsr6d oOsamrymanlegra réttinda raedst af pvi hvenar beidni um skraningu peirra berst
verdbréfamiostdd fra adila med adildarsamning vid verdbréfamidstodina.

4.3.7 Innlausn

Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu, sbr. 7. gr. sampykkta pess.
Hluthafar purfa ekki a0 s@ta innlausn 4 hlutum sinum nema 16g standi til annars.
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4.3.8 Logbundin yfirtokutilbod og tilbodsskylda

Samkvaemt 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti er kvedid 4 um skyldu adila sem hefur beint eda
obeint ndd yfirrddum i félagi, par sem flokkur verdbréfa hefur verid tekinn til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, til ad gera 68rum hluthdfum félagsins yfirtdkutilbod.

Med yfirradum er att vio ad adili og peir sem hann er i samstarfi vio:

1. hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkvadisréttar i félaginu;

2. hafi 4 grundvelli samnings vi0 adra hluthafa rétt til ad rada yfir sem nemur a.m.k. 30% atkvaeda i félaginu;
eda

3. hafi 6dlast rétt til pess a0 tilnefna eda setja af meirihluta stjornar i félaginu.

Y firtdkutilbodid skal vera sett fram eigi sidar en fjorum vikum eftir ad yfirrddum var nad. Samkvamt 103. gr.
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti skal tilbodsgjafi bjoda Sllum hluthofum sem eiga hluti i sama
hlutaflokki somu skilmala. Verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodi skal a.m.k. svara til heesta verds sem
tilbodsgjafi eda adilar sem hann er i samstarfi vid hafa greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast i viokomandi félagi
sidustu sex manudi adur en tilbod var sett fram. Tilbodsverd skal p6 ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta
vidskiptaverd hluta i vidkomandi félagi daginn adur en tilbodsskylda myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad
tilbod.

Arion banki er stersti hluthafi i Eik fasteignafélagi med 14,2% eignarhlut en fer einungis med 10,0%
atkvaedisrétt samkvamt yfirlysingu gagnvart Samkeppniseftirlitinu. Enginn einn adilinn asamt adilum
fjarhagslega tengdum honum fara med yfir 30% atkveedisréttar i félaginu eda meira, sem eru skilgreind mork
yfirrada i félagi samkvemt X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. I utbodinu sem lyst er i
verObréfalysingu pessari aformar Arion banki ad selja sem nemur 14,0% af utgefnum hlutum i Eik
fasteignafélagi. Ad Utbodinu loknu gerir Arion banki pvi ad 60ru Obreyttu rad fyrir ad fara med 0,2%
atkveedisréttar i Eik fasteignafélagi. Enginn hluthafi i Eik fasteignafélagi fer med yfirrad i félaginu samkvaemt
framangreindri skilgreiningu.

Hluthafi sem fer med yfirrad i félagi pegar verdbréf pess eru tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi
er undanpeginn tilbodsskyldu samkvaemt 7. mgr. 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en su
undanpaga gildir p6 ekki ef viokomandi adili missir yfirradin en nar peim ad nyju.

Upplysingar vardandi steerstu hluthafa i félaginu er ad finna i kaflanum 6.2 Hluthafar i utgefandalysingu Eikar
fasteignafélags, dagsettri 8. april 2015.

4.3.9 Innlausnarréttur

Sampykktir Eikar fasteignafélags meela fyrir um ad hluthfum sé ekki skylt ad seta innlausn hluta sinna. bess
skal p6 getid ad hluthafar kunna ad purfa seta innlausn samkvamt akvaedum laga nr. 2/1995 um hlutafélog.

[ 24. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog er kvedid 4 um ad ef hluthafi 4 meira en 9/10 hlutafjar i félagi og radur
yfir samsvarandi atkvadamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i
félaginu skuli saeta innlausn hluthafans 4 hlutum sinum. Samkvamt 26. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg getur
hver einstakur annar hluthafi krafist innlausnar, ad sému skilyroum uppfylltum.

Komi til pess ad hlutabréf Eikar fasteignafélags verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland taka gildi
akveeoi 110. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti sem eru i samreemi vid framangreind akvadi laga nr.
2/1995 um hlutafélog. Par kemur fram ad ef hluthafi og adilar sem hann er i samstarfi vid eiga meira en 9/10
hlutafjar i félagi og rada yfir samsvarandi atkvaedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i sameiningu akvediod
ad adrir hluthafar 1 félaginu skuli sata innlausn hluthafans & hlutum sinum. Eins getur hver einstakur af
minnihluta hluthafa krafist innlausnar hja peim hluthafa.

A peim tima sem hlutir félagsins verda teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland fer enginn einstakur
hluthafi med 9/10 hlutafjar eda atkvaedisréttar i félaginu.
4.3.10 Safnskraning

Reglur um vardveislu fjarmalagerninga 4 safnreikningum er ad finna i I6gum nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti, 16gum nr. 131/1997 um rafrena eignarskraningu verdbréfa og 16gum nr. 2/1995 um
hlutafélog.

[ 12. gr. laga nr. 108/2007 kemur fram ad fjarmalafyrirtaeki sem er heimilt ad vardveita fjsrmalagerninga i eigu
vidskiptavina sinna getur vardveitt pa a sérstokum reikningi (safnreikningi) og tekid vid greidslum fyrir hond
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vidskiptavina sinna fra einstokum utgefendum fjarmalagerninga, enda hafi fjarmalafyrirteekid gert vidskiptavini
grein fyrir réttardhrifum pess og hann veitt sampykki sitt. Fjarmalafyrirteeki ber ad halda skra yfir hlut hvers
vidskiptavinar fyrir sig. Komi til pess ad bu fjarmalafyrirtaekis sé tekid til gjaldprotaskipta eda greidslustddvun
sampykkt, fyrirteekinu s¢ slitid eda samberilegar radstafanir gerdar, getur vidskiptavinur a4 grundvelli
adurnefndrar skrar tekid fjarmalagerninga sina Ut af safnreikningi, enda sé ekki dgreiningur um eignarhald.

1 31. gr. laga nr. 2/1995 er kvedid 4 um ad eigandi hlutar geti ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn
hans hafi verid skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkynnt og fert sénnur 4 eign sina & hlutnum. betta a p6 ekki vid
um rétt til ards eda annarrar greidslu og rétt til nyrra hluta vid haekkun hlutafjar. I samrami vid petta hefur
hluthafi ekki atkveedisrétt 4 hluthafafundum nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra félagsins. Hid sama
gildir um fjarmalafyrirtaeki sem hafa heimild til safnskraningar par sem hluthafinn hefur ekki pau réttindi ad geta
veitt einhverjum umbod til ad fara med atkvaedisréttinn. Hlutum sem skradir eru safnskraningu fylgir pvi ekki
atkveedisréttur 4 hluthafafundum.

bad ad hlutabréf séu skrad safnskraningu undanskilur ekki viokomandi hluthafa fra akvedum IX. kafla laga nr.
108/2007 um breytingu & verulegum hlut atkvedisréttar (floggun). Hlutir i eigu adila sem vardveittir eru a
safnreikningi skulu taldir med vid afmdrkun 4 pvi hvort tiltekin vidskipti séu floggunarskyld.

4.3.11 Slit eda skipti a félaginu

[ samraemi vid 28. gr. i sampykktum félagsins skal fara med tillogur um slit 4 félaginu samkvamt XIII. kafla
laga nr. 2/1995 um hlutafélog. barf atkvaedi sem rada minnst 2/3 hlutum af heildarhlutafé félagsins til ad slik
akvoroun sé gild. Hluthafafundur sem tekid hefur 16glega akvordun um slit eda skipti félagsins skal einnig
akveda radstofun eigna og greidslu skulda.

AD 60ru leyti skulu slit, skipting eda samruni Gtgefanda vid annad félag fara fram i samrami vid XIII. og XIV.
kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélog.

4.3.12 Skattamal

Hér 4 eftir fer almenn samantekt a tilteknum atridum er varda skattlagningu tekna sem stafa fra fjarfestingu i
hlutabréfum, nanar tiltekid ardstekna og sdluhagnadar, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt (tekjuskattslog).
Skattlagning teknanna fer eftir gildandi tekjuskattslogum hverju sinni, en pau geta tekid breytingum fra pvi sem
nu er. Fjarfestum er radlagt ad leita sér radgjafar hja 6hadum sérfraedingi i skattamalum um pad hvada skattalegu
afleidingar fjarfesting i hlutabréfum i utgefanda kann ad hafa i for med sér, p.m.t. dhrifa erlendra lagareglna og
ahrifa tviskottunarsamninga Islands vid onnur riki. Samantektin hér ad nedan tekur til laga sem gilda 4
dagsetningu pessarar lysingar. Samantektin tekur ekki & skattalegum afleidingum pegar hlutabréf eru hluti af
eignasafni.

Hlutabréf i utgefanda eru ekki stimpilsgjaldskyld.

Félaginu er skylt ad halda eftir stadgreidsluskatti af ardgreidslum til innlendra hluthafa, sbr. 2. mgr. 3. gr. og 4.
mgr. 5. gr. laga nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts 4 fjarmagnstekjur. Stadgreidsluskatturinn sem haldid er eftir
skal midast vid videigandi skatthlutfall pess sem tekur vio ardgreidslunni. Ef stadgreiosluskatturinn sem haldiod
er eftir er haerri en alagningin mun Rikisskattstjori endurgreida mismuninn i kjolfar alagningar. Gagnvart
islenskum adilum, 6drum en peim sem eru undanpegnir greidslu fjarmagnstekjuskatts, er litid & stadgreiosluna
sem fullnadargreidslu.

Utgefandi abyrgist gagnvart fjarfestum ad halda eftir stadgreidslu af ardi sem greiddur er innlendum og erlendum
adilum. Vegna erlendra adila skal utgefandi taka tillit til tviskdttunarsamninga sem Island hefur gert enda liggi
fyrir naudsynleg vottord, sbr. sidar.

I tilviki einstaklinga telst ardur sem ekki myndast i tengslum vid atvinnurekstur vidkomandi til fjsrmagnstekna
sbr. C-1id 7. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. A dagsetningu lysingar pessarar er fjarmagnstekjuskattshlutfall
20%. Enginn fradrattur er heimill.

Ardgreidslur til skattskyldra 16gadila teljast ad fullu til tekna hja vidkomandi skattadila og eru skattlagdar i
almennu tekjuskattshlutfalli viokomandi. Einkahlutafélogum, hlutafélogum og samlagshlutafélogum, sem eru
sjalfsteedir skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni sinum fjarhed sem nemur mottekinni arogreidslu.

Soluhagnadur hlutabréfa telst almennt til skattskyldra tekna. S6luhagnadur er reiknadur sem mismunur a
s6luverdi og medalkaupverdi allra hluta af sdmu tegund og i sama flokki, ad teknu tilliti til kostnadar vid s6luna.

[ tilviki einstaklinga telst soluhagnadur hlutabréfa til fjarmagnstekna. A dagsetningu lysingar pessarar er
fjarmagnstekjuskattshlutfall 20%. Einstaklingar geta nytt tap af sdlu hlutabréfa & moti hagnadi af solu hlutabréfa
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innan sama almanaksars en tap getur ekki verid flutt milli ara til ad meeta skattlagningu 4 s6luhagnadi hlutabréfa
sioar.

Hjé skattskyldum 16gadilum telst s6luhagnadur hlutabréfa ad fullu til tekna hjé vidkomandi. Einkahlutafélogum,
hlutafélogum og samlagshlutafélogum, sem eru sjalfstedir skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni
sinum fjarhad sem nemur hinum skattskylda sdluhagnadi.

Tekjur sem adili med skattalega heimilisfesti utan fslands aflar hér 4 landi eru framtals- og skattskyldar & Islandi.
Vidkomandi getur p6 att rétt &4 takmdrkun eda undanpagu fra alogdum skatti & grundvelli tviskdttunarsamnings,
sé hann til stadar milli {slands og pess rikis par sem vidkomandi er med skattalega heimilisfesti. Island hefur gert
tviskttunarsamninga vid um riflega 30 riki. Samningarnir eru alla jafna i samremi vid fyrirmynd
tviskdttunarsamnings fra OECD (OECD Model Tax Convention on Income and on Capital).

Abili sem hyggst nyta sér réttindi skv. tviskdttunarsamningi skal skila inn stadfestingu a skattalegu heimilisfesti
sem gefid er ut af videigandi opinberum adila i hinu samningsrikinu. Telja skal tekjurnar fram i framtali hér &
landi og visa til videigandi réttinda i tviskottunarsamningi.

Ardstekjur og soluhagnadur adila med skattalega heimilisfesti utan Islands szta stadgreidslu hér 4 landi, sbr. A-
1id 2. gr. laga nr. 45/1987, um stadgreidslu opinberra gjalda. Seljanda eda millilid 4 bord vid verdbréfamidlanir
flarmalastofnana er skylt ad halda eftir stadgreidsluskatti af soluandvirdi. Greidanda ards er skylt ad halda eftir
stadgreidsluskatti af ardgreidslum. Skatthlutfallid er nt1 20% vegna einstaklinga en 18% vegna 16gadila.

Ef vi0 a geta adilar sott um endurgreidslu og/eda undanpagu fra stadgreidsluskyldu samkvamt videigandi
akveedum tviskottunarsamnings. Pad er alltaf skilyrdi fyrir undanpagu ad fyrir liggi stadfesting a skattalegri
heimilisfesti sem gefin er ut af videigandi opinberum adila i heimilisfestisriki.

Félogum med takmarkada abyrgd (og tilteknum 60rum sambarilegum formum af félogum) innan Evropska
efnahagssvadisins, sem afla ardstekna eda mynda sdluhagnad, sem hefur satt stadgreidsluskatti a {slandi, er
heimilt ad skila inn skattframtali 4 fslandi og nyta sér fradrattarheimild likt og Iyst er hér ad framan, og fa
endurgreidslu oftekinnar stadgreidslu vio alagningu nasta ars.
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5. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu utgefandans dagsettri 8. april sem gefin er Gt undir heitinu Lysing
hlutabréfa sem vardar og birt er i tengslum vid almennt Utbod & hlutum i Eik fasteignafélagi og umsdkn um toku
allra utgefinna hlutabréfa i Eik fasteignafélagi til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Hvort tveggja fer
fram { samremi vi0 dkvaedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavioskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti. Tilskipun Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB frd 4. noévember 2003 og tilskipun
2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvaedum laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdoum settum 4 grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um
almennt tbod verdbréfa ad veromeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum eda meira og toku verdbréfa
til vidskipta & skipulegum verdobréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistdku reglugerdar
framkveemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkvamd tilskipunar Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB ad
pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og
birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, allt med dordnum breytingum. Lysingin fylgir dkvedum um
upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum I og III vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006. Verdbréfalysingin
uppfyllir akvaedi I11. vidauka sem vardar lagmarkskréfur um upplysingar sem koma eiga fram i verdbréfalysingu
fyrir hluti. Lysingin er einnig utbtin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fiarmalagerninga sem gefnar voru
Gt af Nasdaq Iceland 17. desember 2013. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu 4 fslandi
i samraemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin er 4 islensku og er birt 4 Islandi.
Lysingin samanstendur af premur sjalfstedum skjolum; samantekt, verdbréfalysingu og ttgefandalysingu, sem
01l eru dagsett 8. april 2015. Lysinguna 1 heild sinni ma nalgast & vef félagsins, www.eik.is/fjarfestar. Fra og med
birtingu lysingar verdur einnig verdur haegt ad nalgast innbundin eintdk i hofudstodvum félagsins ad Alfheimum
74, Reykjavik og hja Arion banka hf. i Borgartuni 19 i Reykjavik,.

Lysingu utgefanda, (Lysing hlutabréfa) dagsett 8. april 2015 inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru
fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur utgefanda, sem og
upplysingar um pau réttindi sem fylgja verdbréfunum. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram a
skyran og greinarg6dan hatt. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel 1ysinguna og er peim radlagt ad kynna sér
sérstaklega kafla um ahattupeetti. Upplysingar i lysingunni byggja 4 adstadum og stadreyndum a peim degi sem
lysingin er undirritud og geta breyst fra dagsetningu undirritadrar lysingar og fram ad peim degi pegar verdbréfin
eru tekin til vioskipta. Ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistdk eda 6ndkvamni er varda upplysingar i
lysingunni, sem mali geta skipt vid mat a4 verdbréfunum, koma fram & pessu timabili, skal utbtia vidauka vid
lysinguna i samreemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti, par sem greint er fra viokomandi
atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur 4 sama hatt og upprunalega lysingin. |
samremi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skra sig fyrir
verdbréfum adur en vidaukinn er birtur hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga
fra birtingu vidaukans.

Verdbréfalysingu eda onnur skjol sem tilheyra lysingu hlutabréfa utgefanda dagsettri 8. april 2015 ma undir
engum kringumstedum skoda eda tulka sem loford um arangur i rekstri eda um avoxtun fjarmuna af halfu
utgefanda, seljanda, umsjonaradila tbods, s6luadila, umsjonaradila med toku til vidskipta & Adalmarkadi eda
annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup 4 hlutabréfum eru i edli sinu dhattufjarfesting sem byggist a
ventingum en ekki lofordum. Fjarfestar verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i
verdbréfum Eikar fasteignafélags og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adstedna og
peirrar ahaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad hagt er ad leita radgjafar sérfredinga, svo sem
hja bonkum, verdbréfafyrirtakjum og sparisjodum, til adstodar vid mat & verdbréfum utgefanda sem
fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stodu sina og bpau skattalegu ahrif sem kaup a
hlutabréfum { Gtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal hvorki senda 1 posti né dreifa & einn eda
annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbdtar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem
heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vido 16g eda reglur videigandi landa.
Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a. hvorki senda i posti né
dreifa 4 einn eda annan hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan. Utgefandi, seljandi eda
umsjonaradilar eru ekki skadabodtaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Skuldabréfaflokkur utgefinn af Eik fasteignafélagi hefur veriod teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland
og ber félagid upplysingaskyldu 4 markadi samkvemt settum 16gum og reglugerdum, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti, birtir tilkynningar opinberlega og lytur Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga, utgefnar
af NASDAQ OMX Iceland hf. Nugildandi Reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga, Otgefnar af NASDAQ
OMX Iceland hf. 17. desember 2013, kveda m.a. & um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i samremi vid
16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagio 4 hverjum tima og ad upplysingar um akvardanir eda adrar
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forsendur og adstedur sem asteda er til ad etla ad geti haft markteek ahrif 4 markadsverd hlutabréfanna beri ad
birta eins fljott og unnt er.. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi & Evropska
efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til FME i samremi vid 16g
nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti, auk pess sem per skulu vera sendar til Nasdaq Iceland 1 eftirlitsskyni i
samreemi vi0 reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga. Eik fasteignafélag mun birta
framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins, 4 slodinni www.eik.is/fjarfestar.

5.1 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli er vakin & hugsanlegum hagsmunaarekstrum adila sem sitja i stjorn Eikar fasteignafélags fyrir tilstilli
storra hluthafa, en peir eru raktir { utgefandalysingu félagsins dagsettri 8. april 2015, kafla 5.4 Adrar upplysingar
um stjorn og yfirstjorn.

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i tengslum vid fyrirhugad almennt utbod
4 hlutum i Eik fasteignafélagi og 6sk um ad hlutabréf i Eik fasteignafélagi verdi tekin til vidskipta a Adalmarkadi
Nasdaq Iceland:

e Arion banki hf. 4 14,2% hlutafjar i Eik fasteignafélagi og er seljandi i Utbodinu og byodur par 14,0%
eignarhlut i utgefanda til solu.

e Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med fyrirhugadri toku a
hlutabréfum i tutgefanda til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, i pvi felst m.a. radgjof til
forsvarsmanna utgefanda um naudsynlegar radstafanir par ad latandi, radgjof vio gerd lysingar og radgjof
vid gerd areidanleikakonnunar i addraganda a birtingu lysingar og far poknun fra utgefanda fyrir pa
bjonustu.

o  Fyrirteekjaraogjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med fyrirhuguou almennu utbodi,
p.m.t. markadssetningu og s6lu, i addraganda vidskipta med hluti utgefanda & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Annar s6luadili utbodsins eru markadsvioskipti Arion banka hf.

o Figin vidskipti Arion banka hf. verdur vidskiptavaki utgefanda ef Nasdaq Iceland sampykkir beidni
utgefanda um toku hlutabréfa hans til vioskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland og faer poknun fra iitgefanda
fyrir pa pjonustu.

e Arion banki hf. er einn lanveitanda Eikar fasteignafélags, en fyrirtaekjasvid bankans annast pau vidskipti.

e Arion banki hf. er einn vidskiptabanka utgefanda og annast fyrirteekjasvid og vidskiptabankasvid bankans
pau vidskipti.

Arion banka hf. er ekki skylt ad meta hvort patttaka i utbodinu og kaup a hlutum i utgefanda eru videigandi fyrir
fjarfesta og nytur fjarfestir i slikum vidskiptum pvi ekki verndar samkvemt 16 gr. i I16gum nr. 108/2007 um
verObréfavioskipti. Bankinn fer fram 4 pad vid fjarfesta ad peir kynni sér upplysingar um reglur Arion banka hf.
um hagsmunaarekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. { 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en par er
ad finna a vefslodinni http://www.arionbanki.is/library/Skrar/Bankinn/Stjornarhaettir/Reglur-og-
skilmalar/Hagsmunaarekstrar/2011-11-15_Hagsmunaarekstrar.pdf (sott 1. april 2015), og ad peir kynni sér alla
hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.

Hér & eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunadarekstra:

Arion banki hf. bydur fjolbreytt virval véru og pjénustu fyrir stéran hép vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi
getur su stada ohjakvemilega komio upp ad hagsmunir vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid
hagsmuni Arvion banka hf. (b.m.t. hagsmunir starfsmanna eda adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni
annarra vioskiptavina Arion banka hf. Komi pessi stada upp mun bankinn gripa til allra skynsamlegra leida til
ad koma 1 veg fyrir ad hagsmunadrekstrar leidi af sér tjon fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt
fyrirkomulag, beedi kerfislegt og stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunadrekstra sem geetu falio i sér
raunverulega heettu a tjoni fyrir einn eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir dkvednu
Sfyrirkomulagi til ad hafa stiorn a og koma i veg fyrir hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja
ad starfsfolk og félog innan Arion banka hf. geri sér grein fyrir heettunni a hagsmunadrekstrum, vinni sjalfstcett
og leitist vid ad vernda hagsmuni vidskiptavina. Petta felur [ sér: skilvirkt ferli til styringar a fledi upplysinga;
serstaka yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad pjonusta vidskiptavini vegna hagsmuna sem
mogulega geetu stangast d vio adra rika hagsmuni (b.m.t. hagsmuni Arion banka hf.); adskilnad milli starfsfolks
sem starfar og piggur laun/poknun a mismunandi svioum bankans par sem hagsmunadrekstrar geetu myndast;
urrcedi til ad koma i veg fyrir eda takmarka ao einstaklingur geti haft oedlileg ahrif a hvernig pjonusta er veitt
eda starfsemi fer fram; og urrcedi til ad koma i veg fyrir eda stjiorna adkomu utanadkomandi starfsmanna par
sem slik adkoma getur komio i veg fyrir virka stjorn a hagsmunaarekstrum. Ef ljost er ad pcer radstafanir gegn
hagsmunaarekstrum sem Arion banki hf. gripur til eru ekki fullncegjandi svo fyrirbyggja megi med neegjanlegri
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vissu heettu a tjoni d hagsmunum vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina fra med skyrum heetti um edli og/eda
orsakir hagsmunadrekstra adur en vioskipti fara fram.

5.2 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,utgefanda®, ,,Eikar fasteignafélags™ eda ,,félagsins® i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun
til Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik, og dotturfélaga, nema annad
megi skilja af samhengi textans. Eik fasteignafélag hf. er 1ogformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,hlutanna® eda ,hlutabréfanna“ i pessari verobréfalysingu skal tilka sem tilvisun til allra ttgefinna
hlutabréfa Eikar fasteignafélags hf. hja Verdbréfaskraningu Islands hf. i flokki hlutabréfa med audkennid EIK og
ISIN-ntmerid 1S0000020709, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,lysingar utgefanda“ eda ,lysingar sem verdbréfalysing pessi er hluti af eda ,lysingar” eda
LHlysingarinnar® i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til lysingar peirrar sem Eik fasteignafélag hf.
gefur ut undir heitinu Lysing hlutabréfa og dagsett er 8. april 2015 vegna almenns tbods Arion banka hf. 4
hlutabréfum sem bankinn 4 i Eik fasteignafélagi og fyrirhugad er 17. — 20. april 2015 og vegna fyrirhugadrar
oskar utgefanda um ad hlutabréf i Eik fasteignafélagi verdi tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland,
nema annad megi skilja af samhengi textans. Lysingin samanstendur af premur sjalfsteedum skjélum; samantekt,
verdbréfalysingu og ttgefandalysingu, sem 6ll eru dagsett 8. april 2015. Framangreind skj6l ma finna a vef
félagsins, www.eik.is/fjarfestar.

Visun til ,,seljanda®, i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala 581008-
0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,umsjonaradila®“ i pessari verdbréfalysingu skal tGlka sem tilvisun til fyrirtaekjaradgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, ef radid verdur
af samhengi textans ad att s¢ vid umsjonaradila med Utbodi eda umsjonaradila med toku til vidskipta 4
Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,soluadila® i pessari
verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til umsjonaradila dsamt markadsvidskiptum fjarfestingabankasvios
Arion banka hf., nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,FME“ eda visun til , Fjarmalaeftirlitsins* i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Katrinartini 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,, Nasdaq Iceland*, ,,Kauphallar fslands“ eda ,,Kauphallarinnar® i pessari verdbréfalysingu skal tulka
sem tilvisun til Kauphallar fslands hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi
skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar” i pessari verdbréfalysingu, skal tilka sem tilvisun til
Adalmarkadar Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi
textans.

Hugtakio ,,krona” eda skammstdfunina ,,kr.” 1 pessari verdbréfalysingu skal talka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstdfunina ,,m.kr.” i pessari verdbréfalysingu skal talka sem tilvisun til milljéona krona.
Skammst6funina ,,ma.kr.” i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til milljarda krona.

Visanir til tiltekinna klukkutima i pessari verdbréfalysingu skulu tilkadar sem tilvisanir til timasetninga ad
islenskum stadartima.

begar visad er til laga og reglugerda i verdbréfalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda, med
dordnum breytingum.

53 Radgjafar

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartani 19, 105
Reykjavik, hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréf i Eik fasteignafélagi hf. tekin til vioskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland hf. Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
verdbréfalysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og er hun byggd a upplysingum fra
seljanda og fra utgefanda. Par & medal er hiin byggd 4 beinum og ébeinum upplysingum ur 16gfredilegri,
fjarhagslegri og skattalegri areidanleikakdnnun. Lysingin er m.a. byggd & endurskodudum arsreikningum fyrir
fjarhagsarin 2012, 2013 og 2014.
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Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvidos Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartni 19, 105
Reykjavik, hefur umsjon med almennu tbodi 4 hlutum i Eik fasteignafélagi hf. sem lyst er i verdbréfalysingu
pessari og efnt er til 1 tengslum vid framangreint ferli.

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hafdi umsjon med gerd areidanleikakannana i
addraganda utgafu Eikar fasteignafélags hf. & pessari lysingu, umsoknar félagsins um toku a hlutabréfum til
vidskipta og almenns utbods. Eftirfarandi areidanleikakannanir voru framkvemdar i desember 2014 til 6. mars
2015 og nadu bpeer til starfsemi félagsins aftur til 1. jantiar 2012 og fram til 31. desember 2014. Logfredileg
areidanleikakonnun var framkvaemd af BBA Legal ehf., kennitala 661098-2959, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik.
Koénnunin tok til uppbyggingar félagsins, félagaréttarlegra atrida, heimilda og leyfa og samskipta vid opinbera
adila, helstu samninga, fasteigna og lausafjar, leiguréttinda, starfsmannamala, hugverkaréttinda og
upplysingataekni, domsmala og annars agreinings, fjarmdgnunar og annarra samningsbundinna
flarskuldbindinga, tryggingamala, lagaumhverfis, auk annarra atrida. Fjarhagsleg og skattaleg
areidanleikakénnun var framkvemd af Deloitte ehf., kennitala 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Kopavogi.
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5.4 Yfirlysing loggiltra endurskodenda

Fjarhagsupplysingar i 60rum kafla verdbréfalysingar pessarar varda endurskodadan samstedudrsreikning Eikar
fasteignafélags hf. fyrir arid 2014, endurskodadan samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. fyrir ario 2013
og endurskodadan samsteduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. fyrir ario 2012. KPMG ehf., kennitala 590975-
0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad samstaeduarsreikninga fyrir arin 2014, 2013 og 2012.
Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Vegna endurskodunar samstaduarsreikninga
Eikar fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012 var pad alit KPMG ehf. ad samsteduarsreikningarnir
gaefu glogga mynd af afkomu samstedunnar & vidkomandi timabili, fjarhagsstodu hennar i lok timabila og
breytingu 4 handberu fé & timabilunum, i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Aritun framangreindra samstaduarsreikninga var an athugasemda. KPMG ehf.
stadfestir ad fjarhagsupplysingar i 60rum kafla verdbréfalysingar pessarar eru i samremi vid endurskodada
samstaeduarsreikninga.

Reykjavik, 8. april 2015
Fyrir hond KPMG ehf.

Audur borisdottir Arni Claessen

16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi

5.5 Yfirlysing seljanda

Bankastjori og forstdoumadur fyrirteekjarddgjafar Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond Arion banka hf., sem vantanlegs seljanda i almennu utbodi 4 hlutum i Eik
fasteignafélagi hf., a0 samkvamt peirra bestu vitund séu upplysingar um utbodid sem lyst er i kaflanum 3
Almennt utbod, sem lysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid
sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika peirra.

Reykjavik, 8. april 2015
Fyrir hond Arion banka hf.

Héskuldur H. Olafsson borbergur Gudjonsson

bankastjori forstodumadur fyrirtaekjaradgjafar

5.6 Yfirlysing abyrgodaradila fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og forstjori Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104 Reykjavik,
lysa pvi yfir fyrir hond Eik fasteignafélags hf., sem utgefanda, ad samkvemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar, sem verdbréfalysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum
hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 8.april 2015
Fyrir hond Eikar fasteignafélags hf.

Stefin Arni Audélfsson Gardar Hannes Fridjonsson

formadur stjornar forstjori
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1. AHATTUPATTIR

Ahzttupzttir peir sem hér 4 eftir er lyst eru peir sem Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik (Eik fasteignafélag hf., asamt 6llum dotturféldgum pess verdur i utgefandalysingu pessari einnig nefnt
,.Eik fasteignafélag®, ,utgefandinn®, ,,félagid* og ,,samstedan) er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid
um félagid og pa atvinnugrein sem pad starfar innan og geetu par af leidandi haft ahrif & virdi verdbréfa gefin ut
af félaginu.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i verdbréfum ttgefnum af Eik fasteignafélagi er mikilvagt ad
flarfestar kynni sér og leggi sjalfstett mat & allar upplysingar sem koma fram i lysingu félagsins sem
samanstendur af utgefandalysingu pessari, videigandi verdbréfalysingu utgefanda og samantekt, allt dagsett 8.
april 2015. Sérstaklega er fjarfestum bent 4 ad kynna sér pa adhattu- og dvissupeetti sem lyst er i koflum um
ahattupetti og geetu haft veruleg ahrif 4 Eik fasteignafélag og par af leidandi fjarfestingar i verdbréfum
utgefnum af félaginu.

Ekki er hagt med neinni vissu ad meta likur pess ad einhver tiltekinn atburdur eigi sér stad, ahrif hans eda hvort
hann geti haft kedjuverkandi ahrif og pannig ordid til pess ad adrir atburdir komi til sem valdid geta félaginu eda
hluth6fum pess tjoni.

Hver og einn nedangreindra ahaettupatta geeti haft itrekud ahrif & rekstur og efnahag Eikar fasteignafélags og par
med & verOmeti verdbréfa gefnum ut af félaginu. Ekki er hagt ad segja til um umfang eda timamork slikra
ahrifa.

Umfjollun um pa dheettupeetti sem utgefandi alitur ad skipti mali fyrir utgefanda og verdbréfin sem lysing pessi
tekur til, svo meta megi dhaettu sem tengist utgefandanum, atvinnugrein hans og verdbréfum, er ad finna i
koflum um aheettupeetti 1 Gtgefandalysingu pessari og videigandi verdbréfalysingu utgefandans. bessi kafli, /.
Ahcettupeettir, inniheldur upplysingar um ahzttupeetti sem ttgefandi telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vid
um utgefandann og atvinnugrein hans, en peim er ekki skipad i 160 eftir mikilvaegi. Kaflinn 1 Ahzttupettir i
videigandi verdbréfalysingu inniheldur upplysingar um ahattupaetti sem utgefandi telur skv. bestu vitund eiga
sérstaklega vid um verdbréfin svo meta megi markadsdhattuna sem tengist peim. Ahzttupaettir pessir eru hadir
ovissu og pvi er utgefanda ekki mogulegt ad segja til um likur 4 pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er a pvi
a0 utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir ahattupattir 4
grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og Gtgefanda er kunnugt um.

1.1 Efnahags- og stjornmalaumhverfi

Almennir efnahagslegir pzttir, svo sem hagvoxtur, verdbdlga, atvinnustig, vaxtastig og gengisskraning islensku
kronunnar, hafa ahrif & fasteignamarkadinn og vidskiptavini Eikar fasteignafélags og par med félagio. Umsvif i
hagkerfinu hafa ahrif a hvort tveggja frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi og par med leiguverd og
virdisttleiguhlutfoll fasteignafélaga 4 bord vio Eik fasteignafélag.

Gengisfall kronunnar 2008

Adstedur i islensku stjérnmala- og efnahagslifi toku miklum breytingum haustid 2008 i kjolfar falls sterstu
fjarmalastofnana landsins og gengisfalls islensku krénunnar. Gengisfall krénunnar vard til pess ad innleidd voru
hoft & fjarmagnsflutninga. Hoftin takmarka m.a. moguleika erlendra fjarfesta til ad innleysa islenska
fjarmalagerninga sem peir fjarfestu i 4dur en hoftin voru sett. Hins vegar gilda ekki jafn strangar reglur um nyjar
fjarfestingar erlendra adila, par sem gildandi reglur um fjarmagnsflutninga bjoda upp a utgénguleid ur slikum
fjarfestingum. Enn fremur er islenskum fjarfestum oheimilt ad radast i nyfjarfestingar erlendis skv. nugildandi
reglum. Breytingar 4 hoftunum 4 fjarmagnsflutninga geta haft ahrif 4 frambod og eftirspurn eftir islenskum
kronum og par med & gengi gjaldmidilsins. Losun eda afnam hafta 4 fjarmagnsflutninga geeti til ad mynda haft
ahrif 4 starfsemi félagsins ef slikar adgerdir leida til pess ad erlendir adilar selji eignir sinar i islenskum krénum
eda ad vextir verdi heekkadir til pess ad koma i veg fyrir gengislaekkun kronunnar.

Stjérnmalaumhverfi
Akvardanir stjornvalda, sem m.a. geta radist af proun stjornméla & Islandi eda einstokum poélitiskum atburdum,

geta haft bein eda 6bein ahrif 4 starfsemi Eikar fasteignafélags. Enn fremur lytur félagio fjélda mismunandi laga
og reglugerda og geta breytingar 4 mikilvaegum svidum radist af stjornmalaumhverfinu 4 hverjum tima.



Akvardanir stjérnvalda geta jafnframt radist af alpjodlegum skuldbindingum sem Island hefur undirgengist s.s.
adildarsamningi um Evropska efnahagssveedid.

bad er ekki & feeri Eikar fasteignafélags ad draga Gr eda styra pessum ahettupattum og pvi er naudsynlegt ad
fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i verdbréfum gefnum ut af félaginu.

Gildandi l6g, reglugerdir og leyfi

Eik fasteignafélag starfar i samremi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995. Starfsemi Eikar fasteignafélags er ekki
haod neinum sértekum leyfum en félagid lytur p6 fjolmorgum 16gum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir
félagio sérstaklega: 16g um husaleigu nr. 36/1994, 16g um fjdleignarhuas nr. 26/1994, 16g um einkahlutafélog nr.
138/1994, 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og
markadssvik, reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og
Reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar eru ut af NASDAQ OMX Iceland hf, kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, Reykjavik (einnig nefnt ,,Nasdaq Iceland* i tgefandalysingu pessari), 16g um tekjuskatt nr.
90/2003, 16g um virdisaukaskatt nr. 50/1988, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, skipulagslog nr. 123/2010, 16g um
arsreikninga nr. 3/2006 og 16g um bokhald nr. 145/1994. [ rekstri félagsins ber félaginu ad fylgja
samkeppnislogum nr. 44/2005.

Par sem fsland er adili ad samningum um hid Evropska efnahagssvadi (EES) parf Eik fasteignafélag ad stunda
sina starfsemi i samrami vid lagasetningu fra Evropusambandinu sem er innleidd hér 4 landi.

Starfsemi Eikar fasteignafélags fellur undir gildissvid laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.
16gunum er melt fyrir um pad hverjir mega eiga fasteignir 4 Islandi. I 16gunum er melt fyrir um pa reglu ad
hlutafélog sem eigi fasteignir 4 fslandi skuli vera ad minnsta kosti ad 4/5 hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda
EES borgara og skulu peir fara med meirihluta atkvaeda a hluthafafundum. Komi til pess ad adilar, adrir en
islenskir rikisborgarar eda adilar sem njota réttar hér 4 landi samkvemt reglum samnings um Evropska
efnahagssveedid um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda annarra
nanar tiltekinna pjooréttarlegra samninga (hér nefndir einu nafni ,,EES-borgarar®), eignist samtals steerri
eignarhlut i félaginu en sem svarar til 20% af hlutafé pess, kann félagid ad missa heimild sina til pess ad fara
med eignarrad fasteigna sinna nema hinir erlendu adilar afli sérstaks leyfis innanrikisradherra til pess ad fara
med eignarhluti sina i félaginu. Verdi slikt leyfi ekki veitt kann félagid ad verda knuid til pess ad framselja
fasteignir sinar i hendur adila sem fara ma med eignarrad peirra ad 16gum, ellegar viokomandi hluthfum gert ad
selja eignarhluti sina, eftir atvikum med naudungarsélu.

Log nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila, annarra en
EES-borgara, til ad eignast hlutafé i félaginu, eigi félagid einhver pau réttindi sem um er fjallad i 16gunum, svo
sem fasteignir sem teljast hafa folginn i sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda jardvarma, ellegar fasteignir sem lata
ad orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagio a4 engin slik réttindi i dag, en eignist adilar, adrir en EES-borgarar
steerri eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagid geti farid med rétt til peirrar starfsemi sem 16gin fjalla um,
takmarkar pad moguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med moguleika pess til
vaxtar 4 komandi arum.

Verobréfaloggjof

A medan verdbréf utgefin af félaginu eru skrad 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland, parf félagid ad fylgja 16gum,
reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur 4 verdbréfamarkadi 4 hverjum tima, m.a. 16gum um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007, reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja og Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar eru it af NASDAQ OMX Iceland hf.
Ef félagido myndi brjota framangreind 16g eda reglur gaeti pad haft neikvadar fjarhagslegar afleidingar i for med
sér fyrir félagio. Brot geetu leitt til pess ad eftirlitsadilar veittu félaginu aminningu og beittu pad jafnvel
fjarsektum. Enn fremur gaetu slik brot haft neikveaed ahrif &4 ordspor félagsins og par med leitt til verdlaekkunar &
verdbréfum utgefnum af félaginu. Alvarleg brot & umraeddum logum og reglum gaetu leitt til pess ad
Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland teekju verdbréf utgefin af félaginu r vidskiptum.

Skattar

Félagid hefur ordid fyrir ahrifum af breytingum & islenskri skattaloggjof og liklegt er ad frekari breytingar i
framtidinni muni hafa ahrif & rekstur pess. Fra falli islensku bankanna i oktober 2008, gengishruni kronunnar a
sama tima og peim mikla samdreetti hagkerfisins sem fylgdi i kjolfarid hefur skattbyrdi islenskra fyrirteekja og
heimila pyngst. Tekjuskattur einstaklinga og fyrirteekja hefur verid haekkadur, en tekjuskattur fyrirteekja er nit



20%, auk pess sem sértzkir skattstofnar hafa verid lagdir a fyrirtaeki og heimili. Ahaetta félagsins er folgin i pvi
ad dkvardanir stjornvalda geta haft ahrif 4 framangreinda patti og geta haft ahrif & fjarhagslega afkomu félagsins.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi 4 félaginu sjalfu eda hlutdeildarfélogum pess
sem gaeti haft veruleg ahrif 4 fjarhag pess. Eins og gildir um 061l onnur félog er hugsanlegt ad skattagdgn
félagsins verdi tekin til athugunar a sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem geaeti haft ahrif &
rekstur pess. Heimild til endurdkvordunar skatts skv. 96. gr. laga um tekjuskatt nr. 90/2003 neer til skatts vegna
tekna og eigna sidustu sex ara sem nest eru 4 undan pvi ari pegar endurdkvordun fer fram. Félagid og
skattyfirvold geetu verid 6sammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar
eru innan félagsins i skattalegu tilliti. Félagio telur ad pad uppfylli 61l videigandi 16g og reglur um skatta og 4 pvi
ekki von 4 ad skattyfirvold geri krofur & hendur pvi vegna medferdar pess 4 tekjum eda 60rum fjarhagslegum
atrioum.

1.2 Ahzetta tengd fasteignamarkadnum
Métadiladhzetta

Moétadiladheetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Moétadiladhaetta samstedunnar raedst einkum af
flarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagio kannar fjarhagsstoou nyrra vidskiptavina adur en
stofnad er til vidskipta auk pess sem farid er fram 4 3-6 manada tryggingu, ef vid 4. Ef vidskiptavinir standa ekki
i skilum er samningi rift. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidslna byggir a skilgreindum verkferlum
félagsins og eru akvardanir teknar & grundvelli peirra um hvernig skal bregdast vid vanskilum.

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

Mesta mogulega tap vegna fjareigna (m. kr.) 2014 2013 2012
Handbeert fé 3.694 1.329 665
Vidskiptakrofur (brutto) 230 52 72
Adrar skammtimakrdfur 141 45 41
Samtals 4.065 1.426 777
Aldursgreining vidoskiptakrafna (m.kr.) 2014 2013 2012

Bruttdé Nidurfersla Brattd Nidurfaersla Brattd Nidurfersla
Ogjaldfallnar krofur 15 0 11 0 20 0
0-30 daga 63 0 8 -1 10 -3
31-60 daga 29 -4 7 -1 9 -5
61-90 daga 18 -18 4 -4 8 -6
>90 daga 105 -103 21 -18 24 21
Samtals 230 -124 52 -24 72 -36
Utleigudhzaetta

Takist Eik fasteignafélagi ekki ad leigja eignir sinar eda leigja peer 4 asettanlegum kjorum hefdi slikt ahrif &
tekjur félagsins og par med getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad leigutaki purfi ad
yfirgefa husnadi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir félagid, vegna
bidtima pangad til leigutaki er farinn ur husnadinu og nyr leigutaki hefur verid fundinn, og vid ad breyta og
adlaga hisnadid ad porfum nys leigutaka. Slikt gaeti haft ahrif & sjodsstoou og atkomu Eikar fasteignafélags.
Medallengd leigusamninga fasteigna i heildareignasafni Eikar fasteignafélags var 5,5 ar m.v. arslok 2014. bad er
markmi0 félagsins ad eiga storan hluta fasteignasafnsins 4 svokdlludu midsvadi vidskipta par sem
eftirsoknarvert er fyrir fyrirtaeki ad stadsetja sig. Engin trygging er po fyrir pvi ad stadsetning sem niiverandi og



mogulegir leigutakar meta sem eftirsoknarverda og goda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt ad utiloka ad
slikar breytingar hafi ahrif til leekkunar a utleiguhlutfalli og leigutekjum Eikar fasteignafélags i framtidinni.

Veltuleiga

Hluti leigusamninga félagsins eru tengdir veltu leigutaka i tilteknum verslunum. Ahrif veltutengdra
leigusamninga 4 heildarleigutekjur félagsins fyrir arid 2014 er 6verulegt. Ekki var um veltutengda leigusamninga
a0 reeda hja félaginu & &runum 2012 og 2013.

Viohalds- og rekstrarkostnadur

Eik fasteignafélag gerir arlegar aztlanir um viohalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar og leggur aherslu a
a0 reglulegu vidhaldi sé sinnt til pess ad tryggja sem best ad verdgildi fasteigna félagsins haldi sér. Vidhaldi a
fasteignum félagsins er pannig hattad ad Eik fasteignafélag sér um viohald utanhuss en leigutaki um vidhald
innanhuss. Kostnadur vegna vidhalds innanhuss getur po fallid & félagid pegar nyjir leigutakar taka vid fasteign
ef vidhaldi innanhuss hefur ekki verid sinnt 4 fullnaegjandi hatt. Leigusamningar um fasteignir 4 landsbyggdinni
eru i sumum tilfellum pannig ad leigutaki sér um allt vidhald fasteignar. Ef vidhaldsdatlanir félagsins standast
ekki eda komi til 6vaentra utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna geeti slikt haft dhrif 4 afkomu félagsins og getu
pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Opinber gjold og 160arleiga

Eik greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt 16gbodnum
tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haeekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur dregid ar ardsemi félagsins.

Arid 2009 toku gildi breytingar & 16gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna sem mela fyrir um ad
endurmeta skuli fasteignamat 31. mai ar hvert midad vid gangverd eins og pad var i neastlionum februar.
pj6dskra fslands tilkynnti & arinu 2014 ad stofnunin hafi akvedid ad nyjar markadsadferdir yrdu notadar vid
akvordun fasteignamats fyrir arid 2015 vid mat 4 atvinnuhtsnadi og hiisum a4 bujérdum til sveita. bjooskra
fslands telur ad ny adferd endurspegli betur markadsverdmaeti fasteigna a4 hverjum tima. Akvardanir bjodskrar
fslands um breytingar 4 brunabéta- og fasteignamati geta haft verulega ahrif 4 fjarhagslega afkomu félagsins og
er ahattupattur fyrir félagid. Ny adferdafraedi Pjodskrar fslands leiddi til hakkunar & fasteignamati
atvinnuhtsnaedis i eigu Eikar fasteignafélags. I kjolfarid hakka opinber gjold, haldist alagning sveitarfélaga
obreytt, par sem fasteignatengdir skattar eru medal annars reiknadir ut fra fasteignamati.

Samkvemt nyju fasteignamati sem birt var um mitt ar 2014 mun fasteignamat Eikar fasteignafélags hakka um
20% arid 2015, sem mun leida til 17% haekkunar aztladra opinberra gjalda. Nytt fasteignamat mun taka gildi
arid 2015. Vegna nyrrar adferdafredi bjodskrar islands gera stjornendur rad fyrir ad fasteignagjold félagins
hakki um 130 m.kr. & arinu 2015 an tillits til peirrar adlogunar sem 16g um tekjustofna sveitafélaga nr. 4/1995
gera rad fyrir. Samkvamt XVII. bradabirgdadkvacdi laga nr. 4/1995 er alagning fasteignaskatts a arunum 2015
og 2016 undanpegin 2. mgr. 3. gr. laganna. Stofn til dlagningar fasteignaskatts peirra eigna 4 arinu 2015 skal
pess i stad vera 70% af fasteignamati peirra 30. desember 2014 og 30% af fasteignamati 31. desember 2014. A
arinu 2016 skal stofn til alagningar fasteignaskatts somu eigna vera 30% af fasteignamati peirra 30. desember
2015 og 70% af fasteignamati 31. desember 2015. Samkvemt ofangreindu mun hakkun fasteignagjalda arsins
2015 nema 37 m.kr., eda 5% hakkun fra arinu 2014.

Eigendur atvinnuhtsnadis fengu tekiferi til ad kara utreikning og akvordun um endurmat fasteignamats
bjodskrar slands. Eik fasteignafélag sendi Pjodskra islands beidni um endurmat fasteignamats fyrir tuttugu og
sjo fasteignir félagsins. Pjodskra Islands hefur sent félaginu tilkynningu um nidurstédu beidni félagsins vegna
fjogurra fasteigna par sem stofhunin felst 4 ad lekka fasteignamat peirra um 10%-20% fra adur utgefnu
fasteignamati 2015. Ahrif pessarar laekkunar hefur 6veruleg ahrif 4 fasteignagjold félagsins. Ad teknu tilliti til
framangreindrar lekkunar fasteignamats fjogurra fasteigna pa haekkar fasteignamat peirra eigna sem 6skad hefur
verid eftir endurmati 4 um 33% arid 2015. Nidurstada bjodskrar Islands vegna beidni um endurmat 4 tuttugu og
premur fasteignum félagsins liggur ekki fyrir vid utgafu pessarar utgefandalysingar.

1.3 Rekstrarahatta

Rekstraraheetta tengd Eik fasteignafélagi er su sérteka rekstrardhatta sem tengist 60rum pattum en
efnahagsumhverfinu og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.



Fjarfestingar

Stefna félagsins er ad fjarfesta i vel stadsettum fasteignum 4 eftirsottum svaedum. Pratt fyrir ad starfsemi
félagsins felist 1 langtimaeign og -utleigu hiisnaedis getur komid til pess ad félagid dkvedi ad selja einhverjar
eignir sinar pjoni pad markmidum félagsins.

Eik hefur hagad fjarfestingum sinum pannig ad fjarfesta adallega & tilteknum svaedum, par sem stjornendur telja
liklegt ad verogildi leigu haldi sér. bratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad fjarfestingar sem radist verdur i skili
laegri ardsemi eda tekjum en peim sem félagid hefur vaentingar um. Pannig geti stada 4 fasteignamarkadi
torveldad solu eigna eda gert pad erfitt ad selja peer fyrir asattanlegt verd. Slikt geeti haft ahrif &4 ardsemi og
gjaldfaerni félagsins. Félagio getur ekki abyrgst ad ardbeerir fjarfestingarkostir verdi til stadar i framtidinni.

Mat a fjarfestingareignum

Félagid framkvemir mat 4 fjarfestingareignum sinum og beitir alyktunum sem hafa ahrif & fjarhadir eigna og
skulda. Petta mat og alyktanir eru stddugt endurmetnar og byggja a reynslu og 60rum stadreyndum, par med talid
ventingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru raunhafar vid ntiiverandi adstedur.

[ samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40, (IAS, e. International Accounting Standards), er gangvirdi
fjarfestingareigna skilgreint sem aatlad verd i vidskiptum 4 milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid mat 4
eignum hafa stjérnendur metid til fjar pad sjodsfleedi sem félagid ma veenta fra niiverandi leigusamningum og
leigusamningum sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima naverandi leigutaka. Vid matid eru lagdar
til grundvallar forsendur um aetlad virdisutleiguhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum
leigutima naverandi leigutaka og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafradin og alyktanirnar sem notadar eru vid
a0 meta badi fjarhaedir og timasetningar a framtidar sjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad
markmidi ad nalgast raunverulegt markadsverd eignanna.

Byggt er 4 akvednum forsendum vid gerd sjodstreymismats 4 fasteignum. Forsendur vardandi pa vexti sem
notadir eru vid utreikning 4 vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins eru byggdar & mati stjornenda til
samramis vid breytingar a4 almennum lanskjorum. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin ut fri CAPM (e. Capital
Asset Pricing Model) likaninu. Breytingar 4 forsendum avoxtunarkréfu byggir 4 rannsdknum 6hadra sérfreedinga
sem unnin var fyrir félagid par sem skodud var m.a. fjarmagnsskipan alpjodlegra fasteignafélaga. Vegin
avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins i arsuppgjori 2014 (e. WACC) er 4 bilinu 5,7% - 6,8% eftir
eignum. Ekki er tekid tillit til skattsporunar (e. tax shield) vid ttreikning & veginni avéxtunarkrofu. Gert er rad
fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Lausafjarahaetta

Lausafjarahztta er su aheetta sem felst i pvi tapi sem Eik fasteignafélag geeti ordid fyrir vegna pess ad pad geti
ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar a réttum tima. Samstadan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu
a gjalddogum fjareigna og fjarskulda til ad geta greitt allar skuldir a4 gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem
tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til a0 geta maett greidsluskuldbindingum.

Bokfzert Umsamid Meira en 5§
2014 (m. kr.) verd sjéostreymi Innan1ars 1-2ar 2-5 ar ar
Vaxtaberandi lan 43.559 67.549 3.896 10.994 10.030 42.629
Vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir 335 335 335 0 0 0
Samtals 43.894 67.884 4.231 10.994 10.030 42.629
Bokfzert Umsamid Meira en 5§
2013 verd sj6dstreymi Innan1drs 1-2 ar 2-5ar ar
Vaxtaberandi lan 14.881 26.718 1.053 1.051 3.112 21.202
Vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir 294 294 294
Samtals 15.175 27.012 1.347 1.051 3.112 21.202




Bokfaert Umsamio Meira en 5

2012 verd sjodstreymi Innan1ars 1-2 ar 2-5 ar ar
Vaxtaberandi lan 13.696 25.128 882 1.765 2.613 19.868
Vidskiptaskuldir

og adrar skammtimaskuldir 221 221 221 0 0 0
Samtals 13.917 25.349 1.104 1.765 2.613 19.868
Vaxtadhatta

Eik fasteignafélag ber vaxtadhattu af lantokum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar & voxtum hafa ahrif a
vaxtakostnad félagsins sem og virdismat skulda. Adstedur 4 morkudum med lansfé geta breyst og ekki er haegt
a0 utiloka a0 félagid purfi 4 fjarmégnun ad halda 4 timum pegar frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahakkanir,
sem slikt astand myndi liklega leida af sér, hefou bein ahrif 4 atkomu og hagnad Eikar fasteignafélags. Félagid
ver sig ekki sérstaklega gegn vaxtabreytingum, en 81% heildarskulda félagsins ber fasta vexti til lengri tima.

Fjarmalgerningar meo fasta vexti (m. kr.) 2014 2013 2012
Vaxtaberandi lan -35.259 -11.816 -11.585
Netto stada fjarmalagerninga med fasta vexti -35.259 -11.816 -11.585

Fjarmalagerningar samstadunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvi ber
samstadan enga fastvaxtadhaettu.

Fjarmalagerningar meo breytilega vexti (m. kr.) 2014 2013 2012
Handbeert fé 3.694 1.329 665
Vaxtaberandi lan -8.300 -3.065 -2.111
Netto6 stada fjarmalagerninga med breytilega vexti -4.607 -1.736 -1.446

Breyting 4 voxtum myndi hakka (lakka) afkomu um nedangreindar fjarheedir fyrir tekjuskatt. Pessi greining
byggir 4 peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist 6breyttar.

(m. kr.) Afkoma 2014 Afkoma 2013 Afkoma 2012
100 100 100
100 punkta punkta 100 punkta punkta 100 punkta punkta
hakkun leekkun hakkun leekkun hakkun leekkun

Fjarmalagerningur med breytilega vexti -46 46 -17 17 -14 14

Neemisgreining sjodstreymis, netté -46 46 -17 17 -14 14

Breytingar 4 voxtum kunna ad hafa ahrif & verd fasteigna i almennum vidskiptum og par med ahrif &
matsbreytingu fjarfestingaeigna félagsins.

Gjaldmioladhzetta

Gjaldmidladhztta er hattan 4 ad afkoma félagsins sveiflist vid breytingar i gengi gjaldmidla. Enginn
fjarmalagerningur var i erlendri mynt 1 lok ars, en leigutekjur eins leigusamnings eru ad hluta til bundnar préun
erlendra gjaldmiola og takmarkast gjaldeyrisahetta félagsins vid pann samning. Leigusamningurinn er bundinn
bandariskum dollar (USD), evru (EUR), japonsku jeni (JPY) og svissneskum franka (CHF). Leigutekjur arsins
2014 bundnar préun erlendar gjaldmidla voru 6verulegar. Ahrif veikingar eda styrkingar islensku kronunnar
gagnvart 60rum gjaldmidlum hefur litil sem engin hlutfallsleg ahrif 4 afkomu félagsins.



Verobolguahzetta

Verdbolga og ventingar par um hafa dhrif 4 vaxtastig og par med fjarmagnslioi félagsins. Verdbolga innlands
hefur toluverd ahrif & rekstur og efnahag félagsins en um 93% heildarskulda Eikar fasteignafélags voru
verdtryggdar pann 31. desember 2014 og nar allar leigutekjur félagsins, eda 98% heildarleigutekna voru
verdtryggdar i arslok 2014. Verdbolga t.d. tilkomin vegna gengislaekkunar islensku kréonunnar getur m.a. valdid
pvi ad verdtryggdar skuldir heekka & medan markadsleiga leekkar og geta leigutaka til ad standa i skilum
minnkar. Vid slikar adstedur geta leigutekjur samstedunnar laekkad pratt fyrir visitélutengingu leiguverds i
leigusamingum. Jafnframt er dvist ad markadskjor leigu fylgi verdbdlgu og pvi kann endurutleiga fasteigna ad
hafa ahrif 4 leigutekjur félagsins. Vidtaek notkun verdtryggingar 4 {slandi getur auk pess valdid hakkunum &
ymsum rekstrarkostnadi, svo sem vidhaldskostnadi auk avoxtunarkréofu og markadsverdi fasteigna.
Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu Eikar fasteignafélags.

Starfsmenn

Forstjori og stjérnendur Eikar fasteignafélags bua yfir reynslu, pekkingu og tengslaneti sem ad mati stjornar
félagsins eru styrkur fyrir félagid. Ekki er heegt ad tutiloka ad félagid verdi fyrir tjoni vegna rangra
vidskiptadkvardana eda refsiverdrar hattsemi forstjora og/eda annarra starfsmanna félagsins, hvort sem er vegna
mistaka eda vanraekslu.

Déms og gerdardomsmal

Vegna markadarins sem félagid starfar a kann félagid og dotturfélog pess a hverjum tima ad vera adili ad
einhvers konar agreiningsmalum sem koma upp ad halfu félagsins eda & hendur félaginu. Agreiningsmalin geta
verid ad ymsum toga en algengasta agreiningsefnid vardar leigugreidslur 4 husnadi.

Eik fasteignafélag stefndi Bioi ehf. pann 18. september 2014 vegna vangoldinnar husaleigu. Démkrafa malsins
nemur 25 m.kr. auk vaxta. Bi6 ehf. hefur tekid til varna, gera ma rad ad adalmedferd malsins fari fram & fyrsta
arshelmingi 2015.

Ad 60ru leyti eru hvorki i gangi né hafa verid i gangi sidastlidna tolf manudi einstok stjornsyslu-, doms- eda
gerdardomsmal sem geta haft veruleg ahrif a fjarhagsstoou eda ardsemi Eikar fasteignafélags.

Umhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardskjalftar, geta haft ahrif 4 virdi fasteigna og moguleika Eikar
fasteignafélags til ad leigja ut peer fasteignir sem félagio a.

Samningsdhaetta og mikilvagir samningar

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis akvaedi fjszrmognunarsamninga. Ef félagid yrdi
ofzert um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda hetti af einhverjum astaedum ad gera pad, attu lanveitendur rétt
a ad rifta umreeddum samningum, sem geeti haft i for med sér gjaldfellingu lana og neikvaedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagio ef endurfjarmognun reyndist 6hagsteed eda dmoguleg.

Sterstu lanveitendur samstedu Eikar fasteignafélags eru Arion banki hf. (einnig nefndur ,,Arion banki“ eda
,bankinn®), fslandsbanki hf. og LFEST1 Borgartin slhf. Samsteda Eikar fasteignafélags fjarmagnar sig ad
toluverdu leyti med utgafu skuldabréfa. Nanar er fjallad um lan Eikar fasteignafélags og skilmala peirra i kafla
7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2012 — 31.12.2014

Gjaldfellingarheimildir lana sem Eik fasteignafélag hefur tekid snua ad hefdbundnum vanefndardkvadum, t.d.
vanefndum 4 samningsbundnum greidslum og brotum 4a fjarhagsskilyroum.

Um skuldabréfaflokka utgefna af Eik fasteignafélagi (EIK 12 01) og dotturfélags pess Landfestum ehf. (einnig
nefnt “Landfestar”) (LF 14 1) gilda sérstok skilyrdi sem mynda gjaldfellingarheimild hafi urbaetur ekki att sér
stad innan akvedins frests. Hin sérstoku skilyrdi eru helst: krafa um fjarhagsleg skilyrdi, p.e. sjodstreymiskvod
og eiginfjarkvod, bann vid breytingum 4 starfsemi og tilgangi félagsins, bann vid leekkun hlutafjar, krafa um ad
skilyrdum um solu og kaup eigna sé fullnegt og krafa um ad hlutfall tryggingabréfa 4 méti skuldabréfunum sé
ekki laegra en 105%.

I skuldabréfaflokknum EIK 12 01 skuldbindur utgefandi, Eik fasteignafélag hf,. sig til ad uppfylla nedangreind
skilyroi:



e Fjarhagsleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera leegra en 1,50 reiknad yfir 12
manada timabil. Hlutfallid var 2,33 pann 31. desember 2014.

- Eiginfjarhlutfall 4n defnislegra eigna skal vera ad lagmarki 18,0%. Hlutfallid var 29,5% pann 31.
desember 2014.

e Tryggingarleg:
- Hreinar leigutekjur vedandlagsins deilt med reiknudum voxtum af nett6 vedskuldum skulu aldrei
vera leegra en 1,65, reiknad yfir tolf manada timabil. Hlutfallid var 2,68 pann 31. desember 2014.
- Hlutfall nett6 vedskulda, midad vid bokfeert virdi fjarfestingareigna vedandlagsins, skal & hverjum
profunardegi ekki vera haerra en 75,0%. Hlutfallio var 66,0% pann 31. desember 2014.

Eik fasteignafélag st60st ofangreinda skilmala pann 31. desember 2014.
[ skuldabréfaflokknum LF 14 1 skuldbindur tgefandi, Landfestar ehf., sig til ad uppfylla nedangreind skilyrdi:

e  Fjarhagsleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera leegra en 1,50 reiknad yfir 12
manada timabil. Hlutfallid var 3,20 pann 31. desember 2014.
- Eiginfijarhlutfall, eigid fé utgefanda sem hlutfall af heildareignum utgefanda, skal vera ad lagmarki
18,0%. Hlutfallid var 29,2% bpann 31. desember 2014.

e Tryggingarleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera lagri en 1,65 reiknad yfir 12
manada timabili. Hlutfallid var 3,20 pann 31. desember 2014.
- Hlutfall vedskulda sem njoéta tryggingar i vedandlaginu midad vid bokfeert virdi vedandlagsins, skal
4 hverjum profunardegi ekki vera herra en 75,0%. Hlutfallid var 69,2% pann 31. desember 2014.

Landfestar stodust ofangreinda skilmala pann 31. desember 2014.

Samkvaemt lanasamningum félagsins parf félagio ad uppfylla sérstakar skuldbindingar s.s. ad halda tiltekin

fjarhagsleg skilyrdi er luta ad sjodstreymi, eiginfjarhlutfalli og skuldsetningu samstaedunnar. Helstu fjarhagslegu
skilyrdin eru eftirfarandi:

Lan Eikar fasteignafélags hf.

e  Adl6gud EBITDA (e. Earnings before interest, taxes, depreciation, and amortization) deilt med voxtum
og afborgunum (sl. 12 manudi) skal vera herri en 1,1 a lanstima. Hlutfallid var 1,4 pann 31. desember
2014.

o Eiginfjarhlutfall samstedu lantaka skal ekki vera laegra en 18,0% a lanstimanum. Hlutfallid var 29,5%
pann 31. desember 2014.

e Netto vaxtaberandi skuldir deilt med EBITDA skal ekki vera harra en 13 4 lanstimanum. Hlutfallid var
13,9 pann 31. desember 2014.

e Lan EF1 ehf. Hlutfall milli adlagadrar EBITDA og afborgana og vaxtagreioslna af lanum skal ekki vera
leegri en 1,1 hja lantaka. Hlutfallid var 1,52 pann 31. desember 2014.

e Heildarstada lana lantaka, ad vikjandi lanum undanskildum, skal ekki nema harra hlutfalli en 80,0% af
verdmati peirra fasteigna sem standa til tryggingar peim. Hlutfallid var 85,0% pann 31. desember 2014.

Félagio hefur fengid tveer undanpagur fra akvedum lanasamninga. Annars vegar er um ad reda lanasamninga
Eikar fasteignafélags og Islandsbanka hf. fslandsbanki hf. hefur sampykkt ad félaginu sé heimilt ad vikja fra
skuldsetningarkvod lanasamninga, p.e. ad hlutfall nett6 vaxtaberandi skulda 4 méti EBITDA (e. Earnings before
interest, taxes, depreciation, and amortization) skuli ekki vera heerra en 13 4 lanstimanum. Hins vegar er um ad
reda lanasamninga EF1 hf. (einnig nefnt ,,EF1) og Arion banka. Arion banki hefur sampykkt ad félaginu sé
heimilt ad vikja fra skuldbindingu um heildarstdou lana, ad vikjandi lanum undanskildum, skuli ekki nema haerra
hlutfalli en 80% af verdmeeti peirra fasteigna sem standa til tryggingar peim. Badar undanpagur gilda til 30. juni
2015 og gera stjornendur félagsins ekki rad fyrir ad purfa ad framlengja undanpagurnar.

Vid endurnyjun leigusamninga er hatta 4 ad markadsadstedur séu adrar en paer voru i upphafi samningstimabils.
A 4drunum 2015-2018 kemur til endurnyjunar a nokkrum eldri leigusamningum félagsins, medal annars
leigusamningum vegna Sudurlandsbrautar 28/Armula 25-27, Sudurlandsbrautar 30 og Storhofda 22 vid Simann
hf. og Milu ehf., Armila 3 vid Vatryggingarfélag {slands hf., Austurstreeti 5 og 7 og Hafnarstraeti 5 og 7 vid



Landsbankann hf. Stjérnendur félagsins telja ad vid nuverandi markadsadstaedur geti leigutekjur félagsins vegna
framangreindra eigna lekkad vid endurttleigu. Samningar um framantaldar eignir telja til um 13,7% af
leigutekjum félagsins samkvamt datlun fyrir arid 2015. A moti mogulegum laekkunum tiltekinna samninga
hefur félagid veentingar um betri nytingu ymissa fasteigna félagsins og ad endurnyjun annarra gildandi
leigusamninga leidi til hakkunar leigutekna med tilliti til heekkandi markadsleigu eftirsottra eigna 4 gédum
sveoum.

Einstaka leigusamningar eru med endurskodunarakvedi og pa moguleika 4 uppsdgn fyrir lokadagsetningu
leigusamnings. Engin trygging er fyrir pvi ad per stadsetningar sem nuverandi leigutakar meta eftirsoknarverdar
i dag ver0i pad i framtidinni. Ekki er haegt ad utiloka ad vidhorfsbreytingar a stadsetningum nuverandi fasteigna
félagsins hafi ahrif til leekkunar & utleiguhlutfalli og leigutekjum Eikar fasteignafélags i framtidinni. Tiu sterstu
vidskiptavinir félagsins standa undir 43% af heildarleigutekjum arsins 2014 og tuttugu sterstu vidskiptavinir
félagsins standa undir 55% af heildarleigutekjum arsins 2014. Heildarfjoldi leigutaka & arinu 2014 voru 472.
Rekstraratkoma Eikar fasteignafélags raedst ekki af einum einstdkum samningi eda vidskiptum vid einn
einstakan vidskiptavin félagsins.

Samkeppni og adgengi ad morkudum

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bonnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif & utgefanda.

Takist félaginu ekki ad bjoda vidskiptavinum sinum husnaedi sem uppfylla peirra gaedakréfur & samkeppnishaefu
verdi mun pad hafa neikvad ahrif 4 rekstur og afkomu félagsins.

[ akvordun Samkeppniseftirlitsins, nr. 23/2014, dags. 10. juli 2014, vegna samruna Landfesta og Eikar
fasteignafélags var pad mat eftirlitsins ad ekki vaeri porf & ihlutun vegna samrunans. Byggdi pad m.a. 4 pvi ad
Arion banki, eigandi Landfesta, greip til tiltekinna adgerda sem fo6lu medal annars i sér s6lu & umtalsverdum
hluta eignar sinnar i hinu sameinada félagi Eikar fasteignafélags og Landfesta. Bankinn gaf auk pess ut
yfirlysingu til Samkeppniseftirlitsins par sem bankinn lysti pvi yfir ad hann myndi gripa til tiltekinna adgerda,
sem nanar er lyst i akvordun Samkeppniseftirlitsins, sem myndu draga enn frekar Gr dhrifum bankans 4 hid
sameinada félag.

Vatryggingar

Eik fasteignafélag kaupir allar almennar vatryggingar vegna starfsemi sinnar, s.s. Okutakjatryggingar,
lausafjartryggingar, huseigendatryggingar, brunatryggingar huseigenda, frjalsar  abyrgoartryggingar,
starfsabyrgoartryggingar og slysatryggingar launpega.

bratt fyrir ofangreint er ekki hagt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni i 61lum tilfellum
sem etlun félagsins er ad tryggja sig fyrir. battir sem hafa ahrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka,
mogulegar undanpagur fra greidslu tjonabota eda takmarkanir & botaskyldu. Af pessu leidir ad félagid geeti i
einhverjum tilfellum sjalft purft ad bera kostnad vegna tjona par sem vatryggingarfjarhaed er takmorkud eda
boétaskylda ekki til stadar.

LyKkilstarfsmenn

Framtidarproun félagsins veltur & pekkingu, reynslu og einurd stjornenda pess og annarra lykilstarfsmanna.
Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenskum fasteignamarkadi og utleigumarkadi med
atvinnuhtisnadi. Pad gaeti haft neikvaed ahrif & félagio ef einn eda fleiri pessara lykilstarfsmanna hettu storfum
hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu med stuttu millibili an pess ad félagio styroi
par for. Ef félagid getur ekki radid til sin nyja haefa starfsmenn getur pad haft neikveed ahrif &4 getu pess til ad
proa reksturinn afram. Pad er mikilveegt fyrir félagio ad geta ladad til sin og haldid i heft starfsfolk. Félagio
leggur aherslu 4 ad bjoda good starfsskilyrdi og samkeppnishef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til
sin og/eda halda i pa starfsmenn sem pad parfnast.

Stefnumotunarahzetta

Stefnumotunardhetta er haettan 4 ad vidskiptalegar dkvardanir, framkvemd peirra eda skortur 4 viobrogdum vid
breytingum 1 rekstrarumhverfi leidi til verri afkomu. Vidskiptastefna félagsins motast af skilgreindri stefnu og
markmidum. Heetta er & ad félaginu takist ekki ad framkvaema yfirlysta stefnu sina til hlitar, annad hvort vegna
eigin mistaka eda vegna sveiflna i efnahagslifi sem hafa ahrif 4 eftirspurn. Ef vidskiptastefna félagsins reynist
rong eda er ekki komid & framfaeri med skilvirkum heetti er haetta 4 ad reksturinn hljoti skada af. Naudsynlegt er



ad félagio skilji og styri vidskiptadhattu med réttum hatti til ad nd fram langtimadvoxtun, hluthdfum til
hagsbota.

Orosporsahzetta

Ordsporsahztta er ahetta vegna pess skada sem laskad ordspor félagsins hja neytendum, motadilum,
starfsmonnum, hluthdfum og stjérnvéldum getur valdid félaginu. Heettan er st ad félagio verdi fyrir tekjumissi
vegna neikvadrar umfjollunar um vidskiptaheetti pess eda adila sem tengdir eru félaginu. Slik neikvaed umfjéllun
getur t.d. komid upp ef félaginu verda 4 mistok i rekstri eda ef félagid eda adili tengdur félaginu er sakadur um
eda demdur fyrir athaefi sem samrymist ekki 16gum. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna
opinberrar eda almennrar umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og haft neikvaed ahrif a
fjarhagslega afkomu pess.

Mikilvaegt er ad gadi leiguhtsnadis sem félagid 4 og byour til leigu standist krofur leigutaka sem er mikilveegt
til ad vidhalda trausti vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina gaeti pad haft ahrif 4 sterd
vidskiptavinahopsins og par med fjarhagslega afkomu.

Alpjoolegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar félagsins hafa fra og med arinu 2005 verid Gtbinir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
(International Financial Reporting Standards, IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af Evréopusambandinu.
Reikningsskilastadlarnir eru i stodugri endurskodun og breytingar 4 peim geetu haft ahrif & fjarhagsuppgjor
félagsins.

14 Ahzttustyring félagsins og innra eftirlit

Ymsir ahaettupzttir fylgja fjarmalagerningum samstzdunnar. Stjorn félagsins ber abyrgd 4 og hefur, i samradi
vid stjornendur félagsins, komid & virkri ahaettustyringu og innra eftirliti. Ahattustyringunni er &tlad ad greina
e0a finna aheettupeetti, setja viomid um ahaettutoku og hafa eftirlit med henni.

Eik fasteignafélag leggur dherslu 4 innra eftirlit i daglegum rekstri i gegnum verklagsreglur félagsins og
skipulagdar rannsoknir 4 rekstrinum par sem farid er yfir alla helstu petti rekstursins, p.m.t. allar leigutekjur
kannad nidur 4 leigueiningar, allar framkvaemdir nidur & hvert verkefni, stjornunarkostnadur greindur, rekstur
sameigna kannadur nidur 4 einstakar byggingar og fjarmagnskostnadur skodadur. Jafnframt eru teknar
stykkprufur til ad kanna hvort farid sé eftir verklagsreglum. Stjorn er manadarlega birt skyrsla
framkvemdastjornar um helstu atridi rekstrar auk uppgjora fjorum sinnum & ari. Félagio leggur aherslu 4 ad
starfsmenn pess pekki verklagsreglur félagsins og framfylgi peim. Starfsmoénnum ber ad kynna sér efni
verklagsreglanna eins og paer eru 4 hverjum tima og fylgja peim i einu og dllu.

Fjarhags-, bokhalds- og upplysingakerfi Eikar eru sérstaklega snidin til ad audvelda upplysingagjof med
nidurbroti 4 einstakar eignir og eignarhluta. Tengingar eru 4 milli samningakerfa, fjarhagskerfa og verkbokhalds.
Saman tryggir petta timanlega upplysingagjof til stjornenda auk hefdbundinna arsfjérdungsuppgjora. Ahztta er
folgin 1 bilun télvukerfa sem getur haft ahrif 4 adgengi starfsmanna ad upplysingum um rekstur félagsins.

1.5 Skattaleg dhaetta

Breytingar 4 islenskri skattaloggjof geta haft ahrif & rekstur Eikar fasteignafélags. Skattlagning a tekjur 16gadila,
sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt 4samt 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu
sem mali skiptir fyrir Eik fasteignafélag. Sem daemi um pad hefur tekjuskattur einstaklinga og fyrirteekja verid
hakkadur 4 undanférnum arum og er tekjuskattur fyrirteekja nit 20%. Skattskyldar tekjur Eikar fasteignafélags
eru fyrst og fremst leigutekjur og sdluhagnadur fasteigna. Um leigutekjur 1 atvinnurekstri gilda engar sérreglur
og mynda per tekjuskattsstofn.

Frjals og sérstok skraning

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er akvednum
skilyroum. Heimild til sérstakrar skraningar er ad finna i 4. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt og
einnig i 1. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um fijalsa og sérstaka skraningu vegna leigu og solu a fasteign.
beir sem hafa heimild til ad sakja um slika skraningu eru adilar sem byggja eda eru i verulegum endurbétum a
atvinnuhtisnadi, annad hvort 4 eigin 160 eda leiguléd og selja svo eda leigja afram til skattskylds adila
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samkvemt l6gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning getur tekid til hluta fasteignar og 4 htin adeins vio pegar
hasnaedi hefur ekki verid tekid i notkun.

Haegt er ad fa heimild til sérstakrar skrdningar pott ekki hafi verid gerdur samningur um solu eda leigu &
fasteigninni ef skattstjori hefur fallist & skyrslu fasteignaciganda um ad vidkomandi eign sé atlud til nota fyrir
atvinnurekstur skattskylds adila. P4 parf fasteignaeigandi ad leggja fram tryggingu i formi skilyrdislausrar
sjalfskuldarabyrgoar banka. Tryggingin fellur r gildi ef fasteign er seld eda leigd it og fengin er frjals skraning.
Sama gildir ef fasteignin er tekin til eigin nota undir skattskylda veltu samkvamt [6gum um virdisaukaskatt sbr.
3. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda solu a fasteign.

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um fijalsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem i atvinnuskyni
leigir skattskyldum adila atvinnuhusndi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Frjals skraning felur i
sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er 1 8. tl. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um ad
utleiga & fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Samkvamt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt er adila sem
skradur hefur verid fyrir frjalsri skraningu heimilt a0 telja virdisauka til innskatts.

Leigusali parf ad uppfylla akvedin skilyrdi eigi hann ad fa4 sampykkta frjalsa skraningu vegna fasteigna. Leiga
umraddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i atvinnuskyni og méa hiisna0id eingdngu vera
notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu um
sampykki leigutaka fyrir frjalsri skraningu leigusala. begar leigusali hefur fengio heimild til frjalsrar skraningar
skal hann innheimta ttskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta utskatt af
pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja skattinn af leigugjaldinu til innskatts samkvemt almennum reglum
laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar virdisaukaskattskyldan rekstur.

Félag sem sott hefur um og hlotid frjalsa og/eda sérstaka skraningu 6dlast innskattsrétt af adfongum er varda
hina skradu eign, sbr. 16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Félaginu ber ad leidrétta (bakfeaera) innskattinn
ef breyting verdur & forsendum fyrir fradraetti innskatts. Leioréttingin felst i pvi ad skilad er til baka peim hluta
innskattsins sem tilheyrir kostnadi vid 6flun varanlegra rekstrarfjarmuna, p.m.t. fasteigna. Leioréttingarskyldan
tekur til innskatts af efni, vinnu, taekjanotkunar o.fl. vegna nybyggingar, endurbygginga og endurbédta svo og
innskatts vegna vidgerda og vidhalds fasteigna. Ahatta er folgin i pvi ad leidréttingarkvadir innskatts vardandi
fasteignir fyrnast 4 10-20 arum eftir pvi hvener til peirra var stofnad.

Virdisaukaskattskvadir ahvilandi & fasteignum félagsins i lok ars 2014 namu 1.675 m.kr.
Yfirfeeranlegt skattalegt tap

Steerstur hluti eigna Eikar fasteignafélags hf. eru fjarfestingareignir. I 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid
a um ao fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjornendum pess 4 gangvirdi & reikningsskiladegi i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). bPannig kann bokfert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfaert virdi
eigna. | tilfelli Eikar fasteignafélags er bokfart virdi fjarfestingacigna haerra en skattalegt bokfaert virdi peirra
sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun 4 skatti sem félli til vid skattalegan hagnad medal annars af
sOlu fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir sinar & bokfaerdu verdi. Breyting 4 mati
fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif 4 tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun getur
falid i1 sér aheettu sem felst 1 pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda tap er a
endanum innleyst med solu fjarfestingareigna.

Fra ofangreindri tekjuskattsskuldbindingu dregst tekjuskattsinneign af yfirferanlegu skattalegu tapi.
Tekjuskattsskuldbinding Eikar fasteignafélags var 2.557 m.kr. 1 arslok 2014.
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I arslok 2014 var yfirfeeranlegt skattalegt tap Eikar fasteignafélags 8.549 m.kr. og er nytanlegt sem hér segir:
(f m.kr.)

Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 4
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 3.623
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 2.470
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 1.100
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 561
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 270
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 382
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 139

8.549

Tekjuskattsinneign er reiknud sem margfeldi skattprosentu af yfirfaeranlegu skattalegu tapi og er feerd til boka ad
pvi marki sem liklegt er ad hagt sé ad nyta framtidarhagnad 4 moti skattalega tapinu. Pannig kann bokferd
tekjuskattsinneign ad vera Onnur en reiknud tekjuskattsinneign ut fra yfirferanlegu skattalegu tapi.
Tekjuskattsinneign er metin 4 hverjum uppgjorsdegi. Breytingar 4 skattprosentu hefur ahrif &
tekjuskattsinneignina sem felur i sér oOvissu um raunverulega tekjuskattsinneign i framtidinni par sem
skattprosentu kann ad verda breytt.

Tekjuskattsinneign ad fjarhaed 456 m.kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki fzrd til eignar vegna 6vissu
um nytingu hennar. Pad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur komi ekki til greidslu 4 naestu arum og ad
félagid muni nyta tekjuskattsinneign af nuverandi yfirfaeranlegu skattalegu tapi sem faerd er til lekkunar a
tekjuskattsskuldbindingunni. Ovissa er p6 um ad sa skattalegur hagnadur sem myndast 4 nzstu arum sé nagur til
ad nyta ofangreinda tekjuskattsinneign. Nyti félagid ekki yfirferanlegt tap & nytingartima pess, kemur til
gjaldferslu & adur eignfzerdu yfirferanlegu tapi.

Fasteignir félagsins eru afskrifadar skattalega um 1-6% & ari eftir tegund beirra og koma bessar skattalegu
afskriftir til fradrattar skattstofni félagsins til framtidar. Skattalegt bokfeert verd fasteigna félagsins, sem haegt er
a0 afskrifa, var 43.254 m.kr. i lok ars 2014.

1.6 Lagaleg ahzetta

Eik fasteignafélag starfar i samrami vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995. Starfsemi Eikar fasteignafélags er ekki
had neinum sértekum leyfum en félagid lytur p6 fjolmoérgum 16gum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir
félagid sérstaklega: 16g um husaleigu nr. 36/1994, 16g um fj6leignarhtis nr. 26/1994, 16g um verdbréfavidskipti
nr. 108/2007, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglur Fjarmalaeftirlitsins nr.
1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglur fyrir utgefendur fiagrmdlagerninga
sem gefnar eru ut af Nasdaq Iceland 16g um tekjuskatt nr. 90/2003, 16g um virdisaukaskatt nr. 50/1988, 16g um
brunavarnir nr. 75/2000, skipulagsléog nr. 123/2010, 16g um arsreikninga nr. 3/2006 og 16g um bodkhald nr.
145/1994. 1 rekstri félagsins ber félaginu ad fylgja samkeppnislogum nr. 44/2005.

bann 7. juli 2014 nadist satt & milli Eikar fasteignafélags og Fjarmalaeftirlitsins par sem félagid gekkst vio ad
hafa brotio gegn 122. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti med pvi ad hafa ekki tilkynnt FME um frestun
a birtingu innherjaupplysinga jafn60um og heimild til frestunar var nytt pann 8. jantar 2014. Eik fasteignafélag
féllst 4 ad greida satt ad fjarhaed 1,2 m.kr. asamt pvi ad félagio lysti pvi yfir ad pad hafi gripid til radstafana til ad
studla ad pvi ad atvik sem petta myndi ekki aftur eiga sér stad.

Breytingar 4 16gum og reglugerdum, domsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir getu haft ahrif a4 starfsemi Eikar
fasteignafélags til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar gaetu leitt til taps fyrir Eik fasteignafélag eda med
00um haetti haft neikvaed ahrif 4 ardsemi félagsins eda fjarhagsstodu.

Innleiding nyrra reglna sem lata ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd listreennar
menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar 4 athafnarsvaedum, par sem Eik fasteignafélag & fasteignir, geetu haft
ahrif & félagid. Komi til pess ad slikar reglur yrdu settar gaetu per sett félaginu prengri skordur vardandi
vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra. A hinn béginn gaetu slikar reglur einnig
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leitt til vardveislu og/eda aukningar virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid addrattarafl peirra gagnvart
leigutdkum.

Breytingar 4 deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum, sem ahrif hafa 4 virdi fasteigna,
byggingarétta, 100a og leiguverd. Strangari 10ggjof um gaeda-, 6ryggis- og byggingastadla fasteigna gaetu neytt
félagid til ad takast & hendur dyr og ofyrirséd vidhaldsverkefni med neikvaedum ahrifum fyrir fjarhagsstodu
félagsins.

Eik fasteignafélag kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er hagt ad utiloka domsurskurd eda stjornvaldsakvardanir verdi
félaginu dhagfelldar.

Eik fasteignafélag getur ekki borid neina abyrgd 4 lagabreytingum eda 6drum akvordunum stjornvalda. bau 16g
sem utgefandi starfar eftir og/eda 6nnur 16g og reglur sem hafa ahrif a starfsemi hans kunna ad breytast med
neikvedum afleidingum fyrir rekstur utgefanda.

1.7 Uppbygging a eignarhaldi titgefanda

[ hlutaskra Eikar fasteignafélags voru 96 hluthafar skradir pann 1. april 2015. Nafnverd utgefins hlutafjar i
félaginu nemur 3.465.180.435 og 4 félagid sjalft 8.800.000 hluti.

Stersti hluthafi Eikar fasteignafélags er Arion banki, kt. 581008-0150, Borgartini 19, Reykjavik. Arion banki &
14,2% ftgefinna hluta i félaginu en samkveemt satt bankans vid Samkeppniseftirlitid fer hann med 10,0%
atkvaedisrétt midad vid fjolda atkvaeda a hluthafafundi. I fyrirhugudu almennu Gtbodi & 14,0% adur utgefnum
hlutum i Eik fasteignafélagi, sem lyst er i verdbréfalysingu dagsettri 8. april 2015, aformar Arion banki ad selja
sem nemur allt ad 14,0% af atgefnum hlutum i Eik fasteignafélagi. Ad Gtbodinu loknu gerir Arion banki pvi ad
60ru obreyttu rad fyrir ad fara med 0,2% atkveedisréttar i Eik fasteignafélagi.

Lifeyrissjoour verslunarmanna fer med 10,5% beinan eignarhlut i Eik fasteignafélagi. Lifeyrissjoour starfsmanna
rikisins fer med 10,0% eignarhlut i félaginu 1 gegnum A-deild og B-deild sjodsins auk Lifeyrissjod
hjukrunarfredinga. Almenni lifeyrissjoourinn fer med 8,6% beinan eignarhlut i félaginu. Lifsverk lifeyrissjodur
fer med 8,3% beinan eignarhlut i félaginu. Vétryggingarfélag islands hf. fer med 5,3% beinan eignarhlut i
félaginu.

Ekki liggja fyrir upplysingar um neinar s6luhomlur eda séluskyldu & hlutum i Eik fasteignafélagi eftir ad utbodi
lykur eda hvort og pa hvener eda med hvada hetti seljendur i Gitbodinu eda adrir i hopi sterstu hluthafa Eikar
fasteignafélags munu selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir ad Gtbodinu 1ykur.

AO0rir hluthafar fara med undir 5% beinan eignarhlut i Eik fasteignafélagi, sem eru nedstu mork floggunarskyldu
skv. 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvemt akvadum sampykkta félagsins og laga um hlutafélog nr.
2/1995, auk akvada X. kafla laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 fra peim tima ad hlutabréf félagsins eru
tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Utgefanda er ekki kunnugt um annad eignarhald eda samkomulag en ad framan greinir eda ad félaginu sé
stjornad af 60rum adilum. Utgefanda er pvi ekki kunnugt um ad til stadar séu onnur réttindi sem geta leitt til
annarra breytinga a yfirradum yfir utgefanda en ad ofan greinir.
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2. VALDAR FJARHAGSUPPLYSINGAR

Fjarhagsupplysingar sem fara hér a eftir eru fengnar ur endurskodudum arsreikningum Eikar fasteignafélags fyrir
rekstrararin 2012, 2013 og 2014. Toflurnar syna proun reksturs, efnahags og sjodstreymis samstaedu Eikar
fasteignafélags fyrir rekstrararin 2012, 2013 og 2014. Arsreikningur samstzedu Eikar fasteignafélags
samanstendur af arsreikningi Eikar fasteignafélags (modurfélagsins) og dotturfélaga pess, sem visad er til i heild
sem ,samstedunnar® og til einstakra félaga sem ,samstedufélaga“ og hlutdeild samstedunnar i
hlutdeildarfélogum. Fjarfestum er radlagt ad kynna sér arsreikninga félagsins og ad lesa allar skyringar, p.m.t.
lysingar & reikningsskilaadferdum, sem fylgja arsreikningum félagsins, en arsreikninga fyrir sidustu prju
fjarhagsar er ad finna i kafla 10 Samstedudrsreikningar Eikar fasteignafélags hf- 1.1.2012 — 31.12.2014.

I lok jini 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins & 6llu hlutafé i Landfestum og lauk pa sameining
priggja eignasafna félagsins, p.e Eikar fasteignafélags hf., EF1 hf. og Landfesta ehf. Fjarfestum er bent 4 ad EF1
var fert inn i rekstur félagsins sem hlutdeildarfélag fra 1. jantiar - 30. juni 2014 en sem dotturfélag 100% 1 eigu
Eikar fasteignafélags fra og med 1. juli 2014. Fjarfestum er einnig bent & ad Landfestar er dotturfélag i 100% i
eigu Eikar fasteignafélags fra og med 1. juli 2014 en var ekki hluti af uppgjori samstedunnar fram ad pvi.

Rekstur (m.kr.) 2014 2013 2012
Rekstrartekjur 3.961 2.029 1.836
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -813 -430 -369
3.148 1.599 1.467

Annar rekstrarkostnadur =272 -209 -145
Rekstrarhagnaour fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.876 1.390 1.322
Matsbreyting fjarfestingareigna og afskriftir -172 1.318 592
Rekstrarhagnadur 2.704 2.708 1.914
Hrein fjarmagnsgjold -1.418 -1.022 -1.349
Ahrif hlutdeildarfélags 333 0 0
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.620 1.687 565
Tekjuskattur -284 -451 -114
Hagnadur arsins 1.336 1.236 451
Efnahagur (m.kr.) 2014 2013 2012
Fjarfestingareignir 62.176 23.107 20.195
Handbert fé 3.694 1.329 665
Adrar eignir 279 142 132
Eignir samtals 66.149 24.578 20.992
Eigio fé 19.488 8.308 6.457
Vaxtaberandi skuldir 43.559 14.881 13.696
Adrar skuldir 3.102 1.388 840
Eigio fé og skuldir 66.149 24.578 20.992
Sjoostreymi (m.kr.) 2014 2013 2012
Handbert fé fra rekstri 1.562 843 785
-692 -1.554 -394

Fjarfestingahreyfingar samtals
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Fjarmdgnunarhreyfingar samtals 1.107 1.375 -142
Helstu kennitolur 2014 2013 2012
NOI hlutfall' 76,7% 72,1% 75,0%
Virdisutleiguhlutfall 91,6% 94,3% 93,4%
Eiginfjarhlutfall 29,5% 33,8% 30,8%
Hlutfall eiginfjar og tekjuskattsskuldbindingar 33,3% 38,1% 33,7%
Vaxtaberandi skuldir / Fjarfestingareignir 70,1% 64,4% 67,9%
NIBD / EBITDA’ 9,8x 9,7x 9,9x
Vaxtapekj a’ 1,8x 2,5x 1,4x
Ardsemi fjérfestingareigna4 6,8% 6,4% 6,7%
Ardsemi eiginfjélr5 11,3% 16,5% 9,1%

! Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir / Leigutekjur

? Medastada nettd vaxtaberandi skulda/rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir

* Rekstrarhagnadur/fjarmagnsgjéld

4 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir/medalstada tekjuberandi fjarfestingaeigna
° Hagnadur arsins/medalstada eiginfjar
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3. UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

3.1 Utgefandi
Logheiti Eik fasteignafélag hf.
Vioskiptaheiti Eik fasteignafélag
Kennitala 590902-3730
Logform Hlutafélag, skrad a Islandi og starfrackt i samreemi vid 16g um hlutafélog nr.
2/1995
Eigendur Hluthafar félagsins voru 96 talsins pann 1. april 2015. Sex hluthafar eiga

Utistandandi hlutafé
Eigin hlutir
Heildarhlutafé

Audkenni hluta hja
Verobréfaskraningu Islands hf.

Hofudstodvar og logheimili

5% eoda sterri eignarhlut i félaginu en peir eru Arion banki hf. (14,2%),
Lifeyrissjoour verslunarmanna (10,5), Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins
(10,0%), Almenni lifeyrissjodurinn (8,6%), Lifsverk lifeyrissjodur (8,3%),
og Vatryggingafélag fslands hf. (5,3%).

3.456.380.435 hlutir, hver 1 kréna ad nafnverdi
8.800.000 hlutir

3.465.180.435 utgetnir hlutir, hver 1 krona ad nafnveroi
EIK

Alfheimar 74, 104 Reykjavik, island

Heimasida www.eik.is

Tolvupdstfang eik@eik.is

Simantimer 590 2200

Fjarhagsdagatal 2015 Adalfundur 2015 21. mai 2015
Arshlutauppgjor 1. Arsfjordungs 28. mai 2015
Arshlutauppgjor 2. Arsfjordungs 31. agust 2015
Arshlutauppgjor 3. Arsfjordungs 26. névember 2015
Arsuppgjor 2015 29. februar 2016

3.2 Tilgangur og lagaumhverfi

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag og starfar i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995. Tilgangur
félagsins samkvamt 3. grein i sampykktum pess er eignarhald og utleiga 4 fasteignum, préun og rannsoknir,
rekstur fasteigna, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur.

33 Agrip af sogu Eikar fasteignafélags

Eik fasteignafélag a reetur ad rekja til arsins 2002 og voru fyrstu fasteignir pess hiisnaedi Husasmidjunnar ehf.
Sidan pa hefur félagid steekkad umtalsvert, einkum midsvedis i Reykjavik.
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2002

2003

2004

2005

2006

Eik fasteignafélag hf. var stofnad pann 16. september af Lysingu hf. og Graenabe ehf. (sidar Vidjar
ehf.) undir natninu Lysing fasteignir hf.

Fljotlega eftir stofnun, eda pann 26. september, keypti félagid naer allar fasteignir 1 eigu
Husasmidjunnar hf. og leigdi aftur til félagsins.

Alls var fjarfest fyrir 2,6 ma.kr. & arinu. Fasteignasafn félagsins var um 36 pus. fm. 1 arslok.

Félagid keypti allt hlutafé i Grensasvegi 11 ehf. pann 2. desember, sem var eignarhaldsfélag um
samnefnda fasteign i Reykjavik.

Alls var fjarfest fyrir 1,3 ma.kr. i fasteignum 4 arinu, beint eda obeint i gegnum kaup a félogum.
Fasteignasafn félagsins var um 49 pus. fm. i arslok.

Félagio keypti pann 5. mars 47,8% hlut i P/f Fastogn, faereysku fasteignafélag sem atti 7 fasteignir i
Feereyjum.

bann 30. mars keypti félagid um 9.500 fermetra i midba Reykjavikur pegar pad festi kaup a
fasteignunum ad Austurstreeti 5 og 7 og Hafnarstraeti 5 og 7.

Groska ehf., Soltin fasteignafélag ehf. og Vesturvik slf. sameinudust Eik fasteignafélagi, dsamt
doétturfélaginu Grensasvegur 11 ehf., pann 29. april.

Jafnframt keypti félagid pann 13. oktdber allt hlutafé i Klapparstig 27 ehf. og pann 15. september allt
hlutafé i Skeifunni 8 ehf., sem attu samnefndar fasteignir i Reykjavik.

I lok érs var félagid i 82% eigu Lysingar hf. og 18% i eigu Kauppings Btinadarbanka hf. sem var 4
peim tima modurfélag Lysingar.

Alls var fjarfest fyrir 3,7 makr. i fasteignum & Islandi 4 arinu, beint eda 6beint i gegnum kaup 4
félogum. Fasteignasafn félagsins var um 79 pus. fm. i arslok.

bann 22. april seldi Lysing hf. allt hlutafé sitt i Eik fasteignafélagi til KB banka hf., (4dur Kaupping
Bunadarbanki hf.)

bann 3. september stofnadi Eik einkahlutafélagio Setun 8 ehf. um kaup & samnefndri fasteign, en nafni
félagsins var sidar breytt i Landfestar ehf.

A érinu byggdi félagid Skutuvog 14, Reykjavik , i samvinnu vid Husasmidjuna.

Alls var fjarfest fyrir 2,5 ma.kr. 1 fasteignum 4 arinu en eignir seldar fyrir 424 m.kr. Fasteignasafn
félagsins var um 103 pus. fm. i arslok.

bann 3. névember keypti félagio allt hlutafé i Sudurlandsbraut 20 ehf. sem atti samnefnda fasteign.
A érinu byggdi félagid fasteign undir hotel ad Pingholtsstraeti 3-5, Reykjavik.

bann 28. desember seldi félagid Satun 8 ehf. og eignarhlut sinn { fereyska fasteignafélaginu P/f
Fastogn.

Alls var fjarfest fyrir 2,6 ma.kr. i fasteignum a arinu. Eignir voru seldar fyrir 1,5 ma.kr., beint eda
obeint 1 gegnum solu & dotturféelogum. Fasteignasafn félagsins var um 105 pus. fm. 1 arslok.
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2007

2008

2009

2010

2011

bann 4. april seldi Kaupping banki hf. (adur KB banki hf.) allt hlutafé sitt i Eik fasteignafélagi til
Eikarhalds ehf., en eigendur Eikarhalds ehf. voru Baugur Group hf., FL Group hf., Fjarfestingafélagio
Primus ehf. og Saxbygg hf.

bann 3. oktober keypti félagio allt hlutafé i Ingélfsstraeti 1a ehf. sem atti samnefnda fasteign.

Alls var fjarfest fyrir 366 m.kr. & arinu i fasteignum en eignir seldar fyrir 832 m.kr. Fasteignasafn
félagsins var um 103 puis. fm. i arslok.

bPann 19. juni sameinudust prju fasteignféldog undir hatti méourfélags Eikar fasteignafélags, Eikarhaldi
ehf. Félogin voru Eik fasteignafélag hf., Fasteignafélag {slands ehf. og 64,7% hlutur i Glitnir Real
Estate fund hf. Sameiningin atti sér stad pannig ad Eikarhald greiddi fyrir hlutafé Fasteignafélags
fslands ehf. og Glitni Real Estate fund hf. med Gtgafu nyrra hluta. I kjolfarid var nafni Eikarhalds
breytt i Eik properties ehf. Sterstu eigendur Eik properties ehf. eftir vidskiptin voru Saxbygg ehf. med
52% hlut og Glitnir hf. med 46% hlut.

Alls voru fasteignir seldar fyrir 321 mkr. & arinu. Fasteignasafn félagsins var um 102 pus. fm. i arslok.

A arinu leysti Islandsbanki hf. til sin eignarhaldid 4 Eik properties ehf, modurfélagid Eikar
fasteignafélags hf.

bann 16. juni hofst fjarhagsleg endurskipulagning félagsins en pa féllu tvo eingreidslulan félagsins 4
gjalddaga og lanveitandi félagsins hafnadi framlenginu lananna.

Alls var fjarfest fyrir 237 m.kr. i fasteignum & arinu en eignir seldar fyrir 215 m.kr. Fasteignasafn
félagsins var um 103 pus. fm. i arslok.

[ februar hof Eik fasteignafélag vidredur vid ovedtryggda krofuhafa félagsins um skuldbreytingu
krafna i eigid fé.

Einnig féoru fram vidraedur milli félagsins og vedtryggdra krofuhafa um breytingar 4 greidsluferli
langtimalana.

Fasteignasafn félagsins hélst obreytt 4 milli ara og var pvi um 103 pus. fm. { arslok.

Um mitt ar gerdi Eik fasteignafélag samkomulag vio krofuhafa 6vedtryggora krafna um skuldbreytingu
krafna i eigid fé. Par med eignudust krofuhafar 90% eignarhlut i félaginu.

Félagio gerdi einnig samkomulag vid vedtryggda lanadrottna um lengingu greidsluferils langtimalana.

Sterstu eigendur félagsins i lok ars voru Lysing hf., Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, Almenni
lifeyrissjodurinn og Kaupping Havaxtasjodur.

Vid uppgjor 4 milli Eikar fasteignafélags og Eikar properties ehf. eignadist Eik fasteignafélag 8,8
milljon hluti { sjalfum sér.

Fasteignasafn félagsins hélst obreytt & milli ara og var pvi um 103 pus. fm. i arslok.
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2012

2013

2014

bann 27. juni lauk Eik fasteignafélag sélu a nyju hlutafé fyrir 1.838 m.kr. ad markadsvirdi. Pann 15.
oktober lauk félagid sidan endurfjarmdgnun lana sinna med solu skuldabréfa fyrir 11,6 ma.kr. ad
markadsvirdi i flokknum EIK 12 01.

Alls var fjarfest fyrir 334 m.kr 4 arinu i fasteignum. Fasteignasafn félagsins var um 104 pus. fim. i
arslok.

bann 23. agust keypti félagio eignir af SMI ehf. og starfsemi sem peim eignum fylgdi. Pann 20.
desember var gerdur vidauki vid kaupsamninginn pannig ad eignirnar voru keyptar i gegnum kaup &
félaginu EF1 hf. (hét pa SE1 ehf)) Kaupin voru gerd med fyrirvara um sampykki
Samkeppniseftirlitsins sem veitti sampykki sitt pann 18. desember.

bann 20. desember var undirritadur kaupsamningur a4 milli Eikar fasteignafélags og Arion banka um
kaup Eikar 4 ollu hlutafé i Landfestum. Kaupin voru gerd med fyrirvara um sampykki
Samkeppniseftirlitsins.

Fyrir utan ofangreind kaup 4 félogum var fjarfest fyrir 1,2 ma.kr i fasteignum & arinu. Fasteignasafn
félagsins var um 112 pus. fm. i arslok.

bann 31. januar var 6llum fyrirvérum um kaup Eikar fasteignafélags & EF1 aflétt og eignadist Eik
fasteignafélag pa félagio ao fullu.

bann 27. juni sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Eikar fasteignafélags 4 61lu hlutafé i Landfestum.

bann 9. desember var hlutafé félagsins aukido um teplega 561 milljon hluti med sélu 4 hlutafé til
forgangshluthafa. Heildarhlutafé félagsins var 3.465 milljon hlutir i arslok, par af voru 8,8 milljon
eigin hultir.

Med kaupum 4 EF1 og Landfestum var fasteignasafn félagsins um 272 pts. fm. i arslok.
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4. LYSING A STARFSEMI

4.1 Starfsemi

Eik fasteignafélag starfar 4 islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnadi. Félagid 4 atvinnuhusnadi 1 helstu
vidskiptakjornum hofudborgarsvadisins, sem og voldum svedum 4 landsbyggdinni. Félagid &, rekur og leigir ut
fasteignir sem hafa trausta leigutaka eda eru vel samkeppnishafar 4 leigumarkadi med tilliti til astands og
stadsetningar.

Félagio leggur aukinheldur mikla dherslu & gott vidhald fasteigna sinna til ad vardveita sem best astand peirra og
verdgildi. Algengast er ad leigutaki annist 4 sinn kostnad allt vidhald innanhts og leigusali allt vidhald utanhuss.
Leigusamningar um fasteignir 4 landsbyggdinni eru p6 sumir pannig ad leigutaki sér um allt vidhald.

Eignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af 106 eignum i um 273.000 leigufermetrum og er staerstur hluti
pess skrifstofu- og verslunarhusnaedi. Leigutakar félagsins eru yfir 400 og eru peirra steerstir Husasmidjan,
Fasteignir rikisins, Siminn hf., Rimfatalagerinn hf. og Vatryggingarfélag {slands hf. Yfirlit yfir allar fasteignir
félagsins ma finna i kafla 4.5 Fasteignasafn Eikar fasteignafélags.

4.2 Markmid og stefna

Lykilstetna stjornar Eikar fasteignafélags er ad félagid eigi og reki ardsamt safn vel stadsettra fasteigna, sem
henti traustum og fjolbreyttum hopi leigutaka. Steerd og samsetning eignasafnsins dsamt skiptingu leigutekna
tryggir gboa adhaettudreifingu.

Markmid félagsins er ad fjarfesta i vel stadsettum fasteignum & eftirséttum sveedum, par sem pad er mat
stjornenda ad stadsetning sé mikilveegasti akvordunarpattur leiguverds til framtidar. Markmidid er ad eiga afram
flestar tegundir atvinnuhtsnadis, med skrifstofuhisnadi sem staersta eignaflokkinn.

ba hefur félagio sett pa stefnu ad gaeta vel ad vidhaldi og rekstri eigna sinna, fjarfestum og leigutokum til hags.
Félagid mun fjarmagna fjarfestingar annars vegar med innri vexti og hins vegar med fjarmdgnun a markadi.

Eik fasteignafélag mun vinna ad préun eigin eigna og aformar ad nyta pa pekkingu og reynslu sem félagio byr
yfir til ad auka virdi peirra fjarfestinga sem farid verdur i. Stefna félagsins er ad virdi eigna i proun haldist innan
vid 3,5% af heildareignarsafni félagsins, i lok ars 2014 var hlutfallid 1,4% af heildareignasafni félagsins. Med
eignum i préun er att vio eignir sem timabundid eru ekki tekjuberandi vegna meirihattar framkvamda.

Stjorn félagsins hefur sett markmid um 30% eiginfjarhlutfall. Auk pess hefur stjorn félagsins sett pa
arogreidslustefnu ad greida arlega ut ard sem nemur 35% af handbaru fé fra rekstri hvers ars og verdur tillaga
um ardgreidslu 4 grundvelli pessarar stefnu fyrst 16g0 fyrir adalfund félagsins 2015.

4.3 Starfssvio

Eik fasteignafélag er eitt af sterstu fasteignafélogum landsins. Félagio bydur upp 4 gott urval af leiguhtisnadi til
vidskiptavina sinna par sem 16g0 er ahersla pjonustu og godar vel stadsettar fasteignir. Fasteignir félagsins eru
ymist 1 eigu modurfélagsins eda i eigu dotturfélaga pess en Ol starfsemi, svo sem daglegur rekstur,
fjarmalastjorn, bokhaldsvinna, innheimta, utleiga, og vidhald fasteigna, fer fram i Eik fasteignafélagi ad
undanskildum rekstri allra sameigna félagsins sem fer fram i Rekstrarfélagi Eikar ehf. Starfsmenn félagsins voru
24 122 stodugildum i lok ars 2014.
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Mynd 1: Skipurit Eikar fasteignafélags hf.:

Regluvarsla
Ardis Ethel Hrafnsdottir Stjorn
Résa Hjartardottir

Forstjori
Gardar Hannes

Fjarmalasvio

Utleigusvid Framkvamdasvid
& Kolbeinn Fridriksson

Eyjolfur Gunnarsson ArnarHallsson

Forstjori

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjonsson og ber hann abyrgd 4 rekstri og afkomu félagsins
gagnvart stjorn. Forstjorinn hefur umsjon med daglegum rekstri félagsins og fer med stjorn pess milli
hluthafafunda asamt félagsstjorninni. Forstjori hefur jafnframt umsjon med framkvamd stefnumotunar, daglegri
aheettustyringu félagsins og starfsmann- og upplysingateknimalum.

Utleigusvid

Framkvemdastjori tleigusvid ber abyrgd 4 utleigu fasteigna félagsins, endursamningu leigusamninga,
innheimtu og rekstri sameigna i gegnum doétturfélagid Rekstrarfélag Eikar ehf. Markadsmal Eikar fasteignafélags
falla jafnframt undir starfsvid utleigusvids.

Framkvemdastjori utleigusvid er Eyjolfur Gunnarsson og eru starfsmenn svidsins 14 talsins med starfsmonnum
Rekstrarfélags Eikar ehf.

Framkvamdasvio

Framkvamdastjori framkvemdasvids ber abyrgd a 6llu vidhaldi, framkvemdum, byggingum og préun fasteigna
og audra 160a.

Framkvaemdastjori framkvemdasvids er Arnar Hallsson og eru starfsmenn svidsins 3 talsins.
Fjarmalasvio

Framkvamdastjori fjarmalasvids ber abyrgd & sjodsstyringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmégnun
og atlunum Eikar fasteignafélags og dotturfélaga. A0 auki falla fjarfestatengsl undir starfsvid fjarmalasvids.

Framkveemdastjori fjarmalasvids er Kolbeinn Fridriksson og eru starfsmenn svidsins 6 talsins.
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4.4 Skipulag

Eik fasteignafélag hf. samanstendur af médurfélagi og sjo dotturféldgum pess, en pau eru EF1 hf., Landfestar
ehf., Rekstrarfélag Eikar ehf., Ing6lfsstreeti 1a ehf., Klapparstigur 27 ehf., Skeifan 8 ehf. og Sudurlandsbraut 20
ehf. Engin starfsemi er i fjorum sidastnefndu félogunum. Détturféldgin eru 611 1 100% eigu samstedu Eikar
fasteignafélags og med sama 16gheimili og modurfélagid, Alfheimar 74, 104 Reykjavik.

Mynd 2: Skipulag Eikar fasteignafélags hf.:

Eik fasteignafélag hf.

EF1 LG Rekstrarfélag Ingolfz:fz.en la Ma];];a:;:gur Ski::n 8 Suéu;:)a:::braut
hf. ehf. Eikar ehf.
Engin starfsemi Engin starfsemi Engin starfsemi Lngin starfSemi
LF 1 ehf. LF 2 ehf. LF 3 ehf. LF5ehf. LF 6 ehf. LF 11 ehf. LF 13 ehf.
EF1 hf.

Tilgangur EF1 hf. samkvemt 3. grein sampykkta félagsins er eignarhald og tutleiga & fasteignum, préun og
rannsOknir, rekstur fasteigna, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. Félagid & fimm fasteignir. Félagid hefur
gert pjonustusamning vid Eik fasteignafélag um adstodu og pjonustu vid ad viohalda edlilegum og skilvirkum
rekstri og naer pjonusta Eikar fasteignafélags til allra patta i rekstri félagsins.

Landfestar ehf.

Tilgangur félagsins samkvamt 3. grein i sampykktum pess er eignarhaldsfélag, rekstur dotturfélaga, eignarhald
og utleiga a fasteignum, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. Landfestar & sjo dotturfélog sem eiga samtals 38
eignir. Dotturfélogin afla 61l tekna af fasteignum sinum og eru 61l samningssambond tengd fasteignunum varin i
vidkomandi dotturfélagi. Landfestar og 611 dotturfélog pess, hvert fyrir sig, hafa gert med sér pjonustusamning
vid Eik fasteignafélag um adstodu og pjonustu vid ad vidhalda edlilegum og skilvirkum rekstri og naer pjonusta
Eikar fasteignafélags til allra patta i rekstri Landfesta og dotturfélaga.

Rekstrarfélag Eikar ehf.

Tilgangur Rekstrarfélags Eikar ehf. samkvamt 3. grein sampykkta félagsins er umsjon med rekstri og vidhaldi
fasteigna, pjonusta og almenn umsysla vid eigendur og leigjendur fasteigna og annar tengdur rekstur. Félagio
hefur umsjon med sameiginlegum rekstri allra fasteigna innan samstadu Eikar fasteignafélags. Rekstrarfélag
Eikar og Eik fasteignafélag hafa gert med sér pjonustusamning um adstodu og pjoénustu. Hja félaginu starfa 12
manns.

4.5 Fasteignasafn Eikar fasteignafélags

Heildarfasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af 106 eignum i alls 273 bus. leigufermetrum.
Vatryggingaverdmati fasteignasafnsins nam 57.078 m.kr. og var fasteignamat safnsins um 40.850 m.kr.
samkvaemt fasteignaskra Pjodskrar {slands® i lok ars 2014.

® Sja nanar Pjodskré fslands: http://www.skra.is/fasteignaskra
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Um 88% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsvadinu’. Stjornendur Eikar fasteignafélags hafa skipt
héfudborgarsvadinu i mismunandi vidskiptakjarna. Skilgreiningu & vidskiptakjornum er ad finna i kafla 4.6
Markadir og helstu samkeppnisadilar.

Bokfeert virdi fasteignasafns eftir stadsetningu 2014
Miobaer Reykjavikur 12,9%
Fjarmala- og vidskiptasveedi Reykjavikur 39,1%
Hafnarsveedi Reykjavikur 6,3%
Smarinn-Mjodd 22,3%
Efra svadi Reykjavikur 4,7%
Onnur svadi hofudborgarsvadisins 2,8%
Landsbyggdin 12,0%

Steersti hluti fasteignasafnsins samanstendur af vondudu skrifstofu- og verslunarhusnedi eda 79% af
heildarfasteignasafni félagsins.

Bokfeert virdi fasteignasafns eftir tegund fasteigna 2014
Skrifstofur 48,4%
Verslun 30,6%
Lager og idnadur 9,4%
Veitingahtis 4,0%
Hotel 3,1%
Annad 4,5%

Virdisutleiguhlutfall fasteignasafns félagsins var 91,6% i lok ars 2014 en 93,0% ad teknu tilliti til fasteigna i
préun, en til fasteigna i proun teljast fasteignir sem timabundid eru ekki tekjuberandi vegna meirihatta
framkveemda.

Medalmanadarleiga i lok ars 2014 & hvern utleigdan fermetra nuverandi fasteignasafns var 1.856 krénur a
fermetra. Ardsemi nuverandi fasteignasafns (hagnadur fyrir afskriftir og matsbreytingar/medalstoou bokfzerds
virdis tekjuberandi fjarfestingareigna) var 6,8% & arinu 2014.

Bokfert virdi fasteignasafnsins pann 31. desember 2014 nam 62.176 m.kr. Um 0,5% er vegna 160a og
byggingarrétta. Fasteignir félagsins eru vatryggodar med bruna- og huseigendatryggingum.

Tafla 1: Eignir i fasteignasafni Eikar fasteignafélags 31. desember 2014

Fasteignamat Brunabétamat

samkv. samkv.
Post- fasteignaskra fasteignaskra (i Utleigu-
Fasteignir numer _Staerd m2 (i pus.kr.) pus.kr.)  hlutfall Vedsetning
Akralind 4 201 629 116.700 132.500 88% LF 141
Akralind 6 201 389 71.450 77.350 100% LF 141
Audbrekka 1 200 713 93.150 69.250 100% isB
Audbrekka 9-11 200 1.937 90.700 236.700 0% LF 14 1
Austurstreeti 5 101 2.589 365.350 685.900 100% EIK 12 01

7 Med hofudborgarsvadinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik, Kopavog, Gardabae, Hafnarfjord, Mosfellsba og Seltjarnares
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Austurstreeti 6
Austurstreeti 7
Austurstreeti 17
Alfheimar 74
Armili 3

Armili 13
Armili 13A
Armili 18
Armili 19
Armili 21
Armili 29
Bankastreeti 5
Bardnsstigur 11A
Baronsstigur 11B
Borgartin 21
Borgartin 21A
Borgartiin 26
Breidamork 25b
Bajarhraun 2
Bejarlind 14-16
Bejarlind 2
Dalsbraut 1H
Dalsbraut 11
Dugguvogur 23
Eyravegur 42
Faxafen 10
Fiskislod 2-8
Fj6lnisgata 3B
Glerareyrar 1
Glerareyrar 2
Glerareyrar 6-8 - LOD
Glerargata 24
Glerargata 26
Guoridarstigur 2-4
Hafnarstraeti 4
Hafnarstraeti 5
Hafnarstraeti 7
Hafnarstraeti 102
Hamraborg 9
Helluhraun 16-18
Helluhraun 8
Hjalteyrargata 4
Holtasmari 1
Hraunbeer 117
Hverafold 1-3

101
101
101
104
108
108
108
108
108
108
108
101
101
101
105
105
105
810
220
201
201
600
600
104
800
108
101
600
600
600
600
600
600
113
101
101
101
600
200
220
220
600
201
110
112

1.214
1.512
2.298
11.149
7.057
3.462
2.382
410
3.046
1.926
360
1.456
106
203
8.722
3.461
16.478
343
446
1.374
2.110
457
1.938
325
5.104
833
1.047
934
17.671
388
3.176
742
40
2.623
348
3.810
1.475
2.366
1.372
3.497
476
563
5.998
467
387
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204.300
210.050
350.950
2.703.530
1.058.500
419.150
385.550
75.700
447.500
244.600
37.000
273.950
22.795
35.230
2.059.600
729.400
3.289.100
49.250
55.950
239.650
391.083
51.200
119.310
38.500
514.350
134.200
126.300
95.650
1.594.850
37.300

0

81.900
4.700
460.250
82.300
612.400
239.150
167.900
290.900
302.550
56.150
50.900
1.315.900
76.500
44.900

293.750
407.250
589.450
335.950
1.456.400
1.081.400
538.800
79.300
288.450
182.700
43.600
389.850
27.550
53.750
2.055.500
777.300
2.276.100
87.200
72.850
277.450
433.570
98.250
250.130
52.100
865.000
183.250
170.400
203.450
2.020.200
79.450

0

159.200
7.250
634.800
140.400
877.050
429.550
545.900
445.600
669.100
62.050
123.900
1.384.000
146.450
89.850

100%
100%
88%
97%
88%
99%
100%
0%
97%
11%
80%
100%
100%
100%
100%
100%
94%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
82%
100%
0%
100%
100%
38%
100%
100%
100%
57%
55%
94%
100%
100%
99%
100%
0%

iSB

EIK 12 01
EIK 12 01
LF 14 1
LF 141
LF 14 1
LF 141
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
LFESTI
LFEST1
LF 14 1
EIK 12 01
LF 14 1
iSB

iSB
Arion
Arion
iSB

EIK 12 01
iSB

EIK 12 01
LF 14 1
Arion

LF 14 1

LF 14 1
LF 14 1
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
EIK 12 01
LF 141
LF 14 1
isB

EIK 12 01
LF 141
EIK 12 01
LF 141



Hofoasel 2 300 2.585 93.750 463.950 100% LF 141

Hofdasel 4 300 764 52.000 97.000 100% LF 141
Ingolfsstreeti 1A 101 480 75.750 108.950 100% EIK 12 01
Jarnhals 2 110 1.215 161.300 236.900 100% LF 141
Jarnhals 4 110 2.407 0 0 0% LF 141
Kirkjubraut 28 300 1.652 149.150 327.700 78% LF 141
Kirkjustétt 2-6 113 264 32.850 61.700 100% LF 141
Kjalarvogur 14 104 8.973 1.359.350 1.008.000 100% Lysing
Klapparstigur 25-27 101 2.288 478.650 406.900 100% EIK 12 01
Kleppsmyrarvegur 8B 104 845 111.600 82.450 100% isB
Krokhals 1 110 206 19.650 36.350 100% LF 141
Loénsbakki 600 6.757 543.700 936.985 100% EIK 12 01
Melgerdi 13 700 274 37.385 76.750 100% EIK 12 01
Morkin 1 108 559 80.200 104.800 100% iSB
Myrarbraut 1-2 - LOD 801 0 0 0 0% LF 141
Raudhella 16 220 1.412 161.100 265.100 89% LF 141
Raudhella 7 220 1.050 125.300 0 100% LF 141
Raudhella 9 220 1.050 126.350 177.150 100% LF 141
Sidumuli 13 108 1.662 251.150 301.930 89% EIK 12 01
Sidumuli 15 108 400 60.800 56.900 100% EIK 12 01
Sidumuli 25 108 183 24.700 30.900 100% isB
Sidumuli 35 108 620 61.150 88.500 45% isB
Skeifan 5 108 1.226 173.800 165.800 100% EIK 12 01
Skeifan 7 108 3.605 497.900 617.500 83% isB
Skeifan 8 108 5.493 692.650 1.113.850 100% EIK 12 01
Skeifan 11-11D 108 1.437 202.650 346.450 100% EIK 1201/ {SB
Skeifan 19 108 1.312 173.600 300.500 68% EIK 12 01
Skuatuvogur 12 104 1.930 273.100 360.700 93% EIK 12 01
Skuatuvogur 16 104 8.084 928.150 1.195.900 100% EIK 12 01
Smaratorg 1 201 14.528 1.443.500 2.857.200 87% Arion
Smaratorg 3 201 21.919 4.571.850 6.582.400 90% Arion
Smaratorg 5 201 415 54.350 137.250 100% Arion
Smidjuvegur 5 200 1.625 200.900 300.450 100% EIK 12 01
Smidjuvegur 28 200 1.522 161.300 247.750 81% EIK 12 01
Smidjuvegur 42 200 762 80.750 92.300 100% EIK 12 01
Smidjuvegur 44 200 780 83.900 116.400 100% EIK 12 01
Smidjuvegur 46 200 320 35.400 46.500 100% EIK 12 01
Smidshofoi 5 110 2.644 347.600 432.250 100% LF 141
Soéltan 26 105 3.091 632.650 1.090.320 83% EIK 12 01
Storhofoi 22 110 5.180 586.650 737.000 100% LF 141
Storhofoi 25 110 306 42.900 62.050 0% isB
Sudurlandsbraut 28 / Armuali 25-27 108 11.109 1.828.350 2.379.380 100% LF 141
Sudurlandsbraut 6 108 1.274 241.450 328.550 47% EIK 12 01/1SB
Sudurlandsbraut 8 108 3.780 447.000 737.900 24% isB
Sudurlandsbraut 10 108 2.178 262.100 368.000 85% isB
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Sudurlandsbraut 20 108 1.287 195.250 299.300 100% EIK 12 01

Sudurlandsbraut 22 108 1.295 270.100 279.100 100% LF 141
Sudurlandsbraut 30 108 1.340 253.350 314.450 100% LF 141
Sudurlandsbraut 32 108 2.470 467.020 578.950 86% EIK 1201 /iSB
Sudurlandsbraut 48 108 791 100.050 116.600 100% EIK 12 01
Tryggvagata 22 101 770 167.150 280.050 100% EIK 12 01
Vegmuli 4 108 173 24.450 30.600 100% LF 141
Vidarhofoi 1 110 1.749 203.250 505.200 69% EIK 12 01
Vidarhofoi 4 110 2.087 241.350 487.500 100% LF 141
Pingholtsstraeti 3-5 101 2.516 277.750 596.100 100% EIK 12 01
bonglabakki 1 109 365 55.600 100.850 100% LF 141
Samtals 276.818 40.741.953 51.661.215 91,6%

Mat 4 viroi fasteignasafnsins

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags er metid 4 gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40, (IAS e. International Accounting Standards). Vid mat a fjarfestingareignum er studst
vid gangvirdi hlidstedra eigna a4 virkum markadi i vidskiptum milli o6tengdra upplystra adila og nuvirt
framtidarsjo0fleedi einstakra eigna. Matid er framkvamt af stjornendum félagsins en yfirfarid af 6hadum adila
par sem lagt er mat & adferdafradi, forsendur og Utreikninga stjornenda. Fyrirteekjaradgjof KPMG hefur séd um
a0 fara yfir matio og ekki gert neinar athugasemdir vid pad.

Vi0 matid 4 fasteignasafninu er metid til fjar pad sjoosfledi sem félagid ma venta fra naverandi
leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram a ad gera ad loknum leigutima ntiverandi samninga.
Vio matid eru lagdar til grundvallar forsendur um Aaatlad virdisttleiguhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra en félagid hefur fengid
6hadan adila til ad meta datladan vidhaldskostnad. Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad meta
ba0i fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad
nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna.

Vid mat 4 framtidarsjodsfleedi einstakra eigna er notad sjodstreymislikan sem byggir & frjalsu sjodstreymi til
félagsins sem er nuvirt med veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. weighted average cost
of capital eda WACC). Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin ut fra CAPM likani (e. capital asset pricing model) og
veginn medalfjarmagnskostnadur er metinn ut fra almennum lanskjérum.

Mat pridja adila 4 viroi fasteignasafnsins

Deloitte ehf. var radid af Eik fasteignafélagi til ad framkvaema virdisutreikning 4 fasteignasafni félagsins.
Samkvemt utreikningum Deloitte ehf. er heildarvirdi fasteignasafnsins midad vid 31. desember 2014 metid 63,2
milljardar krona. Vid virdisutreikninginn & fasteignasafninu var notud sjodstreymisadferd sem byggir & pvi ad
aztla framtidarsjodstreymi eignanna og nivirda pad med videigandi avoxtunarkrofu. Virdisutreikningurinn
byggir a aetludu frjalsu fjarflaedi til hluthafa og lanadrottna &4 30 ara spatimabili ad viobettu hrakvirdi i lok
spatimans, navirtum med vegnum medalfjarmagnskostnadi (e. weighted average cost of capital, WACC).
Aztlanir eru ad mestu leyti byggdar 4 gognum fra stjornendum Eikar og eru settar fram a fostu verdlagi. Ekki er
tekid tillit til verobolgu 1 aatlunum og ad sama skapi er raunavoxtunarkrafa notud til navirdingar. Mida vid
gefnar forsendur og 30% eiginfjarhlutfall er veginn medalfjarmagnskostnadur metinn 4 bilinu 5,7%-6,3%.
Samantekt 4 nidurstodum virdisutreikningsins er birt 1 kafla 17 Virdisutreikningur fasteignasafns 1 pessari
utgefandalysingu.

Leigusamningar og leigutakar
Leigusamningar Eikar eru yfir 500 talsins og eru flestir samningar skriflegir, eda 98,2%. I flestum tilvikum hefur

Eik fasteignafélag eda dotturfélog gert leigusamninga med beinum haetti vid leigutaka sina en i 6drum tilvikum
hefur félagio tekid vid skyldum og réttindum fyrri leigusala og félagid pannig gengid inn i eldri leigusamninga.
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[ flestum leigusamningum sem gerdir hafa verid fra arinu 2014 er gerd krafa um 3-6 méanada tryggingu fyrir
leigugreidslum, ef vid 4. Félagid fylgir verkferlum vid gerd leigusamninga til ad tryggja 16gmeeti samninga auk
pess sem fjarhagsstada og greidslugeta leigutaka er kdnnud.

Um 79% af leigusamningum félagsins hafa verid gerdir eftir arid 2008 og pvi taka forsendur flestra samninga
mid af breyttu landslagi efnahagslifsins.

Lengd leigusamninga er frd& nokkrum manudum til yfir 25 4ra en tekjuveginn medaltimi ntverandi
leigusamninga nemur 5,5 arum. Nedangreind tafla synir ad endurnyja parf leigusamninga sem nema um 67% af
nuverandi tekjuflaedi félagsins naestu 5 arin.

Endurnyjun samninga Fjoldi samninga % af tekjufledi niverandi samninga
2015 177 17%
2016-2019 209 50%
eftir 2020 118 33%

Otimabundnir leigusamningar voru 106 talsins i arslok 2014 eda um 21% af heildarfjélda samninga.
Otimabundnir leigusamningar eru m.a. leigusamningar sem hafa runnid ut og framlengjast i samraemi vid akvaedi
husaleigulaga nr. 36/1994. Uppsagnarfrestur slikra samninga er sex manudir fyrir fyrstu fimm ar leigutimans, niu
méanudir fyrir nastu fimm arin og t6lf manudir eftir pad. I nokkrum tilfellum er uppsagnarfrestur styttri en sex
manudir og er hann pa samkomulag milli leigutaka og leigusala.

Ner allar leigutekjur félagsins eru bundnar visitélu neysluverds eda byggingarvisitolu eda um 98% af
heildarleigutekjum félagsins. 95% leigusamninga félagsins eru bundnir vid visitlur en litill hluti leigusamninga
byggir 4 fostum greidslum eda eru tengdir veltu vidkomandi leigutaka.

Tenging leigutekna eftir leigutekjum 2014
Visitdlutenging 97,8%
Veltutenging 1,8%
Fastar greidslur 0,1%
Gengistenging 0,3%

Leigutakar Eikar fasteignafélags eru yfir 400 talsins. Leigutekjur félagsins koma ad sterstum hluta fra
opinberum adilum eda traustum fyrirteekjum med farsela vidskiptasogu. begar til nyrra vidskipta er stofnad
kannar Eik fasteignafélag fjarhagsstoou nyrra vidskiptavina og fer fram & 3-6 manada tryggingu fyrir
leigugreidslum, ef vid a. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad 6llu jofnu rift. Verklag og
eftirfylgni med innheimtu leigugreidslna byggir a4 skilgreindum verkferlum félagsins og dkvardanir teknar &
grundvelli peirra um hvernig skal bregdast skuli vid vanskilum.

Flokkun leigutaka eftir leigutekjum 2014
Opinberir adilar 6%
Stor fyrirtaeki* 54%
Adrir 40%

* Stor fyrirtzeki eru skilgreind sem pau fyrirtzeki sem eru a lista 300 staerstu fyrirtzeki landsins fyrir videigandi ar. Heimur ehf. birtir listann i
timariti sinu Frjalsri verslun.

Steerstu leigutakar félagsins eru Hisasmidjan med 14% af leigutekjum 4rsins 2014, Siminn hf. og Mila ehf.
samtals med 7%, Landsbankinn hf. med 5% og Fasteignir rikissjods med 3% af leigutekjum. Tiu sterstu
leigutakarnir standa undir 43% af tekjum fasteignasafnsins arid 2014. Ef horft er eingdngu til seinni arshelmings
arsins 2014, par sem kaup & Landfestum ehf. og EF1 hf. voru gengin i gegn, var enginn vidskiptavinur med yfir
10% af heildarleigutekjum félagsins. Margir leigusamningar byggja a 16ngu vidskiptasambandi vid leigutaka.
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Staerstu leigutakar 4 arinu 2014 % af heild Uppsafnad

Husasmidjan ehf 14% 14%
Landsbankinn hf. 5% 19%
Siminn hf 4% 24%
Fasteignir rikissjods 3% 27%
Rumfatalagerinn ehf. 3% 30%
Midbzjarhotel/Centerhotels ehf 3% 34%
Vis 3% 36%
Mila hf. 2% 38%
Deloitte hf 2% 40%
Bonus 2% 43%
Adrir leigutakar 57% 100%
Staerstu leigutakar 4 seinni arshelming 2014 % af heild
Husasmidjan ehf 10%
Siminn hf 6%
Fasteignir rikissjods 5%
Rumfatalagerinn ehf. 5%
Vis 4%
Landsbankinn hf. 3%
Mila hf. 3%
Deloitte hf 3%
Midbajarhotel/Centerhotels ehf 3%
Bonus 2%
Adrir leigutakar 58%

Viohald og fjarfestingar

Eik fasteignafélag gerir tvisvar & ari aatlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar og leggur
aherslu 4 ad reglulegu vidhaldi sé sinnt til pess ad tryggja sem best ad verdgildi fasteigna félagsins haldi sér.
near 6llum tilfellum annast leigutakar & sinn kostnad allt vidhald innanhtis. Leigusali annast allt vidhald utanhuss,
nema i tilfelli tveggja fasteigna 4 landsbyggdinni, alls 11.861 fm. Gerd og framkvemd vidhaldsazetlana félagsins
eru i hondum framkvamdasvids félagsins og eru bornar undir stjorn til sampykktar i upphafi hvers ars. 1
vidhaldsazetlun félagsins eru ekki taldar med fjarfestingar sem félagid fer i fyrir leigutaka sem auka ttleiguvirdi
vidkomandi fasteignar. Aztlud arleg fiarfestingaporf félagsins er kynnt stjorn samhlida vidhaldsaatlun.

Vidhaldsaetlun félagsins 4 nasta ari er 306 m.kr. Ad auki er gert rad fyrir fjarfestingu a Glerartorgi, Akureyri,
fyrir 100 mkr. & arinu 2015, til betrumbétar a fasteigninni. Vid kaup 4 fasteigninni var tekid tillit til ofangreindrar
fjarfestingar. Arleg vidhaldsporf félagsins nestu 20 ar er samkvemt vidohaldsaztlun ad medaltali 256 m.kr. 4 ari.
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4.6 Markadir og helstu samkeppnisadilar
Frambod og eftirspurn

Eftirspurn eftir atvinnuhtsnadi 4 fslandi til lengri tima litid styrist badi af 1ydfredilegum og hagfraedilegum
pattum. Lyofreedilegir peettir, svo sem fjoldi starfandi folks, vinnuafl og mannfjoldi hafa ahrif & eftirspurn eftir
atvinnuhtisnadi. Hagfredilegir pettir, svo sem hagvoxtur, atvinnuleysi, vaxtastig og fjarfestingar fyrirteekja hafa
einnig ahrif.

Hagvoxtur maeldist 3,5% 4 arinu 2013 en spar® gera rad fyrir 3,0%-4,3% hagvexti arid 2015. Aukinn hagvoxtur,
og par af leidandi aukin umsvif i hagkerfinu, hefur jakveed ahrif & markad med atvinnuhtisnedi. Minnkandi
atvinnuleysi, fjolgun fyrirteekja og leekkandi vaxtastig undanfarinna missera ytir pvi undir eftirspurn eftir
atvinnuhtisnadi.

Mynd 3: Fjoldi fyrirteekja, hagvoxtur og atvinnuleysi 2003-2013
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Heimild: Hagstofa Islands (http://www.hagstofa.is) og Sedlabanki Islands (http://www.sedlabanki.is)

8 Spar adila 4 markadi: Sedlabanki fslands, Hagstofa Islands, Alpjoda gjaldeyrissjodurinn, Alpydusamband Islands, Greiningardeild Arion
banka hf., Greiningardeild Islandsbanka hf., Greiningardeild Landsbankans hf.
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Fjoldi starfandi folks 4 Islandi og aukning vinnuafls undanfarin misseri ytir einnig undir eftirspurn eftir
atvinnuhtisna0i og pa sérstaklega skrifstofuhtisnaoi.

Mynd 4: Fjoldi starfandi og vinnuafl 2003-2013

190.000
180.000 -.‘... -— - -~ 2eee A X Y XA )
ot \
® ' d
...' P e \ P
170.000 ....- P N\ e -~ ”
T
-oo.....‘...' /
160.000 ~
- ean o -
150.000
140000 r T T T T T T T T T T 1

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

o= e= Starfandi eeeeee Vinnuafl

Heimild: Hagstofa Islands (http://www.hagstofa.is)

[ jantar 2015 maldist fjoldi starfandi manna 4 fslandi 178.200 en mest meldist fjoldi starfandi um 189.900 i juli
arid 2008. Til samanburdar meldist fjoldi starfandi 189.600 i juli 2014 en t6éluverd arstidarsveifla er i fjolda
starfandi. Fjoldi starfandi hefur aukist um 17.800 4 timabilinu febraar 2012, pegar fjoldi starfandi maldist
160.400 sem var laegsta maeling fra arinu 2008, til jantar 2015.

bvi telja stjornendur Eikar fasteignafélags ad eftirspurn eftir atvinnuhusnadi, og pa sérstaklega & stersta
markadssvaoi félagsins 4 hofudborgarsvaedinu, muni haldast g6d a nastu misserum.

Frambod atvinnuhusnadis reedst, ad mati stjornenda Eikar fasteignafélags, af nokkrum pattum. Helst ma telja
laust atvinnuhusneedi, atvinnuhusnaedi i byggingu og byggingarkostnad atvinnuhusnaedis.

A0 mati stjornenda félagsins ma axtla ad nokkud hafi gengid 4 birgdir af lausu atvinnuhtsnadi a
hofudborgarsvadinu 4 sidustu misserum. Er pad t.d. mat stjornenda félagsins ad 65-70 pus. fm. af
skrifstofuhtisna0i séu lausir til Gtleigu/s6lu a4 hofudborgarsvadinu og ad peim hafi fakkad um 12-17 pus. fm. fra
hausti 2013.

Einn af peim pattum sem hefur ahrif &4 frambod atvinnuhusnadis er byggingarkostnadur. Sé byggingarkostnadur
atvinnuhtisnadis verulega herri en markadsverd atvinnuhtsnadis er litill hvati til nybygginga. Er pad mat
stjornenda félagsins ad byggingarkostnadur & vondudu skrifstofuhtisnedi, an kostnadar vid 160akaup sé a bilinu
350.000-410.000 kr. & hvern birtan fermetra an virdisaukaskatts. Nyleg vidskipti &4 Fjarmala- og vidskiptasvedi
(sj& nanar 1 kafla 4.6 Markadir og helstu samkeppnisadilar, Vidskiptakjarnar 4 midsvaedi hofudborgarsvadisins)
benda til pess ad verdmeti skrifstofuhtisnaedis sé a bilinu 100.000-315.000 kr. a fermetra midad vid birt
flatarmal. Par sem stjornendur félagsins telja nybyggingarkostnad an l6dakaupa vera tdluvert haerri en vidskipti &
markadi er pad skodun bpeirra ad enn sé litill hvati til nybygginga en hakkandi markadsleiga, legri
byggingarkostnadur og leekkun vaxta eru pattir sem gaetu haft hvetjandi ahrif 4 nybyggingar atvinnuhtsnadis.

Staero atvinnuhusnaedismarkadarins

Eik fasteignafélag starfar a islenska fasteignamarkadinum med atvinnuhtsnadi par sem félagid a, rekur og leigir
ut fasteignir i helstu vidskiptakjornum hoéfudborgarsvedisins sem og 4 voldum svaedum 4 landsbyggdinni.
Adalflokkar atvinnuhusnadis eru skrifstofu-, verslunar-, idnadar- og lagerhtisnadi.

Steerd markadarins med atvinnuhusnzadi 4 fslandi ma meta ut fra gdgnum Pjodskrar fslands. Samkvamt peim er
fullbGid atvinnuhusnzedi 4 fslandi um 12.256 pis. fm. og par af sé¢ rimlega helmingur stadsettur a
hofudborgarsvaedinu eda um 6.833 pus. fm. Med hofudborgarsvaedinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik,
Seltjarnarnes, Kopavog, Gardabe, Hafnarfjord, Alftanes og Mosfellsbe.
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Tafla 2: Stzerd atvinnuhusnzedismarkadarins 4 Islandi eftir fermetrafjolda samkvaemt Pjodskra Islands
(btis.fm.)

Héfudborgar-
Tegund Allt landio Hlutdeild Eikar svzedio Hlutdeild Eikar
Verslunar- og skrifstofuhtisnedi 3.109 6,6% 2.181 7,9%
Idnadar- og lagerhusnadi 4.323 1,3% 1.970 2,3%
Annad husnadi 4.824 0,3% 2.681 0,5%
Samtals 12.256 2,2% 6.833 3,4%

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags er um 273 pus. fm. sem er um 2,2% af heildarfermetrafjolda
atvinnuhtisnedis 4 landinu 6llu og 3,4% af heildarfermetrafjolda & hofudborgarsvedinu. begar horft er a
verslunar- og skrifstofuhtisnadi er heildarfermetrafjoldi Eikar fasteignafélags 6,6% af landinu 6llu og 7,9% af
heildarfermetrafj6lda hofudborgarsvadisins.

Samkeppniseftirlitid horfir & markadinn ut fra tveimur sjonarhornum samkvamt akvordun sinni nr. 23/2014, p.e.
annars vegar voru- og pjonustumarkadi og hins vegar landfredilegum markadi. Voru- og pjoénustu markad
skilgreinir Samkeppniseftirlitid sem markad fyrir ttleigu 4 atvinnuhtsnaedi pegar slik utleiga er meginstarfsemi
vidkomandi fasteignafélags. Undir pessa skilgreiningu falla ekki fasteignafélog sem eingdngu leigja Ut fasteignir
til fyrirteekja innan somu fyrirteekjasamstaedu eda fyrirteekja undir yfirrddum somu adila og fasteignafélagio
sjalft.

Landfraedilegan markad skilgreinir Samkeppniseftirlitid sem markad sem sé greindur nidur i einstdk sveitafélog
og eftir atvikum, eitt eda fleiri sveitafélog sem mynda eitt atvinnu- eda blsetusvaedi. Hofudborgarsvaedid fellur
undir eitt atvinnu- og blsetusvadi og telst pad einn og dskiptur markadur samkvamt Samkeppniseftirlitinu. Med
pvi ad nota framangreinda skilgreiningu & markadinum kemst Samkeppniseftirlitid ad pvi ad markadshlutdeild
fasteignafélaga i Gtleigu 4 atvinnuhusnaedi 4 hofudborgarsvaedinu sé eftirfarandi:

Tafla 3: Markaoshlutdeild fasteignafélaga i utleigu 4 atvinnuhtisnzeoi 4 hofudborgarsvaedinu samkvaemt
skilgreiningu Samkeppniseftirlitsins

Markadshlutdeild &
Félag hofudborgarsvaedinu
Reitir hf. 30-35%
Eik fasteignafélag hf. 20-25%
Reginn hf. 20-25%
FAST-1 slhf. 4-6%
Adrir 25-35%

Heimild: Akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 23/2014; Samruni Landfesta ehf. og Eikar fasteignafélags hf.
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Helstu adilar 4 leigumarkadi atvinnuhusnaois

Ekki liggur fyrir hversu stér hluti fasteigna 4 atvinnuhtsnzdismarkadinum & fslandi er til leigu. A3 mati
stjornenda Eikar fasteignafélags eru umsvifamestu fasteignafélogin sem sérhaefa sig i utleigu atvinnuhtisnadis,
ad Eik fasteignafélagi undanskildu, Reitir fasteignafélag hf. og Reginn hf. Onnur fasteignafélog og sjodir sem
einnig eru i beinni samkeppni vid félagid eru m.a. Festi hf., Smaragardur ehf., fasteignasjédurinn FAST-1 slhf. &
FAST-2 slhf,, Korputorg ehf., fasteignasj6dirnir SRE I slhf. & SRE II slhf., fasteignasjédurinn Fi fasteignafélag
slhf. og Klasi ehf.

Tafla 4:Fermetrafjoldi skilgreindra stérra markadsadila (pis.fm.)’

Héfudborgar-
Félag Allt landio sveaedio
Reitir hf. 410 342
Eik fasteignafélag hf. 273 231
Reginn hf. ' 224 216
Festi hf. 81 73
Smaragardur ehf. 59 43
FAST-1 slhf. & FAST-2 slhf. 53 53
Korputorg ehf. ehf. 46 46
SRE I slhf. & SRE II slhf. 26 23
FI Fasteignafélag slhf. 16 16
Klasi ehf. 11 11
Samtals 1.198 1.054

A0 auki ma nefna félog 4 bord vid Byggingarfélag Gylfa og Gunnars hf., Fastengi ehf., Foss fasteignafélag slhf.,
Nyr nordurturn ehf. og Opus fasteignafélag ehf.

% Heimild: Vefsidur fasteignafélaganna (www.reitir.is, www.reginn.is, www.smaragardur.is og www.klasihf.is), bjodskra fslands, stjornrndur
Eikar fasteignafélags og upplysingar fra radgjafa félagsins.

1% bann 20. mars 2015 tilkynnti Reginn hf. um ad undirritadur hafi verid kaupsamningur a milli Regins hf. og Fastengis hf. 4 grunni
samkomulags fra 17. febrtiar 2015 um ad ganga til vidreedna um kaup 4 fasteignasafni i eigu Fastengis ehf. Gangi samningurinn eftir mun
fasteignasafn Regins hf. stekka um 62.000 fermetra. Samkomulagid er med fyrirvara um nidurstodur areidanleikakannana, endanlegt
sampykki stjorna félaganna, sampykki Samkeppniseftirlitsins og fjarmognun kaupanna.
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Atvinnuhusnzdi i helstu vidskiptakjornum hofudborgarsvaedisins

Med vidskiptakjornum 4 héfudborgarsvaedinu er att vid svadi par sem tdluvert af atvinnuhtsnadi hefur verid
byggt upp og Déttleiki pess gerir pad ad verkum ad starfsemi svedisins stydur hver vid adra, pannig ad
virdisaukning eigi sér stad. Svadin pjona badi steerri svedum og nalegum hverfum.

Stjérnendur Eikar fasteignafélags hafa skipt atvinnuhusnedinu 4 héfudborgarsvaedinu upp i tvo megin flokka,
p.e vidskiptakjarna 4 midsvaedi og vidskiptakjarna 4 ytri svadum hofudborgarsveedisins.

Mynd 5: Helstu vioskiptakjarnar hofudborgarsveedisins

Vioskiptakjarnar 4 midsvaeoi hofuoborgarsvaedisins
Stjérnendur Eikar fasteignafélags hafa skipt helstu vidskiptakjornum a midsvaoi hofudborgarsvadisins i fimm

svedi, p.e. Miobz, Fjarmala- og vidskiptasvadi, Kringlusveedi, Hafnarsveedi og Smarinn-Mjodd og er 80,5% af
heildarvirdi fasteignasafns félagsins 4 pessum svadum.
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Midbzer Reykjavikur

Midbzr Reykjavikur er um 0,9 km® ad staerd en markadsadilar eins og peir eru skilgreindir i t6flu 4 (hér eftir
nefndir ,,markadsadilar®) eiga samtals um 72 pus. fm. af atvinnuhtisnedi 4 svadinu. Kjarninn einkennist af
miklum péttleika og er adalsvadi ferdamennsku a héfudborgarsvaedinu. Mikid er af gistirymi, veitingahisum og
verslunum & svadinu, sem stadsettar eru i gongufeeri frd 6llum stodum svaedisins. Buast ma vid tdluverdri
uppbyggingu atvinnuhuisneadis a sveedinu i takt vid stefnu Reykjavikurborgar.

Mynd 6: Midbcer, Reykjavik

Eik fasteignafélag 4 ramlega 21 pas. fm. af atvinnuhtsn®di eda um 30% af heildarfermetrafjolda
atvinnuhtisnedis markadsadila 4 svaedinu. Mest & félagid af skrifstofuhisn®edi eda um 36% af
heildarfermetrafjolda skrifstofuhtisnaedis markadsadila & svadinu.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 12,9% 4 pessu svaedi. Stjornendur félagsins deetla ad 4 arinu 2015
komi 12% leigutekna félagsins fra Miobanum.

Tegund atvinnuhusnaedis i Midobze Heildarfermetrar (pus.) Hlutdeild Eikar"'
Skrifstofuhusnadi 30 36%
Verslunarhusnadi 10 31%
[0nadar- og lagerhtsnzdi 0 0%
Hotel og veitingastadir 30 22%
Adrar tegundir 2 32%
Samtals 72 30%

" MLv. skilgreinda markadsadila i toflu 4
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Fjarmadla- og vidskiptasvaedi Reykjavikur

Fjarmala- og vidskiptasvaedi Reykjavikur er um 1,8 km® ad stzerd en markadsadilar eiga samtals um 264 pis. fm.
af atvinnuhusnadi 4 svedinu. Svedid er eitt helsta skrifstofusvadi og fjarmalahverfi 4 hfudborgarsvadinu, auk
pess sem ad mikid er af opinberri pjonustu 4 svedinu. Buast ma vid tdluverdri proun a svaedinu sé 1itid til lengri
tima par sem Reykjavikurborg aetlar ad pétta byggo 4 svedinu.

Mynd 7: Fjarmdla- og vidskiptasveedi, Reykjavik

Eik fasteignafélag 4 teplega 105 pus. fm. af atvinnuhusnaoi 4 Fjarmala- og vidskiptasvadinu eda um 40% af
heildarfermetrafjolda atvinnuhusnaedis markadsadila 4 svaedinu. Mest 4 félagid af skrifstofuhisnadi en pad er
um 42% af heildarfermetrafjolda skrifstofuhusnadis markadsadila 4 Fjarmala- og vioskiptasvadinu.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 39,1% 4 pessu svaedi. Stjornendur félagsins deetla ad 4 arinu 2015
komi 39% leigutekna félagsins fra Fjarmala- og vidskiptasvaedinu.

Tegund atvinnuhusnaedis 4 Fjarmala- og vioskiptasvaedi Heildarfermetrar (pis.) Hlutdeild Eikar'
Skrifstofuhusnadi 178 42%
Verslunarhusnadi 34 41%
[dnadar - og lagerhtisnaedi 25 47%
Hotel og veitingastadir 18 0%
Adrar tegundir 9 43%
Samtals 264 40%

12 M.v. skilgreinda markadsadila i toflu 4
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Kringlusvaedi Reykjavikur

Kringlusvadid er um 0,3 km® ad sterd en markadsadilar eiga samtals um 63 pis. fm. af atvinnuhiisnedi 4
svaedinu. Burdaras svadisins er verslunarmidstddin Kringlan. Gera ma rad fyrir frekari uppbyggingu 4 svaedinu

til lengri tima litid.

Mynd 8: Kringlusveedid, Reykjavik

Eik fasteignafélag 4 ekki atvinnuhusneadi & Kringlusveedinu.

Tegund atvinnuhuisnaedis 4 Kringlusvaeoi

Heildarfermetrar (pus)

Hlutdeild Eikar"

Skrifstofuhusnaedi 21 0%
Verslunarhusnaodi 36 0%
Idnadar - og lagerhusnadi 0 0%
Hotel og veitingastadir 1 0%
Adrar tegundir 5 0%
Samtals 63 0%

" MLv. skilgreinda markadsadila i toflu 4.
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Hafnarsvadi Reykjavikur

Hafnarsvadid Reykjavikur er um 2,1 km® ad stzrd en markadsadilar eiga samtals um 135 pus. fm. af
atvinnuhtisnedi 4 svaedinu. Svaedid er adalatvinnuhafnarsvedi hofudborgarsvaedisins og einkennist af storu
lagerhtisnedi, dsamt verslunarhtisnaedi. Gert er rad fyrir téluverdri proun & svaedinu sé litid til nyrsta og sydsta
hluta sveedisins en par er radgert ad risi iblabyggd.

Mynd 9: Hafnarsveedio

Eik fasteignafélag 4 ramlega 20 pus. fm. af atvinnuhisnazdi & Hafnarsvaedinu eda um 15% af
heildarfermetrafjélda atvinnuhtsnadis markadsadila & svadinu. Félagid 4 um 20% af heildarfermetrafjolda
verslunarhtisnedis og um 14% af heildarfermetrafjolda idnadar- og lagerhusnedis markadsadila &
Hafnarsvaedinu.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 6,3% a pessu svadi. Stjornendur félagsins aeetla ad 4 arinu 2015 komi
6% leigutekna félagsins fra Hafnarsvaedinu.

Tegund atvinnuhusnzedis 4 Hafnarsvaedi Heildarfermetrar (pus)  Hlutdeild Eikar'
Skrifstofuhusnedi 8 0%
Verslunarhusnadi 41 20%
Idnadar- og lagerhusnaedi 87 14%
Hotel og veitingastadir 0 0%
Adrar tegundir 0 0%
Samtals 135 15%

' M.v. skilgreinda markadsadila i toflu 4
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Smdrinn-Mjédd

Smarinn-Mjodd er um 1,4 km? ad staerd en markadsadilar eiga samtals um 169 pus. fm. af atvinnuhusnadi 4
svaedinu. Sydst & svaedinu hefur verid byggt verulegt magn af verslunar- og skrifstofuhtisnadi par sem
burdarpunginn er verslunarmidstodin Smaralind og skrifstofu- og verslunarsvaedid vid Smaratorg. Nyrst &
svaedinu er idnadarsvadi sem proast hefur ad hluta til 1 verslunarsvedi, asamt Mjoddinni sem er pjonustukjarni
fyrir Breidholtshverfid. Buast ma vid uppbyggingu 4 svedinu til lengri tima, sérstaklega i sudurenda pess.

Mynd 10: Smarinn-Mjodd

Eik fasteignafélag a teplega 53 pus. fm. af atvinnuhGsnadi i Smaranum-Mjoédd eda um 31% af
heildarfermetrafj6lda atvinnuhtsnadis markadsadila & svadinu. Félagido 4 um 85% af heildarfermetrafjolda
skrifstofuhtisnadis og um 21% af heildarfermetrafjolda verslunarhisnadis markadsadila & svadinu og er
meirihlutinn skrifstofu- og verslunarsvedid vid Smaratorg.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 22,3% 4 pessu svaedi. Stjornendur félagsins deetla ad 4 arinu 2015
komi 21% leigutekna félagsins fra Smaranum-Mjodd.

Tegund atvinnuhusnaedis i Smaranum-Mjodd Heildarfermetrar (pis.)  Hlutdeild Eikar'®
Skrifstofuhtsnaedi 26 85%
Verslunarhusnadi 119 21%
Idnadar- og lagerhusnaedi 21 24%
Hotel og veitingastadir 0 0%
Adrar tegundir 3 35%
Samtals 169 31%

!> MLv. skilgreinda markadsadila i toflu 4.
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Vidskiptakjarnar a ytri svaeedum hofudborgarsvaedisins

Efra svadi Reykjavikur

Efra svadi Reykjavikur er um 4,3 km a0 steerd en markadsadilar eiga samtals um 98 pus.fm. af atvinnuhtsnadi 4
svedinu. Stersti hluti kjarnans telur Hofda-, Halsa- og vestari hluta Bakkahverfi. Sveedid teygir sig til
nordausturs i Grafarholt og Grafarvogssvadio.

Mynd 11: Efra sveedi Reykjavikur

Eik fasteignafélag & rimlega 16 pus. fm. af atvinnuhusnadi i Efri svaedum Reykjavikur eda um 17% af
heildarfermetrafjélda atvinnuhuisnadis markadsadila & svadinu. Félagid & um 9% af heildarfermetrafjolda
skrifstofuhtisnadis og um 36% af heildarfermetrafjolda ionadar- og lagerhusnedis markadsadila 4 svedinu.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 4,7% a pessu svaoi. Stjornendur félagsins detla ad a arinu 2015 komi
6% leigutekna félagsins fra Efra svae0di Reykjavikur.

Efra svadi Reykjavikur Heildarfermetrar (piis.)  Hlutdeild Eikar'®
Skrifstofuhusnedi 44 9%
Verslunarhusneaodi 21 2%
I0nadar- og lagerhusnadi 33 36%
Hotel og veitingastadir 0 0%
Adrar tegundir 0 0%
Samtals 98 17%

' M.v. skilgreinda markadsadila i toflu 4.

39



Onnur svadi Reykjavikur

Alls eiga markadsadilar um 254 pus. fm. af atvinnuhtsnadi 4 6dru svedi hofudborgarsvedisins. Stersti kjarninn
er i kringum Urridaholt, en pad svadi markast af Hraunhverfinu i Hafnarfirdi og teygir sig til sudaustur ad
Urridavatni. Annar kjarni er i sudurhluta Hafnarfjardar en pad svedi markast af Helluhverfi og athathasvaedi
alversins i Straumsvik.

Mynd 12: Onnur svaedi héfudborgarsveedisins

Eik fasteignafélag 4 rimlega 16 pus. fm. af atvinnuhtsnadi 4 60rum svaedum hofudborgarsvadisins eda um 6%
af heildarfermetrafjolda atvinnuhtisnadis markadsadila a sveedinu. Félagid & um 4% af heildarfermetrafjolda
verslunarhtisnadis og um 17% af heildarfermetrafjolda idnadar- og lagerhisnadis markadsadila a svedinu.

Af heildarvirdi fasteignasafns felagsins er 2,8% 4 pessu sva0i. Stjornendur félagsins azetla ad 4 arinu 2015 komi
3% leigutekna félagsins fra Odrum svaedum hofudborgarsvedisins.

Onnur svadi hofudborgarsvzadisins Heildarfermetrar (piis.)  Hlutdeild Eikar'’
Skrifstofuhusnedi 34 14%
Verslunarhusneaodi 143 4%
[0nadar- og lagerhusnadi 31 17%
Hotel og veitingastadir 13 0%
Adrar tegundir 33 0%
Samtals 254 6%

7 M.v. skilgreinda markadsadila i toflu 4.
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Atvinnuhusnzedi 4 landsbyggdinni

Stjérnendur Eikar fasteignafélags skipta landsbyggodinni upp 1 tvo megin vidskiptakjarna 4 landsbyggdinni, p.e
Akureyri og adra dreifbyliskjarna. Alls eiga markadsadilar um 144 pus. fm. af atvinnuhtsnadi 4 landsbyggdinni,
sem skiptast pannig ad um 75 pus. fm. eru 4 Akureyri og um 69 pus. fm. i 60rum dreifibyliskjornum.

Eik fasteignafélag 4 teplega 42 pus. fm. af atvinnuhtisnzdi 4 landsbyggdinni eda um 29% af
heildarfermetrafjlda atvinnuhusnadis markadsadila 4 landsbyggdinni

Félagio a ramlega 31 pus. fm. a Akureyri eda um 42% af heildarfermetrafjolda markadsadila og taeplega 11 pus.
fm. 1 60rum dreifbyliskjornum eda um 16% af heildarfermetrafjolda markadsadila. Stersta eign félagsins a
Akureyri er verslunarmidstodin Glerartorg.

Af heildarvirdi fasteignasafns félagsins er 12,0% & pessu svadi. Stjornendur félagsins deetla ad 4 arinu 2015
komi 13% leigutekna félagsins fra landsbyggdinni.

Atvinnuhtisnzdi 4 landsbyggoinni

Dreifibylis- Hlutdeild
(i piis. fermetra) Akureyri Hlutdeild Eikar Kjarnar Eikar'®
Skrifstofuhtsnaedi 11 15% 13 15%
Verslunarhusnaedi 45 58% 33 16%
Idnadar- og lagerhusnadi 10 26% 9 34%
Hotel og veitingastadir 9 8% 0 0%
Annad husneadi 0 0% 14 4%
Samtals 75 38% 69 16%

'8 M.v. skilgreinda markadsadila i toflu 4.
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5. STJORNARHATTIR, STJORN, YFIRSTJORN OG
ENDURSKODENDUR

5.1 Stjéornarheettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags eru markadir af 16gum um hlutafélég nr. 2/1995, sampykktum félagsins sem
sampykktar voru & hluthafafundi pess 12. februar 2015 og breytt med nytingu heimildar stjérnar um haekkun
hlutafjar pann 1. juli 2014 og 10. névember 2014 og starfsreglum stjornar dagsettum 9. desember 2014, svo og
leidbeiningum um stjérnarhaetti sem Vidskiptarad Islands, Nasdaq Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu Gt i
mars 2012. 1 sampykktum er kvedid 4 um samskipti vid hluthafa og hluthafafundi i kafla III, um stjorn og
framkveemdastjorn i kafla IV, um arsreikning og endurskodun i kafla V, um breytingar 4 sampykktum i kafla VI
og félagsslit og samruna i kafla VII. Gildandi starfsreglur stjornar sem voru sampykktar af stjorn 9. desember
2014 eru settar skv. 5. mgr. 70. gr. laga um hlutafélog og eru sampykktum félagsins til fyllingar.

Gildandi starfskjarastefna Eikar fasteignafélags var sampykkt 4 adalfundi pann 9. mai 2014, en hin neer til allra
helstu patta i starfs- og launakjorum stjornarmanna félagsins, forstjora og annarra starfsmanna Eikar
fasteignafélags. Starfskjarastefnan er byggd a 79. gr. a. laga um hlutafélog nr. 2/1995 og tekur mid af langtima
markmidi um virdisaukningu fyrir hluthafa og gédum stjornarhattum. Er henni @tlad ad stydja vid aestlanir um
uppbyggingu félagsins og studla ad pvi ad hja félaginu starfi haefir og 6flugir einstaklingar. Kjor og adbunadur
skulu pvi taka mid af markadsadstedum hverju sinni, launajafnraedi og veita hvatningu fyrir géda frammistoou
og stydja vid endurmenntun. Kjor stjérnarmanna akvardast a hluthafafundi. Stjorn getur tekid akvérdun um ad
stjornarmadur komi ad og vinni tilfallandi verkefni fyrir félagid, sem ekki falla undir venjuleg stjornarstorf og
skal b4 greitt midad vid umfang vinnunnar og markadskjor hverju sinni. Oll laun, hvort sem um er ad reda fost
laun, hlunnindi, aukagreidslur, fridindi eda umbun, skulu taka mid af markadsadstedum. Stjorn akvedur kjor
forstjora og forstjori akvedur kjor starfsmanna, sem skulu vera innan pess ramma sem stjorn setur.
Hluthafafundur akvedur hvort veitt verdur arangurstenging til forstjora eda adstu stjérnenda i formi forkaups-,
kaup- eda soluréttar & hlutabréfum i félaginu.

Fram kemur i 9. gr. sampykkta Eikar fasteignafélags ad a0sta vald i malefnum félagsins er i hondum 16gmaetra
hluthafafunda. Samkvamt 12. gr. sampykktanna skal halda adalfund fyrir lok jinimanadar ar hvert. I samreemi
vid 13. gr. sampykktanna skal halda adra fundi hluthafa eftir akvoroun fundar hluthafa eda stjornar. Stjérninni er
skylt ad boda til hluthafafunda innan fjortan daga ef kjornir endurskodendur eda hluthafar sem rada yfir minnst
1/10 hlutafjarins krefjast pess og greina fundarefni. Til hluthafafunda skal boda med skemmst priggja vikna
fyrirvara og lengst fjogurra vikna fyrirvara, samanber X. kafli laga nr. 2/1995 um hlutafélog. Samkvemt 11. gr.
sampykkta Eikar fasteignafélags skal stjorn boda til hluthafafunda med abyrgdarbréfi eda 4 annan sannanlegan
hatt svo sem auglysingu i fjolmidlum. I fundarbodi skal greina mélefni pau sem taka & til medferdar a fundi
hluthafa. Ef taka & til medferdar 4 fundi tillogu um breytingar 4 sampykktum félagsins skal greina fra meginefni
tillogunar 1 fundarbodi. Hluthafafundur er 16gmaetur ef fulltriar sem hafa yfir ad rada helmingi hlutafjarsins hid
minnsta meeta eda taka patt.

Samkvemt 12. gr. sampykkta Eikar fasteignafélags hafa hluthafar rétt til setu a hluthafafundum félagsins,
umbodsmenn hluthafa, endurskodendur félagsins og framkvaemdastjori. Stjorn félagsins getur bodid
sérfredingum setu 4 einstokum fundum, ef leita parf alits peirra eda adstodar, eda 60rum adilum telji hiin pess
porf. Hluthafa er heimilt ad sakja fund &samt rddgjafa. Hluthafa er heimilt ad lata umbodsmann sazkja
hluthafafund fyrir sina hond og fara med atkveedi sitt. Umbodsmadur skal leggja fram skriflega og dagsetta
yfirlysingu fra hluthafa um umbod sitt. Samkvaemt 81. gr. laga um hlutafélog nr. 2/1995 gildir umbod aldrei
lengur en i eitt ar fra dagsetningu pess.

,

I samreemi vid grein 16 1 sampykktum félagsins og dkvaedi 80. gr. a. laga um hlutaféldg, nr. 2/1995, er stjorn
félagsins heimilt ad halda hluthafafund med rafreenum heetti. Hluthafar sem hyggjast nyta sér rafreena patttoku
skulu tilkynna skrifstofu félagsins par um med 5 daga fyrirvara og leggja par fram skriflegar spurningar vardandi
dagskra eda framlogd skjol sem peir 6ska svara vid & fundinum. Telji stjorn ad tiltekur sé negjanlega druggur
bunadur til ad rafren patttaka 4 hluthafafundi sé moguleg og dkvedur ad gefa hluthdfum pannig kost a patttdku
fundarstérfum og atkvadagreidslu skal 1 fundarbodi koma fram upplysingar um taeknibunad auk upplysinga um
pad hvernig hluthafar tilkynni um rafraena patttdku sina og hvar peir geta nalgast upplysingar um framkvemd
rafreennar patttoku hluthafa. Jafngildir innslegid adgangsord undirskrift vidkomandi hluthafa og telst
vidurkenning & patttoku hans 4 fundinum.

Samkvaemt 19. gr. sampykkta Eikar fasteignafélags styrir stjérn félagsins malefnum pess milli hluthafafunda og
getir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Samkvaemt 20. gr. sampykktanna skal stjorn félagsins auk
framangreinds sja um a0 skipulag félagsins og starfsemi sé jafnan i réttu og godu horfi. I samraemi vid 71. gr.
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laga um hlutafélog, nr. 2/1995, eru stjérnarfundir dkvordunarbeerir pegar meirihluti stjornarmanna tekur patt i
fundarstorfum. Mikilvaega akvordun ma po6 ekki taka &n pess ad allir stjornarmenn hafi haft tok 4 ad fjalla um
malid, sé pess kostur. I samraemi vid 19. gr. sampykkta félagsins er stjiornarmoénnum heimil patttaka i
stjornarfundum med fjarfundarbunadi eda samberilegum fjarskiptabtnadi ef allir fundarmenn geta heyrt i 60rum
fundarménnum 4 sama tima. Afl atkvaeda reedur urslitum 4 stjornarfundum.

Samkvaemt 18. gr. sampykkta félagsins er stjornin skipud af fimm ménnum kjornum af hluthéfum. Stjérnark;jor
er pvi adeins gilt ad kynjahlutfoll i stjorn s¢ sem jofnust og skal hlutfall hvors kyns ekki vera leegra en 40%.
Naist ekki vidunandi 16gbundin kynjahlutfoll i stjornarkjori telst kosningin 6gild og skal pa endurtaka
kosninguna. Naist nidurstada ekki eftir endurteknar kosningar skal fresta stjornarkjori til framhaldsadalfundar
sem haldinn skal innan manadar og auglystur sérstaklega med sama hatti og hluthafafundir. Skal stjérnark;jor
endurtekid med sama heatti svo oft sem parf par til kynjahlutféllum er nad. Hafi ekki naegjanlega margir af pvi
kyni bodid sig fram til stjornar skal starfandi stjorn félagsins boda til nys hluthafafundar par sem fullnegjandi
frambod beggja kynja skal tryggt. { 16gum um hlutafélog, nr. 2/1995, er kvedid 4 um almennt haefi stjornarmanna
og framkvemdastjora. Samkvemt peim skulu stjéornarmenn og framkvaemdastjorar vera 16grada, fjar sins
radandi og mega ekki 4 sidustu premur arum hafa i tengslum vid atvinnurekstur hlotid dom fyrir refsiverdan
verknad samkvaemt almennum hegningarlogum eda logum um hlutafélog, einkahlutafélég, bokhald,
arsreikninga, gjaldprot eda opinber gjold.

Stjorn félagsins kys sér formann og varaformann samkvemt 19. gr. sampykkta félagsins, en ad 60ru leyti skiptir
hin med sér verkum eins og purfa pykir. Stjornarformadur bodar til stjérnarfunda og styrir peim. Formadur sér
til pess ad adrir stjornarmenn séu bodadir til stjérnarfunda i samremi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995.
Samkvemt starfsreglum stjornar skulu stjornarfundir haldnir svo oft sem porf krefur og ad jathadi eigi sjaldnar
en manadarlega, ad undanskildum julimanudi ar hvert. Stjoérnarformanni ber ad kalla saman stjornarfund ef
einhver stjornarmanna eda forstjori krefst pess. Til stjornarfundar skal ad jafnadi bodad med priggja daga
fyrirvara. Boda ma p6 fund med skemmri fyrirvara ef sérstakar asteedur gera pad naudsynlegt. Samkvemt 22. gr.
sampykkta félagsins redur stjorn félagsins framkvamdastjora ad félaginu og akvedur starfskjor hans. Stjorn
veitir prokiruumbod fyrir félagid. Forstjori hefur med hondum stjorn a4 daglegum rekstri félagsins og kemur
fram fyrir pess hond i 6llum malum sem varda venjulegan rekstur. Skal hann i peim efnum fara eftir stefnu og
fyrirmalum sem stjornin hefur gefid. Forstjori skal 4 hverjum stjornarfundi leggja fyrir stjorn skyrslu um
starfsemi félagsins fra sidasta stjornarfundi.

Nuverandi stjorn félagsins var kosin 4 hluthafafundi félagsins pann 12. febraar 2015. Hana skipa Stefan Arni
Audolfsson, stjornarformadur, Frosti Bergsson, varaformadur, Agla Elisabet Hendriksdéttir, Hronn Pétursdottir
og Eyjolfur Arni Rafnsson. A hluthafafundi Eikar fasteignafélags sem haldinn var 14. agast 2014 var sampykkt
poéknun til stjérnarmanna fyrir naesta starfsar. Poknun til stjérnarmanna er 225.000 kr. & manudi og skal formadur
fa tvofaldan hlut.

Stjornin telur stjornarheetti félagsins uppfylla skilyrdi i leidbeinandi tilmelum um stjornarheetti fyrirteekja sem
Vidskiptarad Islands, Nasdaq Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu t i mars 2012. Stjornin vikur pé fra
tilmaelunum ad pvi leyti ad hin hefur ekki skipad sérstaka tilnefningarnefnd. Stjorn telur ad videigandi
upplysingum sé komid & framfaeri til hluthafa um framkomin frambod til stjérnarsetu svo hluthafar geti tekio
upplysta afstdou til stjornarkjors og telur pvi ekki porf 4 tilnefningarnefnd.

Stjornin telur ad akvadum framangreindra tilmala um Ohadi stjornarmanna sé fullnegt. Um Ohaedi
stjérnarmanna segir ad meirihluti stjérnarmanna skuli vera 6hadur félaginu og daglegum stjornendum pess og ad
minnsta kosti tveir stjornarmenn skuli vera 6hadir storum hluthofum félagsins. I stjorn Eikar fasteignafélags eru
allir naverandi stjornarmenn 6hadir félaginu og daglegum stjérnendum pess og allir niiverandi stjérnarmenn eru
6haodir storum hluth6fum Eikar fasteignafélags. Steerstu hluthafar Eikar fasteignafélag eru Arion banki hf.,
Lifeyrissjééur verzlunarmanna, Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins, Lifsverk lifeyrissjodur og Vatryggingafélag
Islands hf.

Vid skipun starfskjaranefndar horfir stjornin til pess ad akvedum tilmzla um O6hxdi nefndarmanna i
starfkjaranefnd sé fullnaegt. Par er kvedid 4 um ad starfskjaranefnd skuli skipud premur ménnum hid minnsta og
a0 meirihluti nefndarmanna skuli vera ohadur félaginu og daglegum stjornendum pess. Nuverandi
starfskjaranefnd var skipud af stjorn félagsins pann 16. febriiar 2015, en starfskjaranefnd hafdi ekki adur verid
starfandi hja félaginu. I stafskjaranefnd sitja Stefan Arni Audodlfsson, formadur nefndarinnar, Hronn Pétursdottir
og Eyjolfur Arni Rafnsson og eru pau 611 6had félaginu og daglegum stjornendum pess.

Hlutverk starfskjaranefndar Eikar fasteignafélags er ad undirbua tilldgu ad starfskjarastefnu félagsins sem 16g0 er
fyrir stjorn, undirbua tillogu til hluthafafundar um starfskjor stjornarmanna, ad undirbua fyrir stjérn samninga
vid forstjora og adra starfsmenn, heyri peir undir stjorn, um laun og Onnur starfskjor. Onnur storf
starfskjaranefndar eru medal annars eftirfarandi:
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e a0 hafa eftirlit med framfylgd starfskjarastefnunnar og ad laun og starfskjor séu i samremi vid 16g,
reglur og bestu framkvaemd hverju sinni,

e semja, med umbodi stjornar hverju sinni, vid forstjora og adra starfsmenn sem heyra undir stjérn um
laun og onnur starfskjor, innan starfskjarastefnu félagsins, og semja vid somu adila um starfslok.

o taka sjalfsteda afstodu til dhrifa launa & aheettutdoku og aheettustyringu félagisns, 1 samradi vid
endurskodunarnefnd félagsins.

Nefndin skal leggja arlega fyrir stjorn félagsins skyrslu um storf starfskjaranefndar.

Starfskjarastefna skal birt 4 vefsidu félagsins og skal hun 16g fyrir adalfund til sampykktar. A adalfundi gerir
stjorn félagsins grein fyrir kjdrum stjonarmanna og stjérnenda.

Vid skipan endurskodunarnefndar horfir stjornin til pess ad akvaedum tilmalanna um 6hadi nefndarmanna i
endurskodunarnefnd sé fullneegt. Par er kvedid 4 um ad nefndarmenn skuli vera 6hadir endurskodanda og
endurskodunarfélagi félagsins og meirihluti nefndarmanna skuli vera o6hadur félaginu. Forstjori Eikar
fasteignafélags skal ekki eiga seti i nefndinni. Nefndarmenn skulu hafa pekkingu og reynslu i samreemi vid storf
nefndarinnar og skal ad minnsta kosti einn nefndarmanna hafa stadgdéda pekkingu og reynslu & svidi
reikningsskila eda endurskodunar. Nefndarmenn munu piggja poknun fyrir storf sin i endurskodunarnefnd og fa
greitt samkveemt utgefnum reikningi. Skal timagjald fyrir unna vinnu nefndarmanna nema 18.000 kr. og skal eigi
greitt fyrir meira en 10 tima vegna hvers ars- og milliuppgjors.

Nuverandi endurskodunarnefnd félagsins var skipud af stjorninni pann 8. mai 2013. Pad er skodun stjornar ad
dkvaedum tilmaelanna um 6hadi nefndarmanna i endurskodunarnefnd sé fullnaegt. I endurskodunarnefnd sitja
Agla Elisabet Hendriksdoéttir, formadur nefndarinnar, sem er 6had badi félaginu og storum hluth6fum pess,
Arnar Mar Johannesson, 16ggiltur endurskodandi og Porir Olafsson, loggiltur endurskodandi, sem badir eru
otengdir félaginu, 6hadir félaginu og 6hadir storum hluthéfum pess.

Hlutverk endurskodunarnefndar Eikar fasteignafélags er medal annars:

o  cftirlit med vinnuferli vid reikningsskil;

o cftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar;

o  cftirlit med endurskodun arsreiknings;

mat 4 6hadi endurskodanda eda endurskodunarfyrirtaekis og eftirlit med 60rum stérfum endurskodanda
eda endurskodunarfyrirtakis;

setja fram tillogur til stjérnar um val 4 endurskodanda eda endurskodunarfyrirteki;

meta reikningsskil og skyrslugerd stjornenda um fjarmal Eikar fasteignafélags;

hafa eftirlit med ahettugreiningu, ahaettumati og vidbrogdum vid aheettu; og

eftirlit med urbotum & annmdrkum sem fram koma 4 innra eftirliti.

Endurskodunarnefnd skal leitast vid ad tryggja areidanleika arsreikninga og annarra fjarmalaupplysinga asamt
6ha0i endurskodenda Eikar fasteignafélags. Nefndin yfirfer med stjornendum og endurskodendum eftir porfum,
hvort innra eftirlit, aheettustyring og adrar eftirlitsadgerdir séu nagjanlegar hverju sinni. Nefndin tryggir ad ekki
séu til stadar takmarkanir sem hamla stérfum innri endurskodunar.

Endurskodunarnefnd skal ad minnsta kosti arlega skila skyrslu um storf sin til stjornar félagsins. I skyrslum til
stjornar skulu koma fram samskipti nefndarinnar vid stjorn, endurskodendur og starfsmenn. ba skal koma fram
mat nefndarinnar & vinnuferli vid gerd reikningsskila, virkni innra eftirlits og ahettustyringu. Einnig skal koma
fram mat 4 6hadi endurskodanda/endurskodandafyrirteekis 4samt mati & endurskodun arsreiknings.

Endurskodendur eda endurskodunarfyrirteki skulu 1 samremi vid endurskodunarstadla kynna
endurskodunaraetlanir og framkvemd endurskodunar fyrir endurskodunarnefndinni. P4 skulu endurskodendur,
minnst einu sinni 4 ari, gera skriflega grein fyrir stérfum sinum og 6hedi til nefndarinnar. Mikilvaeg atridi sem
fram koma vid endurskodunina skulu skyrd fyrir nefndinni eins fljott og audid er og skal sérstaklega getio um
mogulega veikleika i innra eftirliti i vinnuferli vid gerd reikningsskila.

[ arlegri skyrslu endurskodunarnefndar Eikar fasteignafélags til stjornar félagsins skal getid um hvada peettir i
arlegri verkefnadatlun hafa verid unnir, framvinda atrida i verkefnadaetluninni og hvort nidurstdédur peirra
athuganna hafi verid asattanlegar.

Nuverandi regluvordur félagsins er Ardis Ethel Hrafnsdottir. Stjorn hefur einnig skipad Résu Hjartardottur sem
stadgengil regluvardar. Regluvordur hefur umsjon med pvi ad reglum Fjarmalaeftirlitsins um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja, nr. 1050/2012, sem settar eru 4 grundvelli 132. gr. laga um
verdbréfavidskipti, nr. 108/2007, sé framfylgt hja félaginu.
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A vefsidu félagsins www.eik.is/fjarfestar ma finna yfirlysingu um stjornarhaetti félagsins. bar er einnig ad finna
gildandi sampykktir félagsins, starfskjarastefnu, starfsreglur stjornar, samandregnar upplysingar um
stjornarmenn og nefndarmenn undirnefnda, framkvamdastjorn og endurskodendur samstedunnar, endurskodada
arsreikninga sidustu priggja rekstrarara og fjarhagsdagatal arsins.
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5.2 Stjorn utgefanda

Formadur stjornar
Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Varaformadur stiornar
Nafn
Feedingardagur
Starfsstoo
Menntun
Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Stefan Arni Audélfsson
21.juli 1972.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

Cand. Jur. fra Haskola Islands 1999, réttindi sem héradsdomslogmadur 2000,
LL.M fra University of Kent, Englandi, 2003, prof i verdbréfavidskiptum
2007.

30. september 2010.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
Siminn hf. (medstjornandi), Skipti hf. (me0stjérnandi), Hagar hf.
(medstjornandi), Hvall ehf. (stjornarformadur), Egla hf. (medstjornandi).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) 4 sidustu fimm arum: Kogn ehf. (medstjornandi), Skjarinn ehf.
(medstjornandi) og GGX ehf. (varamadur), Sudurlandsbraut 20 echf.
(stjornarmadur), Klapparstigur 27 ehf. (stjornarmadur), Skeifan 8 echf.
(stjérnarmadur), Ingolfsstreti la ehf. (stjornarmadur), Rekstrarfélag Eikar
ehf. (stjornarformadur), EF1 hf. (stjérnarformadur).

Logmadur og medeigandi Logmenn Barugotu slf., 2011-, Lifeyrissjodur
starfsmanna  rikisins  2005-2011, nefndasvid  Alpingis  2003-2005,
Logmannsstofa Fortis ehf. 1999-2002, ad auki stundakennsla i 16gfradi vid
Haskodlann & Bifrost 2004-2008, Haskolann i Reykjavik 2005-2008 og Opna
Haskolann 2005-2008.

Frosti Bergsson
30. desember 1948.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

Rafeindataknifradingur fra Taknihaskolanum i Arosum 1974,

14. 4gtist 2014.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
Bilaumbodid Askja ehf. (stjornarmadur), Top ehf. (stjornarformadur, adur
medstjornandi), Opin kerfi hf. (stjornarformadur), F.Bergsson Eignarhaldsfélag
ehf. (stjornarmadur og framkvamdastjorn).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef
tekid fram) & sidustu fimm arum: Lyfjaver ehf. (stjornarformadur), Lyfjaver
Holding ehf. (stjornarformadur), Invent Farma ehf. (varamadur), Smart
Investment ehf. (stjornarformadur), Bilaumbodid Askja ehf.
(stjornarformadur), Arfell-KIA fsland ehf. (stjornarformadur), Sjéva-Almennar
tryggingar hf. (stjornarformadur), Sjova-Almennar liftryggingar hf.
(stjornarformadur).

Starfandi stjornarformadur F. Bergsson Eignarhaldsfélags ehf. fra 2005,
starfandi stjornarformadur Opinna kerfa hf. / Opin Kerfi Group hf. 1998-2004,
forstjori HP 4 fslandi hf. / Opin kerfi hf. 1991-1998, framkvaemdastjori
Hewlett-Packard 4 fslandi hf. 1984-1991, deildarstjori Tolvudeildar Kristjan O.
Skagfjoro hf. 1974-1984.
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Stjornarmadur
Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Fyrst kjérinn

Stjornarseta

Starfsreynsia

Stjornarmadur
Nafn
Fedingardagur
Starfsstoo

Menntun

Fyrst kjérinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Agla Elisabet Hendriksdottir
30. januar 1967.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

BA grada i stjornmalafredi fra Haskéla Islands 1995, prof i
verdbréfavidskiptum 2007.

23. april 2013.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram): EQ
ehf. (stjornarmadur og framkvaemdastjorn), Straumur fjarfestingabanki hf.
(varamadur, adur medstjornandi), Burdaras PE GP ehf. (medstjornandi),
Burdarés hf. (medstjornandi), Burdaras slhf. (medstjornandi), Allianz Island
hf. s6luumbod (medstjornandi), Hringur-eignarhaldsfélag ehf.
(medstjornandi), Fjarskipti hf. (varamadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) 4 sidustu fimm arum: Islandssjodir hf. (framkvemdastjorn),
Borgun hf. (varamadur).

Stjornarmadur og framkvemdastjori EQ ehf. fra 2014, forstdoumadur
sjodastyringar Islandssjoda hf. & arinu 2012, framkvemdastjéri fslandssjoda
hf. 2008-2012, sjodstjori Glitnis sjéda hf. 2000-2007, forstddumadur
einstaklingspjonustu eignastyringar Islandsbanka hf. 1997-1999, radgjafi i
eignastyringu {slandsbanka hf. 1996-1999.

Hronn Pétursdottir
7. juni 1966.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

BA grada i samskiptafradi fra Duquesne University i Bandarikjunum 1990,
MBA 1 rekstrarhagfraedi fra Haskola Islands 2002, dipléma i opinberri
stjornsyslu fyrir stjornendur i opinberum rekstri fra Haskoéla Islands 2014.

14. 4gast 2014.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram): Eir-
hjokrunarheimilid ses (varaformadur), Eir-6ryggisibudir ehf. (varaformadur),
Hamrar hjukrunarheimili ehf. (varaformadur), Eirl4-1 ehf. (varaformadur),
Afl sparisjédur (varamadur).

Fyrrum seta i stjérnum annarra eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef
tekid fram) & sidustu fimm arum: Landfestar ehf. (stjornarformadur), LF3 ehf.
(stjornarformadur),  LF13  ehf.  (stjornarformadur), LF11 ehf.
(stjornarformadur), LF5 ehf. (stjornarformadur), LF1 ehf. (stjornarformadur),
LF6 ehf. (stjornarformadur), LF2 ehf. (stjérnarformadur), LF12 ehf.
(stjornarformadur), Styrktarfélag Sylviu og Kristranar (medstjornandi),
Blindravinnustofan ehf. (framkvamdastjorn og medstjornandi).

Stjornunarradgjafi fra 2007, framkvaemdastjori mannauds- og samfélagsmala,
Alcoa Fjardaal sf. 2004 — 2006, stjornunarradgjafi 2002-2004, stjéornandi og
radgjafi, IMG (ma Capacent) 2000-2001, framkvaemdastjori MENNT
samstarfsvettvangur atvinnulifs og skola 1999-2000, framkvamdastjori
European Youth Forum 1997-1999, fredslu- og verkefnastjori Evropu,
World Association of Girl Guides and Girl Scouts, 1993-1997, solustjori og
rekstrarstjori Islenska ttvarpsfélagsins (nii 365 midlar) 1990-1993.
Stundakennari vid vidskiptafrediskor Haskola fslands.
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Stjornarmadur
Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Fyrst kjérinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Eyjolfur Arni Rafnsson
21. april 1957.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

B.Sc. grada i byggingataeknifraedi fra Taekniskola {slands 1984, M.Sc grada i
byggingarverkfredi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikin, 1988,
doktor i byggingarverkfreedi (e. Geothermal Engineering Doctor of
Philosophy) fra University of Missouri-Rolla, Bandarikin, 1991.

12. februar 2015.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram):
Vatnaskil ehf. (stjornarformadur), HRV Holding ehf. (stjornarformadur, adur
medstjornandi), HRV ehf. (stjornarformadur, adur medstjoérnandi),
Skipaskodun fIslands ehf. (stjornarformadur), Innri-Kongsbakki —ehf.
(stjornarformadur, 4d0ur varamadur), Eignarhaldsfélagid Birta ehf.
(stjornarformadur), Kotluvikur ehf. (stjornarformadur), Hoénnun ehf.
(stjornarmadur), VGK ehf. (stjornarmadur), Rathonnun ehf. (stjérnarmadur),
Hitaveita Kongsbakka ehf. (medstjornandi), Kirkjuvegur ehf. (varamadur),
Trostan ehf. (varamadur). Nordursloda-vidskiptaradid (medstjornandi),
Iceland Geothermal (medstjornandi).

Fyrrum seta i stjérnum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) a sidustu fimm arum: Mannvit hf (framkvamdastjorn), Mannvit-
Verkis ehf. (stjornarformadur), Adalskodun hf. (varamadur), Haskolinn i
Reykjavik ehf. (medstjornandi), Eignarhaldsfélagid Brunnur ehf.
(medstjornandi), Aquasoft ehf. (medstjornandi), VGK Invest ehf.
(stjornarformadur), Honnun og radgjof ehf., (framkvemdastjorn), Teekniping
ehf. (stjornarformadur), Athygli ehf. (stjérnarformadur), SEDO05 ehf.
(stjornarformadur).

Forstjori Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-Honnunar hf. 2007-2008,
forstjori Honnunar hf. 2003-2007, adstodarframkvaemdastjori Honnunar hf.
1997-2007, Honnun hf. 1991-1997 og 1984-1986.
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5.3 Yfirstjorn

Forstjori
Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Gardar Hannes Fridjonsson
28.juli 1971.
Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

BA grada heimspeki frd Haskoéla Islands 1995, MBA grada fra University of
Salford, Englandi, 1997.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekio fram): LFS
ehf. (stjornarmadur og framkvemdastjorn), LF1 ehf. (stjérnarmadur og
framkvemdastjorn), LF11 ehf. (framkvemdastjorn), LF13  ehf.
(stjornarmadur og framkvaemdastjorn), LF2 ehf. (framkvamdastjorn), LF3
ehf. (framkvaemdastjorn), LF6 ehf. (stjérnarmadur og framkvemdastjorn),
Rekstrarfélag Eikar ehf. (stjornarmadur og framkvaemdastjorn, adur
medstjornandi), EF1 hf. (stjornarmadur og framkvamdastjorn), Ingdlfsstraeti
la ehf. (stjornarmadur og framkvamdastjorn, 4adur varamadur),
Sudurlandsbraut 20 ehf. (stjérnarmadur og framkvemdastjorn), Landfestar
ehf. (stjornarmadur og framkvaemdastjorn), Klapparstigur 27 ehf.
(stjornarmadur og framkvamdastjorn, adur varamadur), Skeifan 8 ehf.
(stjornarmadur og framkvemdastjorn, adur varamadur).

Fyrrum seta i stjérnum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) 4 sidustu fimm arum: Melas ehf. (varamadur), A Verdbréf hf.
(stjornarformadur), Hysingarfélagid ehf. (varamadur), GREF hf.
(framkvaemdastjorn), Ehald ehf. (framkvemdastjorn), Columbus Classis ehf.
(varamadur).

Forstjori Eikar fasteignafélags fra 2002-, framkveemdastjori fjarmala- og
stjornunarsvids Pyrpingar hf. 2000-2002, adstodarmadur framkvamdastjora
Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000.

Framkvemdastjori fjarmadlasvids

Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Kolbeinn Frioriksson
21. névember 1981
Eik fasteignafélag hf., Alfheimum 74, 104 Reykjavik.

B.Sc. grada i vidskiptafraedi fra Haskolanum i Reykjavik 2005, M.Sc. grada i
fjarmalum fra Berlin School of Economics and Law, byskalandi, 2011, prof i
verdbréfavidskiptum 2009.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram): EF1
hf. (medstjornandi)

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) & sidustu fimm arum: Skotviss, félagasamtok (medstjornandi).

Framkvemdastjori fjarmalasvidos Eikar fasteignafélags hf. fra 2013,
Fyrirtzekjaradgjof fslandsbanka 2011-2013, starfsnam hja IEG Investment
Banking, Berlin, Pyskalandi, 2010-2011, Fjarstyring & Markadsvioskipti
Islandsbanka hf. 2008-2009, Markadsvidskipti Glitnis banka hf. 2007-2008,
fjarmalasvid hja Bakkavor Group hf. 2005-2007.
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Framkveemdastjori utleigusvids

Nafn
Feedingardagur
Starfsstod
Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Eyjolfur Gunnarsson

28. november 1972

Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.
Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskola fslands 1996.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
Landfestar ehf. (varamadur), LF1 ehf. (varamadur), LF2 ehf. (varamadur),
LF3 ehf. (varamadur), LF5 ehf. (varamadur), LF6 ehf. (varamadur), LF11
ehf. (varamadur), LF13 ehf. (varamadur), L56 ehf. (medstjornandi), EF1 hf.
(medstjornandi). Ingolfsstreti la ehf. (varamadur), Klapparstigur 27 ehf.
(varamadur), Rekstrarfélag Eikar ehf. (varamadur), Skeifan 8 ehf.
(varamadur), Sudurlandsbraut 20 ehf. (varamadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef
tekid fram) & sidustu fimm arum: Gardur ehf. (stjornarformadur), BIL ehf.
(framkvemdastjorn), Flugey ehf. (framkvaemdastjorn), Flugnes ehf.
(framkvemdastjorn og medstjornandi), Flugvik ehf. (framkvamdastjorn),
Gjabakki ehf. (framkvamdastjorn), HLI8 hf. (framkvemdastjorn),
Landsbankinn fasteignafélag ehf. (framkvemdastjorn), Landsbyggd ehf.
(framkveemdastjorn), Rekstrarfélagid hf. (framkvamdastjorn), Vatnsvik ehf.
(framkveemdastjorn), Bryni ehf. (framkvemdastjorn), Skotsilfur ehf.
(varamadur), Vingpor ehf. (framkvamdastjorn), RLI8 ehf.
(framkveemdastjorn), Skinnidnadur rekstrarfélag hf. (framkvaemdastjorn),
Sudurlandsbraut 58-64 ehf. (framkvemdastjorn), SMI ehf. (stjérnarformadur
og sidar medstjornandi), Hrifa ehf. (framkvemdastjorn), Landsbankinn —
Fjarfesting hf. (framkvemdastjorn), Landsbankinn — Framtakssjoour ehf.
(framkvemdastjorn), Vatnsmyrin ehf. (framkvamdastjorn), Skolar ehf.
(medstjornandi).

Framkveemdastjori ttleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf. (4dur Landsbanki fslands hf))
2009-2014, framkvaemdastjori hja Islenskum adalverktokum hf. 2001-2009,
markadsstjori Tryggingamidstodvarinnar hf. 1998-2001.

Framkveemdastjori framkvemdasvids

Nafn
Feedingardagur
Starfsstoo
Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Arnar Hallsson

28. september 1972

Eik fasteignafélag, Alfheimum 74, 104 Reykjavik.
Idnadartaeknifraedingur B.Sc.fra Takniskola Islands,

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
Ponio ehf. (stjornarmadur), CMT4A Styrktarsjodur bPordisar (medstjornandi),
Bokautgafan Voxtur ehf. (varamadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef
tekid fram) 4 sidustu fimm arum: Stekkjarbrekkur ehf. (framkvemdastjorn),
Negotium hf. (varamadur), M&M — Menn og malefni ehf. (varamadur).

Framkvemdastjori framkvaemdasvids Eikar fasteignafélags fra agust 2014,
rekstrarstjori SMI Iceland ehf. jantar 2014 - juli 2014, rekstrarstjori SMI ehf.
2010-2013, framkvemdastjori Stekkjarbrekkna ehf. 2006-2010, rekstrarstjori
Lyf og heilsu hf. januar 2006 - juni 2006, verkefnastjori 4 fjarmalasvidi Haga
hf. 2004-2005, tzknifredingur 4 rekstrarsvidi VSO Radgjafar ehf. 1999-
2004.
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5.4 Adrar upplysingar um stjorn og yfirstjorn
Heefi

Stjérnarmenn og framangreindir adilar i yfirstjorn hafa ekki verid sakfelldir vegna svikamala og ekki verid
demdir vanhefir til ad starfa sem adilar ad stjorn, framkvemdastjorn eda eftirlitsstjorn utgefanda eda til ad
stjorna eda styra verkefnum hja einhverjum utgefanda. beir hafa ekki verid framkvamdastjorar, stjornendur eda
umsjonarmenn fyrirteekja sem hafa ordid gjaldprota eda farid i skipta- eda slitamedferd a sidastlidonum fimm
arum né heldur sa&tt opinberri akeru eda vidurldgum 16gbodinna yfirvalda eda eftirlitsadila & timabilinu.

Bent er 4 ad Eyjolfur Gunnarsson, framkvamdastjori utleigusvids, var deildarstjori fullnustudeildar LBI hf. (adur
Landsbanka Islands hf) fra agtst 2009 til september 2014. Fallist var a greidslustédvun LBI hf. pann 5.
desember 2008. Eftir lagabreytingar og eftir ad Héradsdomur Reykjavikur skipadi slitastjorn yfir LBI hf. pann
29. april 2009, Urskurdadi Hérdasdomur Reykjavikur pann 22. névember 2010 bankann i slitamedferd eftir
almennum reglum laga um fjarmalafyrirtaeki.

Hagsmunaarekstrar

Frosti Bergsson, varaformadur stjornar Eikar fasteignafélags, fer med 2,2% atkvaedisrétt 1 félaginu, i gegnum
eignarhaldsfélag sitt F.Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. Stefan Arni Audélfsson, stjornarformadur, 4 enga hluti i
félaginu og eru engir hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjdanlegir milli hans og félagsins. Agla Elisabet
Hendriksdottir, stjornarmadur, a enga hluti i félaginu og eru engir hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjaanlegir
milli hennar og félagsins. Hronn Pétursdottir, stjornarmadur, & enga hluti i félaginu og eru engir
hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjaanlegir milli hennar og félagsins. Eyjolfur Arni Rafnsson, stjornarmadur,
a enga hluti { félaginu og eru engir hagsmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjaanlegir milli hans og félagsins.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori Eikar fasteignafélags, fer med 0,2% atkvaedisrétt i félaginu og er i sambud
med Audi Finnbogadoéttur sem er framkvemdastjori Lifsverks lifeyrissjoos sem fer med 8,3% atkvadisrétt i
félaginu. Arnar Hallsson, framkvamdastjori framkvemdasvids, 4 enga hluti i félaginu og eru engir
hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjdanlegir milli hans og félagsins. Eyjolfur Gunnarsson, framkvaemdastjori
utleigusvids, 4 enga hluti i félaginu og eru engir hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjdanlegir milli hans og
félagsins. Kolbeinn Fridriksson, framkvaemdastjori fjarmalasvids, & enga hluti i félaginu og eru engir
hagmunaarekstrar til stadar eda fyrirsjaanlegir milli hans og félagsins.

Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjornar

Upplysingar um tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjornar a sidastlionu fjarhagsari eru tilgreindar i toflu
hér ad nedan. Par er einnig tilgreind hlutafjareign peirra i Eik fasteignafélagi og 6nnur réttindi tengd hlutabréfum
i félaginu pann 1. april 2015. Ekki eru tutistandandi neinir afleidusamningar vid félagid tengdir hlutabréfum i Eik
fasteignafélagi. Engar akvardanir hafa verid teknar af stjorn félagsins eda hluthafafundi vardandi veitingu kaup-
eda soOlurétta 4 hlutum i félaginu eda gerd annarra afleidusamninga tengdum hlutafé félagsins, hvorki til
starfsmanna pess né annarra.

Starfssamningar félagsins vid lykilstjornendur innihalda engin oOvenjuleg akvadi og eru i samremi vid
hefobundna samninga. Félagid hefur ekki lagt greidslur til hlidar vegna lifeyrisframlags, starfsloka eda svipadra
hlunninda til vidbotar vid pad sem 16g gera rad fyrir. Félagio hefur ekki gert adra samninga vid lykilstjérnendur
um greidslu hlunninda vid starfslok. Samningar vid lykilstjornendur kveda 4 um priggja til sex manada
uppsagnarfrest ad undanskyldum samningi vid forstjora sem kvedur 4 um t61f manada uppsagnarfrest.

Tafla 5: Stjérnarmenn og yfirstjorn - Tekjur, hlunnindi og réttindi tengd hlutabréfum Eikar
fasteignafélags

Greidslur fra Eik fasteignafélagi fyrir fjarhagsario 2014 Réttindi tengd hlutabréfum i Eik fasteignafélagi
pann 1. april 2015

Laun, hlunnindi,

Greidslur 1 krénum / Réttindi © hlutum kaupaukar, Eign Réttindi
lifeyrissjodsgreioslur i Eign i eigin Réttindi i eigin  fjarhagslega fiarhagslega
m.kr. nafni nafni  tengdra adila tengdra adila
Stjorn
Stefdn Arni Audélfsson

Agla Elisabet Hendriksdottir
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Frosti Bergsson (fra agust) 1 0 0 74.500.000
Hrénn Pétursdottir (fra aguast) 1 0 0 0
Eyjolfur Arni Rafnsson (fra febriiar 2015) - 0 0 0

Fyrrverandi adalmenn i stjorn

Lydur borgeirsson (jantar — desember) 2 0 0 0
borkell Erlingsson (jantiar — agust) 1 0 0 0
Johannes Sigurdsson (januar — agust) 1 0 0 2.429.750 0

Nefidarmenn i endurskodunarnefid

Arnar Mar Johannesson 1

Porir Olafsson 1

Yfirstiorn

Gardar Hannes Fridjonsson 28 7.410.461 0 288.135.144* 0
Kolbeinn Fridriksson 15 0 0 0 0
Eyjolfur Gunnarsson (fra oktober) 3 0 0 0 0
Arnar Hallsson (fra agust) 6 0 0 0 0

* Audur Finnbogadottir, sambyliskona Gardars Hannesar Fridjonssonar, er framkveemdastjori Lifsverks lifeyrissjods sem a 288.135.144 hluti
i Eik fasteignafélagi.

5.5 Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila

Adilar tengdir Eik fasteignafélagi eru peir hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi samstaedunnar,
stjornarmenn og stjornendur, félog i peirra eigu, asamt mokum peirra og 6fjarrada bornum teljast vera tengdir
adilar samstedunnar. Skilgreining pessi er byggd 4 IAS 24 (e. International Accounting Standards). Vidskipti
eiga sér stad milli einstakra eininga innan samstedu Eikar fasteignafélags og eru hluti af daglegum rekstri
samstedunnar. Vidskipti milli samstedufélaga hafa verid felld ut vid gerd samstaedureikningsskila og eru pvi
ekki tilgreind hér.

Vioskipti vio tengda adila

Vidskipti vid tengda adila & arunum 2012 til 1. april 2015. Stada krafna eda skulda gagnvart tengdum adilum i
lok hvers timabils eru tekin saman i nedangreindri toflu.

Tafla 6: Vioskipti vio félog i eigu stjornarmanna

[m.kr. 2015* 2014 2013 2012
Leigutekjur 0 0,0 2,0 3,4
Adkeypt pjonusta 0 9,7 11,7 2,0
Krofur 4 tengda adila { arslok 0 0,0 0,0 0,1

*Timabil midast vio 01.01.2015-01.04.2015

Visad er i toflu 5 um upplysingar um vidskipti Eikar fasteignafélags vio stjérnarmenn og stjornendur, dsamt
mokum peirra og 6fjarrdda bérnum.

Tengdir adilar med yfirrado

Engir hluthafar foru med yfir 20% eignarhlut i félaginu i lok ars 2012, 2013 og 2014".

! Landfestar ehf. voru dotturfélag Arion banka hf. il 1. jiili 2014 og 4ttu i innbyrgdis vidskiptum.
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5.6 Endurskodendur

I sampykktum Eikar fasteignafélags er kvedid 4 um pad ad a adalfundi félagsins skuli kjosa loggiltan
endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars i senn. Arsreikning, skyrslu stjornar og skyrslu
endurskodanda skal birta 14 dogum fyrir adalfund samkvamt sampykktum félagsins. Arsreikningurinn skal
gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga eins og pau eru 4 hverjum tima, badi ad pvi er vardar mat a einstokum
lidum, uppsetningu, sundurlidun og heiti lida, svo og upplysingar um 1idi utan efnahagsreiknings. Endurskodandi
skal i samreemi vi0 16g um endurskodendur eins og pau eru & hverjum tima endurskoda arsreikninginn og i pvi
sambandi kanna bokhaldsgdgn félagsins og adra petti, er varda rekstur pess og stodu. Endurskodun felur i sér
adgerdir til stadfestingar 4 fjarhaedum og 6drum upplysingum i arsreikningnum. Endurskodun felur einnig i sér
mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd samstedudrsreikningsins
séu videigandi sem og mat 4 framsetningu hans i heild. Endurskodendur eru ekki kosnir ur hopi stjérnarmanna
félagsins eda starfsmanna pess. Endurskodendur mega ekki starfa i pagu félagsins ad 60ru en endurskodun.
Frekar er kvedio er 4 um hatnisskilyrdi og kjorgengi endurskodenda 1 IX. kafla laga um arsreikninga nr. 3/2006
og i 16gum um endurskodendur nr. 79/2008.

Endurskodunarfélag Eikar fasteignafélags er KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartiini 27, 105 Reykjavik.

Endurskodandi félagsins er Audur Périsdottir, kt. 311261-7549, 16ggiltur endurskodandi og felagi i Félagi
16ggiltra endurskodenda og Arni Valgard Claessen, kt. 261174-3919, 16ggiltur endurskodandi og félagi i Félagi
16ggiltra endurskodenda.

Fra og med fjarhagsarinu 2004 og til og med arinu 2014 var KPMG ehf., kt. 590975-0449, endurskodunarfélag
Eikar fasteignafélags. Fra og med arinu 2007 og til og med 2013 endurskodadi og aritadi Simon A. Gunnarsson,
16ggiltur endurskodandi, arsreikninga félagsins fyrir hond KPMG ehf. Arni Valgard Claessen, loggiltur
endurskodandi, endurskodadi og aritadi einnig arsreikninga félagsins fyrir hond KPMG ehf. fyrir arin 2008 til
2014. Audur Porisdottir endurskodadi og aritadi einnig arsreikninga félagsins fyrir hond KPMG ehf. fyrir arin
2004 til 2007 og 2014.
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6. HLUTHAFAR OG HLUTAFE

6.1 Hlutafé

Utgefid hlutafé Eikar fasteignafélags nemur 3.465.180.435 kréonum, hver hlutur i félaginu er 1 krona ad
nafnverdi og hafa allir utgefnir hlutir pegar verid greiddir. Eik fasteignafélag 4 8.800.000 eigin hluti sem
samsvarar um 0,25% af heildarhlutafé félagsins. Samkvemt 55. gr. laga um hlutafélog, nr. 2/1995, ma hlutafélag
ekki eignast eigin hluti med kaupum eda fa sem ved af nafnverd samanlagora hluta er meira en 10% af hlutafénu.
Eignist pad meira af hlutafénu skal pad selt pannig ad 16gmetu marki sé nad innan priggja manada. Oheimilt er
ad neyta atkveedisréttar fyrir pa hluti sem félagid & sjalft. Ekki er 1 gildi heimild til stjérnar félagsins um haekkun

eda lekkun hlutafjar.

6.2 Hluthafar

[ hlutaskra Eikar fasteignafélags voru skradir 96 hluthafar pann 1. april 2015.

Tafla 7: Hlutaskra Eikar fasteignafélags 1. april 2015

Hluthafi Tegund fjarfestis Fjoldi hluta Hlutfallsleg eign Atkvaedisréttur
Arion banki hf. Fjarmalastofnun 492.844.595 14,22% 14,26%"
Lifeyrissjodur verslunarmanna Lifeyrissjoour 362.863.480 10,47% 10,50%
Almenni lifeyrissjodurinn Lifeyrissjoour 298.354.786 8,61% 8,63%
Lifsverk lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 288.135.144 8,32% 8,34%
Vitryggingarfélag {slands hf. Tryggingafélag 184.952.149 5,34% 5,35%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild Lifeyrissjodur 180.826.534 5,22% 5,23%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild Lifeyrissjodur 140.814.363 4,06% 4,07%
Stafir lifeyrissjodur Lifeyrissjoour 121.487.479 3,51% 3,51%
Hagamelur ehf. Eignarhaldsfélag 115.000.000 3,32% 3,33%
Stefhir - {S 5 Verdbréfasjodur 95.297.970 2,75% 2,76%
Stapi lifeyrissjodur Lifeyrissjodur 89.767.642 2,59% 2,60%
A.C.S safnreikningur I Safnreikningur 87.996.915 2,54% 2,55%
Straumur fjarfestingabanki hf. Fjarmalastofnun 79.108.163 2,28% 2,29%
F. Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. Eignarhaldsfélag 74.500.000 2,15% 2,16%
Fosshus ehf. Eignarhaldsfélag 74.500.000 2,15% 2,16%
Feier ehf. Eignarhaldsfélag 74.500.000 2,15% 2,16%
Kaskur ehf. Eignarhaldsfélag 74.500.000 2,15% 2,16%
barabakki ehf. Eignarhaldsfélag 74.500.000 2,15% 2,16%
Islandssjodur — IS Hlutabréfasjodur Verodbréfasjoour 53.350.601 1,54% 1,54%
Virding safnreikningur Safnreikningur 41.124.561 1,19% 1,19%
Samtals 20 steerstu 3.004.424.382 86,71% 86,92%
Samtals adrir 76 hluthafar 451.956.053 13,04% 13,08%
Virkir hlutir samtals 3.456.380.435 99,75% 100,00%
Eik fasteignafélag hf. 8.800.000 0,25%

ﬁtgefnir hlutir samtals 3.465.180.435 100,00%

0 Samkvzaemt satt Arion banka hf. vid Samkeppniseftirlitid fer bankinn med 10% atkvaedisrétt midad vid fjolda atkvaeda 4 hluthafafundi.
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Steersti hluthafi Eikar fasteignafélags er Arion banki hf. Bankinn & 14,2% utgefinna hluta i félaginu, en
samkvaemt satt bankans vid Samkeppniseftirlitid fer hann med 10% atkvedisrétt midad vio fjolda atkvaeda a
hluthafafundi. Arion banki hyggst selja sem nemur allt ad 14,0% af utgefnum hlutum { félaginu i almennu utbodi
i addraganda pess ad hlutabréf i Eik fasteignafélagi verda teknin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
Gangi pad eftir mun Arion banki fara med 0,2% af atkvaedisrétti i Eik fasteignafélagi pegar hlutirnir verda teknir
til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Stefnir-IS 5 fer med 2,7% atkvaedisrétt i titgefanda en pad er
verdbréfasjodur rekinn af Stefni hf., détturfélagi Arion banka.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR®) fer obeint med samtals 10,0% utgefinna hluta i Eik
fasteignafélagi sem samsvarar 10,1% atkvedisréttar. Obeinn eignarhlutur LSR er i einstokum deildum
Lifeyrissj60s starfsmanna rikisins og i Lifeyrissj60i hjukrunarfredinga.

Almenni lifeyrissjodurinn a 8,6% utgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 8,6% atkvadisréttar. Lifsverk
lifeyrissjodur & 8,3% utgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 8,3% atkvadisréttar. Vatryggingafélag fslands hf.
a 5,3% utgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 5,4% atkvadisréttar. Adrir hluthafar fara med undir 5,0% af
atkveaedisrétti 1 Eik fasteignafélagi sem eru nedstu mork floggunarskyldu samkvaemt 16gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti.

Utgefandanum er ekki kunnugt um annad eignarhald i Eik fasteignafélagi en ad framan greinir eda ad félaginu sé
stjornad af 6drum adilum en ad framan greinir. Utgefandanum er ekki kunnugt um ad til stadar séu onnur réttindi
en a0 framan greinir sem geta leitt til breytinga 4 yfirradum i félaginu. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir
samkvemt akvaedum sampykkta félagsins og laga nr. 2/1995 um hlutaféldg, auk akvaeda X. kafla laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti fra peim tima sem hlutabréf eru tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland.

6.3 Réttindi hluthafa

Allir utgefnir hlutir i Eik fasteignafélagi tilheyra sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i ttgefanda
eru had gildandi 16ggjof og sampykktum félagsins 4 hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu.

Hluthéfum er ekki heimilt ad fa lan fra Eik fasteignafélagi Gt 4 hlutabréf sin i félaginu, jafnframt bera peir ekki
abyrgd a4 skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn nema peir taki slika abyrgd ad sér med sérstokum
16ggerningi.

Engar homlur eru lagdar 4 rétt hluthafa til s6lu & hlutum sinum umfram pad sem leidir af 16gum og ma pvi selja,
veOsetja, gefa eda framselja hlutina nema annad leidi af 16gum. Um eigendaskipti og framkvaemd peirra fer eftir
gildandi 16gum um rafraena eignaskraningu verdbréfa nr. 31/1997 og reglum sem settar eru & grundvelli peirra.

Hlutabréf fyrir eignarhlutum i Eik fasteignafélagi eru gefin Gt med rafrenum hetti i kerfi Verdbréfaskraningar
fslands hf,, kt. 500797-3209, Laugavegi 182, Reykjavik, samkvamt akvadum laga um rafrena eignaskraningu
nr. 131/1997. Eignarskraning rafbréfs i verdbréfamiostod ad undangenginni lokafzerslu verdbréfamidstdovar
veitir skradum eiganda pess 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal
gagnvart utgefanda jafngilda skilriki um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsrd0 ésamrymanlegra réttinda raedst af
pvi hvenar beidni reikningsstofnunar um skraningu peirra berst i verobréfamidstdd. Adeins reikningsstofnanir
og adrir adilar sem gert hafa adildarsamning vid Verdbréfaskraningu fslands hf. hafa heimild til milligongu um
eignarskraningu eda adgang ad verdbréfamidstddinni.

Eigandi getur ekki nytt réttindi sin samkveemt hlut nema hluturinn hafi verid skradur & hans nafn i hlutaskra
atgefandans i kerfi Verdbréfaskraningar fslands hf. Eigendur hlutanna eiga rétt 4 ad neyta atkvaedisréttar a
hluthafafundum, f4 greiddan ard fra utgefanda, hafa forkaupsrétt ad aukningarhlutum i hlutfalli vio hlutafjareign
sina (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga rétt 4 ad fa greitt af eignum utgefanda vid slit eda gjaldprot
pess 1 samraemi vio hlutafjareign nema 16g og sampykktir kvedi & um adra skipan. Hluthafar verda ekki, hvorki
med félagasampykktum né breytingum 4 peim, skyldadir til ad auka hlutafjareign sina i félaginu og eigi heldur
ad seta innlausn 4 hlutum sinum.

,

I samreemi vid 28. gr. sampykkta félagsins skulu dkvardanir um slit félagsins, samruna og skiptingu pess fara
eftir akvedum XIII og XIV kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélég og eru pvi adeins heimilar hafi paer hlotid
sampykki hluthafa eftir peim reglum sem gilda um breytingar 4 sampykktum félagsins, enda hafi tillaga pessa
efnis verid kynnt i fundarbodi.
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6.4 Atkvaeoisréttur

Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i Eik fasteignafélagi. Hluthafi getur med skriflegu, dagsettu og vottfestu umbodi
veitt umbodsmanni sinum heimild til ad sakja hluthafafund og fara med atkvaedisrétt sinn. A hluthafafundi
reedur afl atkveaeda urslitum, nema 60ruvisi sé melt fyrir i sampykktum félagsins eda landslogum. Tillaga fellur &
jofnum atkvaedum. Ef tveir menn eda fleiri fa jafnmorg atkvaedi, pegar kjosa skal menn til starfa fyrir félagid,
skal hlutkesti rada Grslitum. I samraemi vid 10. gr. sampykkta félagsins skal akvordun um breytingu sampykkta,
slit félagsins eda samruna vid onnur félog tekin til medferdar & fundi hluthafa og parfnast sampykkis minnst 2/3
hluta greiddra atkveda, svo og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er
me0 atkveedi fyrir & hluthafafundinum.

Stjorn félagsins skipa fimm menn kjornir af hluthofum. Einu sinni 4 ari skal halda adalfund par sem kosin er
félagsstjorn og er pvi kjortimabil stjornar eitt ar. Stjornin hefur adsta vald 1 malefnum félagsins milli
hluthafafunda og geetir hagsmunum pess gagnvart pridja manni. Hin skal sja um ad starfsemin sé jafnan i réttu
og godu horfi og tryggja ad nagjanlegt eftirlit sé med bokhaldi og medferd fjarmuna félagsins.

6.5 Arour

Stjorn félagsins hefur sett pa ardgreidslustefnu ad greida arlega it ard sem nemur 35% af handbeeru fé fra rekstri
hvers ars. A grundvelli pessarar stefnu mun stjorn félagsins leggja til vid adalfund 2015 ad greida 580 m.kr. i ard
vegna fjarhagsarsins 2014.

A adalfundi skal tekin fyrir akvordun um hvernig fara skuli med tap eda hagnad félagsins & reikningsarinu.
Adilar tilgreindir i hlutaskra félagsins i lok ardsréttindadags eiga tilkall til ards. Utgefandi er bundinn af
akvaedum laga um hlutafélog nr. 2/1995 vardandi fjarhaed sem félaginu er heimilt ad radstafa til hluthafa { formi
ardgreidslna. Samkvaemt 1. mgr. 99. gr. laganna er einungis heimilt ad uthluta sem ardi hagnadi samkvaemt
sampykktum arsreikningi sidasta reikningsars, yfirferoum hagnadi fra fyrri arum og frjalsum sjodum eftir ad
dregid hefur verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkvemt 16gum eda félagssampykktum
skal lagt i varasjod eda til annarra parfa. Samkvamt 1. mgr. 101. gr. laganna tekur hluthafafundur akvérdun um
Gthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt fram tillogur um pad efni. Oheimilt er ad akveda 4 adalfundi meiri
uthlutun ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi sidar en sex
manudum fra sampykki uthlutunar.

Hlutafélog hafa heimild til ad dkvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en utborgun ards enda sé pad
timamark tiltekid i akvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Verdi umsokn ttgefanda um toku hlutabréfa hans til
vidskipta 4 Adalmarkad Nasdaq Iceland sampykkt mun félagid fylgja, Reglum fyrir utgefendur
fiarmalagerninga, utgefnum af NASDAQ OMX Iceland hf. 17. desember 2013. Samkvamt framangreindum
reglum, 1id 2.13 skal i tilkynningu um ardgreidslu m.a. tilkynna um ardsréttindadag, ardleysisdag og
utborgunardag ards. Hlutafélog sem skrad eru 4 skipulegan verdbréfamarkad skulu birta opinberlega slika
tilkynningu fyrir adalfund. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann 4 rétt & getur hann vitjad hans a
skrifstofu tutgefanda innan fjogurra ara fra gjalddaga en samkvaemt 16gum nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda fyrnist réttur til ards a fjorum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur
ardurinn til utgefanda.

6.6 Hzekkun eda lzekkun hlutafjar

Hluthafafundur einn getur med auknum meirihluta sampykkt aukningu hlutafjar i félaginu hvort heldur med
askrift nyrra hluta eda utgafu jofnunarhluta samkvaemt 5. gr. sampykkta félagsins og 93. gr. laga um hlutafélog,
nr. 2/1995. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu & hlutum i hlutfalli vid skrada hlutaeign sina. Heimilt
er ad vikja fra forgangsréttarakvaedi samanber 3. mgr. 34 gr. laga um hlutafélog. A0 sama skapi getur
hluthafafundur einn akvedid leekkun hlutafjar.

6.7 Préun hlutafjar

Hér & eftir eru tilteknar paer haekkanir og leekkanir sem gerdar hafa verid 4 hlutafé Eikar fasteignafélags fra 1.
januar 2012. Hlutafé i upphafi timabils var 800.000.000 kr. ad nafnverdi, par med taldir 8.800.000 eigin hlutir.

Adalfundur félagsins sampykkti i mai 2012 tillogu stjornar um heimild til ad heekka hlutafé félagsins med askrift
nyrra hluta fyrir allt ad kr. 639.079.017 & nafnvirdi. Stjorn félagsins nytti sér heimildina og pann 20. juni
sampykkti hun askriftir ad 583.444.301 nyjum hlutum. Jafnframt var sampykkt &4 sama hluthafafundi ad félagio
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nytti sér breytirétt, samkvamt lanasamningi vid Arion banka, pannig ad lani var breytt i eigid fé med utgafu
nyrra hluta ad nafnvirdi kr. 60.920.983.

I april 2013 sampykkti adalfundur félagsins heimild til stjornar um hlutafjaraukningu. Stjorn félagsins akvad ad
nyta sér heimildina ad hluta og bjdoa til sélu nyja hluti ad nafnvirdi 180.722.892. Hlutafjaraukningin var 61l seld
til forgangsréttarhafa pann 5. juli 2013. Hluthafafundur Eikar fasteignafélags sem haldinn var 17. jantar 2014
sampykkti ad veita stjorn félagsins tviskipta heimild til ad haekka hlutafé félagsins. Annars vegar ad auka hlutafé
um allt ad 1.300.000.000 hluti gegn kaupum a 6llu hlutafé Landfesta ehf. og hins vegar ad auka hlutafé um allt
a0 580.000.000 hluti med utgafu nyrra hluta, par sem forgangsréttur einskordadist vid hlutahafa sem attu hlutafé
pegar hlutafjaraukningin var sampykkt.

bann 11. juli 2014 var hlutafé Eikar fasteignafélags svo aukid med utgafu 1.279.344.595 hluta og andvirdi
hlutafjaraukningunnar athent Arion banka hf. i skiptum fyrir allt hlutafé Landfesta ehf.

Stjorn félagsins akvad svo pann 10. november 2014 ad nyta sér heimild til haekkunar hlutafjar en pann 8.
desember 2014 lauk félagid vid hlutafjaratbod til forgangsréttarhafa og var hlutafé var aukid um 560.747.664
hluti pann 9. desember 2014. A0 utbodi loknu nam utgefid hlutafé Eikar fasteignafélags 3.465.180.435 hlutum,
med eigin hlutum.

57



7. FJARHAGSYFIRLIT

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingu pessari eiga vid samstedu Eikar fasteignafélags og na yfir timabilid 1.
jantiar 2012 til 31. desember 2014. Arsreikningur samstz@dunnar samanstendur af Aarsreikningi Eikar
fasteignafélags (moourfélags) og dotturfélaga pess.

Umfjollun um rekstrararin 2012-2014 er samkvamt endurskodudum arsreikningum Eikar fasteignafélags. I lok
juni 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins & 6llu hlutafé¢ { Landfestum ehf. en vid pad klaradist
endanleg sameining priggja eignasafna, p.e Eikar fasteignafélags hf., EF1 hf. og Landfesta ehf. Umfjollun um
rekstur, efnahag og sjodstreymi samstaedu Eikar fasteignafélags fyrir arid 2014 er Gr endurskodudu arsuppgjori
fyrir samstaeduna og er fjarfestum bent 4 ad EF1 var feert inn 1 rekstur félagsins sem hlutdeildarfélag fra 1. januar
- 30. juni 2014 en sem dotturfélag 100% i eigu Eikar fasteignafélags fra 1. juli 2014. Fjarfestum er einnig bent &
ad Landfestar er dotturfélag 100% i eigu Eikar fasteignafélags fra 1. juli 2014 en var ekki hluti af uppgjori
samstadunnar fram ad pvi.

Arsreikningar samstaedu Eikar fasteignafélags hafa verid endurskodadir af 16ggiltum endurskodendum félagsins
og innihalda aritun peirra. Loggiltir endurskodendur félagsins, KPMG ehf., hafa ekki hafnad ad veita aritun a
reikninga félagsins. P4 hefur 4ritun peirra hvorki falid i sér fyrirvara né afsal abyrgdar. Arsreikningarnir eru
gerdir 1 samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS, e. International Financial Reporting Standards ) eins
og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins, nr. 1606/2002, sem
innleidd hefur verid med logum nr. 3/2006, um Aarsreikninga. Tolur hér & eftir midast vid framsetningu
reikningsskila eins og hun er i arsreikningi félagsins fyrir arido 2014 nema annad sé tekio fram. Vardandi frekari
utskyringar 4 breytingu framsetningar er visad til endurskodadra reikninga félagsins i kafla 10
Samstedudarsreikningar Eikar fasteignafélags hf. 1.1.2012 — 31.12.2014

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda arsreikninga 2012-2014 og ad lesa allar skyringar, p.m.t.
lysingar & reikningsskilaadferdum, sem fylgja arsreikningum félagsins, en arsreikningar fyrir sidustu prju
fjarhagsar er ad finna i kafla 10 Samstedudrsreikningar Eikar fasteignafélags hf. 1.1.2012 — 31.12.2014

7.1 Proun, horfur og breytingar a fjarhagsstoou

Stjornendur félagsins telja ad ekki hafi ordid neinar verulegar daskilegar breytingar 4 framtidarhorfum félagsins
fra sidasta arsreikningi félagsins.

bann 2. jantiar 2015 greiddi EF1 hf., détturfélag Eikar fasteignafélags hf., upp langtimalan ad fjarhaed 1.291
m.kr. med handbeeru fé félagsins. Uppgreidslan er innifalin i naesta ars afborgun.

bann 9. mars 2015 greiddi Eik fasteiganfélag upp tvo lanasamninga vid Lysingu hf. Samningarnir sem
upphaflega voru tengdir erlendum gjaldmidlum voru bokfaerdir & 801 m.kr. og flokkadir undir langtimalan i
reikningum félagsins. Annars vegar var um ad reda kaupleigusamning fra arinu 2002 og hins vegar lanasamning
fra arinu 2005. Eins og fram kemur i arsreikningum Eikar fasteignafélags fyrir fjarhagsarin 2012-2014 var uppi
agreiningur & milli félagsins og Lysingar hf. um 16gmati og endurutreikning samninganna og hefur félagiod greitt
af samningunum med fyrirvara um logmaeti og réttmeti utreikninga Lysingar hf. [ juni 2014 h6fdadi félagid mal
til vidurkenningar 4 pvi sem félagio taldi rétta stodu samninganna. bann 6. mars 2015 gerdu adilar med sér
samkomulag um a0 Eik fasteignafélag greiddi umraedda samninga upp mida vid ad eftirstdovar peirra pann 31.
desember 2014 hefdu numid samtals fjarhed 750 m.kr. Ad teknu tilliti til greidslna sem inntar voru af hendi
vegna lananna & arinu 2015, nam uppgreidsla peirra samkvamt framansdgdu 736 m.kr.

Engar frekari breytingar hafa ordid 4 fjarhagsstoou eda vidskiptastodu Eikar fasteignafélags fra 31. desember
2014 til dagsetningar pessarar lysingar, ad 60ru leiti en pvi sem snyr ad daglegum rekstri félagsins.

Bent er 4 ad utanadkomandi adstedur geta haft ahrif & reikninga félagsins. Eik greidir opinber gjold, svo sem
fasteignagjold, 16darleigu, vatns- og fraveitugjold dsamt 16gbodnum tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga
er akvedio hlutfall af fasteignamati, 160amati eda birtu flatarmali hverrar eignar og getur tekid breytingum
arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur dregid ur ardsemi. Arid 2009 toku gildi
breytingar 4 16gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna sem mela fyrir um ad endurmeta skuli
fasteignamat 31. mai ar hvert midad vid gangverd eins og pad var i nestlidnum febraar. Pjodskra fslands
tilkynnti 4 arinu 2014 ad stofnunin hafi akvedid ad nyjar markadsadferdir yrdu notadar vio akvordun
fasteignamats fyrir arid 2015 vid mat 4 atvinnuhusnadi og hiisum & bajérdum til sveita. Akvardanir bjodskrar
Islands um breytingar 4 brunabéta- og fasteignamati geta haft verulega ahrif 4 fjarhagslega afkomu félagsins. Ny
adferdafraedi Pjodskrar Islands leiddi til haekkunar 4 fasteignamati atvinnuhtisnadis i eigu Eikar fasteignafélags.
[ kjolfarid haekka opinber gjold, haldist alagning sveitarfélaga obreytt, par sem fasteignatengdir skattar eru medal
annars reiknadir ut fra fasteignamati.
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Samkvaemt nyju fasteignamati sem birt var um mitt ar 2014 mun fasteignamat Eikar fasteignafélags hekka um
20% arid 2015, sem mun leida til 17% hakkunar dztladra opinberra gjalda.

Arid 2015 verdur fyrsta rekstrararid par sem EF1 hf. og Landfestar ehf. koma ad fullu inni i rekstur
samstedunnar. Stjorn félagsins hefur sett sér markmid um 30% eiginfjarhlutfall félagsins og motad sér
arogreidslustefnu um ad greida arlega Gt ard sem nemur 35% af handbaeru fé fra rekstri hvers ars.

7.2 Rekstrarazetlun 2015

Arlega gera stjornendur Eikar fasteignafélags rekstraraztlun fyrir komandi ar sem 16gd er fyrir stjorn félagsins.
Maénadarleg uppgjor eru borin saman vid axtlun og fravik fra adetlun meld og utskyrd fyrir stjorn. Aztlanir
félagsins og voktun peirra eru mikilveeg stjorntaeki og hluti af ahaettustyringu félagsins.

Stjornendur félagsins hafa uppfeert rekstrarazetlun sina fyrir arid 2015. Aztlun stjérnenda gerir rad fyrir ad
leigutekjur arsins 2015 verdi 5.472 m.kr., rekstrartekjur sameigna og adrar tekjur verdi 332 m.kr. og
rekstrartekjur samtals verdi pvi 5.804 m.kr. i lok ars 2015. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er aztladur
1.336 m.kr. Annar rekstrarkostnadur, an einskiptiskostnadar, er aztladur 285 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir, an einskiptislida, er pvi daetladur 4.183 m.kr. & arinu 2015. Stjérnendur gera rad fyrir
a0 einskiptiskostnadur félagsins, m.a. vegna skraningar hlutabréfa félagsins 4 Adalmarkad Nasdaq Iceland, verdi
um 75 m.kr. arid 2015. Rekstarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir er aaetladur 4.108 m.kr. & arinu 2015.
Virdisutleiguhlutfall er aztlad 92% & arinu 2015.

Rekstrarazetlun 2015 (i m.kr.)

Leigutekjur 5.472
Rekstrartekur sameignar og adrar leigutekjur 332
Rekstrartekjur samtals 5.804

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -1.336
4.468

Annar rekstrarkostnadur -285
NOI* an einskiptiskostnadar 4.183

Einskiptiskostnadur =75
NOI* 4.108

*NOI = Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Helstu forsendur rekstraraztlunar

Rekstraraztlun félagsins er unnin a fostu verdlagi og er midad vid visitolugildi febriiar/mars manadar 2015. Er
han & fostu verdlagi par sem oOvissa er um framtidarverdbolgu auk pess sem visitdlubreytingar geta fallid til
mismunandi & milli manada innan ars. Flestir lidir rekstrarazetlunar eru tengdir visitdlubreytingum innan érsins
beint og obeint. Neer allir leigusamningar félagsins eru visitolutryggdir og hefur pvi verdbodlga bein ahrif 4
leigutekjur, sja nanari i kafla 4.5 Fasteignasafn Eikar fasteignafélags. Jafnframt mé buast vid ad verdbodlga og
almennar launahaekkanir hafi dhrif 4 rekstrarkostnad félagsins ad undanskildum fasteignagjéldum en pau breytast
ekki yfir rekstrararid eftir ad lagning sveitarfélaga liggur fyrir. Pjodskra islands heldur fasteignaskra og akvedur
fasteignmat. Arlega er fasteignamatid endurmetid og liggur nytt fasteignamat fyrir i lok juni ar hvert og gildir til
utreiknings fasteignagjalda arid a eftir. A9 peim forsendum gefnum gaeti 2% verdbolga fra 1. april 2015 til loka
ars, sem felli til jafnt yfir timabilid, hekkad aeetladan rekstrarhagnad fyrir matsbreytingu og afskriftir an
einskiptiskostnadar i 4.226 m.kr.

Leigutekjur félagsins eru aztladar midad vio gildandi leigusamninga og spa um breytingar & leigusamningum
innan arsins 2015. Tekjudatlun er gerd 4 hverja ttleigueiningu. I peim tilvikum par sem leigusamningar renna ut
innan arsins er lagt mat 4 mogulega markadsleigu vidkomandi utleigueiningar. Haldid er utan um rekstrartekjur
og rekstrargjold sameigna i dotturfélaginu, Rekstrarfélag Eikar ehf. Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna er
xtlad ad maeta kostnadi vid rekstur vidkomandi fasteigna, til demis orku-, restingar-, snjomoksturs-,
hiusumsjonar- og stjornunarkostnadar. Rekstrartekjur af sameignum fasteigna getur pvi haekkad og lekkad i
samhengi vid rekstrarkostnad sameigna. Med hakkandi virdisutleiguhlutfalli og aukinni utleigu audra
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utleigueininga aetla stjérnendur ad neikvaedur mismunur 4 milli tekna og gjalda sameigna muni dragast saman &
komandi arum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sundurlidast i fasteignagjold, tryggingar, rekstur fasteigna, gjaldfzerdan
vidhaldskostnad auk annars rekstrarkostnadar. Vidhaldskostnadur minni verkefna er gjaldfeerdur en ef um
endurbatur 4 hisnadi er ad raeda er vidkomandi kostnadur eignferdur. Fyrir utan gjaldfert vidhald asetlar
félagid ad eignafert vidhald & arinu 2015 verdi 276 m.kr. Fjallad er um vidhaldsdetlun félagsins i kafla 4.5
Fasteignasafn Eikar fasteignafélags og kemur par fram ad aetladur vidhaldskostnadur sé¢ ad medaltali 256 m.kr.
a ari naestu 20 ar, samtals eign- og gjaldfaerdur. Sterstur hluti rekstrarkostnadar eru fasteignagjold. Vegna nyrrar
adferdafredi Pjodskrar Islands vid mat 4 fasteignamati 2015 mun fasteignamat félagsins haekka um 20% fra
arinu 2014. Samkvamt XVII. bradabirgdadkveadi laga nr. 4/1995 er alagning fasteignaskatts 4 arunum 2015 og
2016 undanpegin 2. mgr. 3. gr. laganna. Stofn til alagningar fasteignaskatts peirra eigna & arinu 2015 skal pess i
stad vera 70% af fasteignamati peirra 30. desember 2014 og 30% af fasteignamati 31. desember 2014. A 4rinu
2016 skal stofn til dlagningar fasteignaskatts somu eigna vera 30% af fasteignamati peirra 30. desember 2015 og
70% af fasteignamati 31. desember 2015. Samkvaemt ofangreindu mun hekkun fasteignagjalda arsins 2015
nema 37 m.kr., eda 5% hakkun fra arinu 2014.

Annar stjornunarkostnadur samanstendur af launakostnadi félagsins, skrifstofu- og stjornunarkostnadi og
einskiptiskostnadi vegna skraningar hlutabréfa félagsins 4 Adalmarkad Nasdaq Iceland og lukningu &
sameiningu eignasafna. An tillits til einskiptislida er annar stjornunarkostnadur aztladur 285 m.kr. en ad teknu
tilliti  til einskiptiskostnadar vegna fyrirhugadrar toku hluta i félaginu til vidskipta i kaupholl er
stjornunarkostnadur aetladur 360 m.kr.

Skyrsla enduskodanda vegna aztlunar

Vid hofum yfirfarid rekstraraetlun Eikar hf. sem er sett fram hér ad ofan. Yfirferd okkar fol i sér skodun &
forsendum sem notadar eru vid aztlanagerdina par sem vid 16gdum mat & hvort forsendurnar vaeru videigandi og
i samraemi vid undirliggjandi rekstur. Vid 10gdum einnig mat & hvort upplysingar i detluninni vaeru settar fram a
sambarilegan hatt og upplysingar i arsreikningi félagsins fyrir arid 2014 sem er gerdur i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla.

Stjorn og framkvaemdastjori Eikar hf. eru abyrg fyrir peim forsendum sem notadar eru vid aztlanagerdina og
framsetningu hennar.

Vi0 skodun okkar kom ekkert i 1j6s sem bendir til annars en ad rekstraraztlun gefi glogga mynd af aatludum
rekstri nasta ars midad vid undirliggjandi rekstur og bpar forsendur sem koma fram i pessum kafla, 7
Fjarhagsyfirlit.

Reikningsskilaadferdir Eikar fasteignafélags eru tilgreindar i arsreikningi félagsins fyrir rekstrararid sem lauk
pann 31. desember 2014.

Reykjavik 8. april 2015
KPMG ehf.

Audur Porisdottir, 16ggiltur endurskodandi.
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7.3 Rekstrarreikningur 1.1.2012 - 31.12.2014

Hér & eftir er umfjollun um rekstrarreikning Eikar fasteignafélags fyrir arin 2014, 2013 og 2012. Nedangreind
tafla synir rekstrarreikning félagsins 4 timabilinu 01.01.2012 til 31.12.2014. Fjarfestum er bent 4 ad EF1 var feert
inn 1 rekstur félagsins sem hlutdeildarfélag fra 1. jandar - 30. juni 2014 en sem dotturfélag 100% i eigu Eikar
fasteignafélags fra 1. juli 2014. Fjarfestum er einnig bent &4 ad Landfestar er dotturfélag 100% i eigu Eikar
fasteignafélags fra 1. juli 2014 en var ekki hluti af uppgjori samstedunnar fram ad pvi.

Rekstrarreikningur (m.kr.) 2014 2013 2012
Rekstrartekjur 3.961 2.028 1.836
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -813 -430 -369
3.148 1.599 1.467
Annar rekstrarkostnadur =272 -209 -145
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.876 1.390 1.322
Matsbreyting fjarfestingareigna -165 1.323 595
Afskriftir -7 -5 -4
Rekstrarhagnadur 2.704 2.708 1.914
Fjarmunatekjur 74 49 40
Fjarmagnsgjold -1.491 -1.070 -1.389
Hrein fjarmagnsgjold -1.418 -1.022 -1.349
Ahrif hlutdeildarfélags 333 0 0
Hagnaour fyrir tekjuskatt 1.620 1.687 565
Tekjuskattur -284 -451 -114
Hagnaour arsins 1.336 1.236 451
Hagnadur 4 hlut:
Hagnadur a hverja kronu hlutafjar 0,60 0,82 0,40

Rekstrartekjur Eikar fasteignafélags skiptast 1 leigutekjur, tekjur vegna reksturs sameigna, s6luhagnadar af
eignum til eigin nota og adrar tekjur. Leigutekjur eru stersti tekjulidur félagsins og hefur samstedan gert
leigusamninga um fasteignir sem gilda allt fr4 nokkrum manudum til yfir tuttugu 4ra. Neer allir samningar eru
tengdir verdlagspréun, annad hvort med tengingu vid visitdlu neysluverds eda byggingarvisitdlu en mjog litill
hluti er bundinn gengi erlendra gjaldmidla. Litill hluti af leigutokum samstedunnar er med veltutengda
leigusamninga. Rekstrartekjur sameigna eru adallega tekjur vegna reksturs peirra sameignarsveeda sem félagio a
0g sér um.
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Rekstrartekjur (m.kr.) 2014 2013 2012

Leigutekjur 3.753 1.927 1.764
Rekstrartekjur sameigna 138 79 68
Soluhagnadur eigna til eigin nota 0 | 0
Adrar tekjur 70 22 4
Samtals 3.961 2.029 1.836

Heildarrekstrartekjur Eikar fasteignafélags namu 3.961 m.kr. & &rinu 2014 samanborid vid 2.029 m.kr. & arinu
2013, sem er heekkun um 1.932 m.kr eda 95,2% milli ara.

Leigutekjur namu 3.753 m.kr. & arinu 2014, samanborid vid 1.927 m.kr. & arinu 2013, sem er heekkun um
1.826 m.kr. eda 94,7% milli ara. Hekkunin ma ad mestu leyti rekja til kaupa félagsins &4 Landfestum og
EF1. Virdisutleiguhlutfall samstaedunnar laekkadi og var 91,6% & arinu 2014 samanborid vid 94,3% a
arinu 2013, lekkunin skyrist ad mestu af kaupum félagsins 4 eignum a arinu 2014 sem voru med lagri
virdisutleiguhlutfall.

Rekstrartekjur sameigna namu 138 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 79 m.kr. & arinu 2013, sem er
hakkun um 59 m.kr. eda 75,1% & milli ara. Haekkunin skyrist af kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1.
Adrar tekjur namu samtals 70 m.kr. & 4rinu 2014 samanborid vid 22 m.kr. 4 arinu 2013 sem er hakkun um
48 m.kr. 4 milli ara. Heekkun er til komin vegna févitis sem leigutaki félagsins purfti ad greida samkvemt
leigusamningi vegna snemmbunar uppsagnar a leigusamningi.

A 4rinu 2013 namu heildarrekstrartekjur Eikar fasteignafélags 2.029 m.kr. samanborid vid 1.836 m.kr. 4 arinu
2012, sem er hakkun um 193 m.kr eda 10,5% milli ara.

Leigutekjur namu 1.927 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 1.764 m.kr. & arinu 2012, sem er hakkun um
163 m.kr. eda 9,3% a milli ara. Heekkunina ma ad mestu leyti rekja til haeekkunar visitélu neysluverds og
byggingarvisitdlu, en eins og adur segir eru flestir leigusamningar félagsins bundnir peim visitélum, asamt
pvi a0 félagid fjarfesti i fimm fasteignum fyrir 1.235 mkr 4 arinu 2013. A0 auki batnadi
virdisutleiguhlutfall félagsins milli ara, en hlutfallid var 94,3% & arinu 2013 samanborid vid 93,4% & arinu
2012.

Rekstrartekjur sameigna namu 79 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 68 m.kr. & arinu 2012 og hekkudu
um 11 mkr. eda 15,1% & milli ara. Haekkunin er ad mestu tilkomin vegna hakkunar & visitdlum auk
fjarfestinga 1 fasteignum 4 arinu 2013.

Adrar tekjur namu samtals 22 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 4 m.kr. & arinu 2012, sem er haekkun um
18 m.kr. & milli ara. Heekkunin var adallega vegna solu 4 kauprétti sem félagio eignadist eftir fjarhagslega
endurskipulagningu eins leigutaka. S6luandvirdi kaupréttarins var 18 m.kr.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna inniheldur fasteignagjold, vatryggingar, vidhaldskostnad, rekstrarkostnad
sameigna asamt virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadra krafna. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er ad
steerstu leyti vegna eigna sem eru i utleigu.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (m.kr.) 2014 2013 2012
Fasteignagjold 508 268 236
Tryggingar 30 21 17
Vidhaldskostnadur -17 17 15
Rekstrarkostnadur sameigna 231 92 76
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar krofur 52 23 16
Annar rekstrarkostnadur 9 9 8
Samtals 813 430 369
Vegna eigna i utleigu 97,2% 97,0% 97,8%
Vegna eigna sem ekki myndudu tekjur 4 arinu 2,8% 3,0% 2,2%
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Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam samtals 813 m.kr. & &rinu 2014 samanborid vid 430 m.kr. & &rinu 2013,
sem er hakkun um 383 m.kr. eda 89,1% milli ara. Hekkunin skyrist ad mestu leyti vegna kaupa félagsins &
Landfestum og EF1. Viohaldskostnadur félagsis er jakveedur & arinu 2014 par sem yfirtekinn gjaldfeerdur
vidhaldskostnadur var eignferdur i samreemi vio adrar fjarfestingar félagsins 1 fjarfestingareignum 4 arinu 2014.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum leekkadi hins vegar og var 21,7% 4 arinu 2014,
samanborid vid 22,3% 4 arinu 2013. A 4rinu 2013 nam rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals 430 m.kr.
samanborid vid 369 m.kr. a arinu 2012, sem er hakkun um 61 m.kr. eda 16,5% milli ara. Aukninguna ma ad
mestu leyti rekja til 32 m.kr. hakkunar a fasteignagjoldum, 15 m.kr. haekkunar & rekstrarkostnadi sameigna og 7
m.kr. hakkunar & endanlegri afskrift vidskiptakrafna. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af
leigutekjum hakkadi einnig og var 22,3% a arinu 2013 samanborid vid 20,9% 4 arinu 2012.

Rekstrartekjur ad frddregnum rekstrarkostnadi fjarfestingareigna namu 3.148 m.kr. 4 arinu 2014 samanborid vid
1.599 m.kr. 4 arinu 2013 sem er heekkun um 1.549 m.kr eda 96,8% milli ara. Hekkunin skyrist ad mestu leyti af
kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1. A arinu 2013 namu rekstrartekjur ad fradregnum rekstrarkostnadi
fjarfestingareignal.599 m.kr. samanborid vid 1.467 m.kr. 4 arinu 2012 sem er heekkun um 132 m.kr eda 9,0%
milli ara.

Annar rekstrarkostnadur samanstendur af launum, launatengdum gjéldum, skrifstofu- og stjérnunarkostnadi auk
einskiptiskostnadi. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur samanstendur ad mestu leyti af kostnadi vegna yfirstjornar
asamt eigna- og fjarmalaumsyslu félagsins. Toéluverdur einskiptiskostnadur hefur fallid 4 félagid a sidustu arum i
tengslum vid kaup félagsins & Landfestum ehf. og EF1 hf., samlegdarahrifin vegna sameininganna hafa pvi ekki
skilad sér inn ad fullu.

Annar rekstrarkostnadour (m.kr.) 2014 2013 2012
Laun 154 95 71
Motframlag i lifeyrissjoo 15 9 6
Onnur launatengd gjold 14 9 7
Annar starfsmannakostnadur 1 5 5
Samtals laun og launatengd gjold 184 117 89
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur 83 39 46
Einskiptiskostnadur vegan skraningar og fjarfestinga 5 53 10
Samtals 272 209 145

Annar rekstrarkostnadur nam samtals 272 m.kr. 4 arinu 2014 samanborid vid 209 m.kr. & arinu 2013 sem er
haekkun um 63 m.kr. eda 30% 4 milli &ra. Haekkunin mé ad mestu leyti rekja til kaupa félagsins & Landfestum og
EF1. Annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum var 7,2% 4 arinu 2014 samanborid vid 10,9% & arinu
2013. An allra einskiptislida var hlutfallid 6,4% & arinu 2014 samanborid vid 8,1% a arinu 2013.

e Laun og launatengd gj6ld ndmu 184 m.kr. 4 arinu 2014 samanborid vid 117 m.kr. & arinu 2013, sem er
hakkun um 67 m.kr. eda 56,9% & milli ara. Haekkunin er ad mestu tilkomin vegna einskiptiskostnadar ad
fjarhaed 28 m.kr. vegna starfsmannabreytinga vid kaup 4 Landfestum og EF1. Laun og launatengd gjold
sem hlutfall af leigutekjum var 4,9% 4 arinu 2014 samanborid vid 6,1% 4 arinu 2013. A arinu 2014 var
hlutfallid 4,2% an einskiptiskostnadar. [ arslok 2014 voru 22 stodugildi hja félaginu samanborid vid 9 i
arslok 2013.

e  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur nam 83 m.kr. & 4rinu 2014, samanborid vid 39 m.kr. 4 arinu 2013 og
hakkadi pvi um 44 m.kr. eda 112,8% 4 milli ara. Hekkunin 4 milli ara er ad mestu tilkomin vegna kaupa
félagsins 4 Landfestum og EF1. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum var 2,3% &
arinu 2014 samanborio vid 4,8% 4 arinu 2013.

e FEinskiptiskostnadur vegna skraningar og fjarfestinga nam 5 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 53 m.kr. a
arinu 2013, sem er lakkun um 48 m.kr.4 milli ara.
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A arinu 2013 nam annar rekstrarkostnadur samtals 209 m.kr. samanborid vid 145 m.kr. 4 4rinu 2012 sem er
haekkun um 64 m.kr. eda 44,0% 4 milli ara. Annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum var 10,9% a
arinu 2013 samanborid vid 8,2% & arinu 2012. An einskiptiskostnadar var hlutfallid 8,1% samanborid vid 7,7% a
arinu 2012.

e Laun og launatengd gjold namu 117 m.kr. & &rinu samanborid vid 89 m.kr. & arinu 2012 sem er haekkun
um 28 m.kr. eda 31,5% 4 milli 4ra. Hekkunin er ad mestu tilkomin vegna fjolgunar starfsmanna en i
arslok 2013 voru 9 st6dugildi hja félaginu samanborid vid 7 i arslok 2012. Laun og launatengd gjold sem
hlutfall af leigutekjum var 6,1% & arinu 2013 samanborid vid 5,1% & arinu 2012.

e  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur nam 39 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 46 m.kr. & arinu 2012, sem
er lekkun um 7 m.kr. eda 15,4% a milli ara. Laekkunin er ad mestu tilkomin vegna hagradingar i rekstri
félagsins. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum var 4,8% & arinu 2013
samanborid vid 3,2% a arinu 2012.

e Einskiptiskostnadar nam 53 m.kr. & arinu 2013 samanborid vid 10 m.kr. & arinu 2012 og haekkadi um 43
m.kr. 4 milli 4ra. Einskiptiskostnadur & arinu 2013 var vegna kaupa félagsins 4 EF1 hf. og Landfestum ehf.
en 4 arinu 2012 var einskiptiskostnadurinn tilkominn vegna fjarhagslegrar endurskipulagningar félagsins.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir nam pvi 2.876 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 1.390 m.kr.
a arinu 2013 sem er haekkun um 1.486 m.kr. eda 106,9% milli ara. Hekkunin skyrist ad mestu leyti af kaupum
félagsins a4 Landfestum og EF1. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir sem hlutfall af leigutekjum
hakkadi 4 milli 4ra, nam 76,6% 4 éarinu 2014, samanborid vid 72,1% 4& arinu 2013. A arinu 2013 nam
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 1.390 m.kr. samanborid vid 1.322 m.kr. 4 arinu 2012, sem er
hekkun um 68 m.kr. eda 5,1% milli ara. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir sem hlutfall af
leigutekjum leekkadi hinsvegar & milli ara, nam 72,1% a arinu 2013 samanborid vid 75,0% & arinu 2012.

Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna pess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a
gangvirdi a reikningsskiladegi 1 samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Ef mismunur er 4
gangvirdi og bokfaerdu virdi leidir pad til jakveaedrar eda neikveaedrar matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda
leekkunar 4 fjarfestingareignum og tekju- eda gjaldfaerslu i rekstrarreikningi 4 pvi timabili sem paer eiga sér stad.
Nanar er fjallad um adferdafradi vid mat fjarfestingareigna i kafla /.3 Rekstrardheetta.

Sundurlioun matsbreytingar (m.kr.) 2014 2013 2012
Verslunarhusnedi 397 528 118
Skrifstofuhtsnaedi -325 544 252
Lager og idnadur -343 25 187
Hotel og veitingahus 97 178 96
Annad 10 47 -58
Samtals -165 1.323 595

Matsbreyting fjarfestingareigna var neikvaed um 165 m.kr. & arinu 2014, samanborid vid jadkvada matsbreytingu
a0 upphad 1.323 m.kr. 4 arinu 2013, sem er laekkun um 1.488 m.kr. & milli ara. Laekkunin skyrist ad mestu af
lagri verdbolgu 4 arinu 2014 samanborid vid verdbolgu arsins 2013, leekkun virdisutleiguhlutfalls vegna keyptra
eigna a arinu 2014 auk pess sem keyptar eignir 4 arinu 2014 voru i fyrsta sinn virdismetnar i bokum félagsins a
arinu 2014 af stjornendum félagsins. A arinu 2013 var matsbreyting fjarfestingareigna jakvaed um 1.323 m.kr.
samanborid vid 595 m.kr. a arinu 2012, sem er haekkun um 728 m.kr. eda 122,2% 4 milli 4ra. Hekkunin skyrist
a0 mestu leyti af auknum leigutekjum félagsins, herra virdisutleiguhlutfalli, verdbolgu a timabilinu og haekkandi
markadsleigu auk pess sem fjarfest var i fjarfestingareignum 4 timabilinu.

Rekstrarhagnadur nam pvi 2.704m.kr. 4 arinu 2014 samanborid vid 2.708 m.kr. & arinu 2013, sem er lekkun um
4 mkr eda 0,2% & milli ara. A &rinu 2013 nam rekstrarhagnadur félagsins 2.708 samanborid vid 1.914 mkr. 4
arinu 2012 sem er haekkun um 794 m.kr. eda 41,5% milli ara. Aukning rekstrarhagnadar milli ara skyrist ad
mestu leyti af framangreindri aukningu & matsbreytingu fjarfestingareigna.
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Fjarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti vaxtagjold og verdbaetur vegna verdtryggora
skuldabréfa. Félagid er einnig med verdtryggd- og Overdtryggd lan frd lanastofnunum dsamt dverdtryggda
kaupleigusamninga. Nanari umfjéllun um vaxtaberandi skuldir félagsins er ad finna i kafla 7.5 Vaxtaberandi
skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2012 — 31.12.2014.

Hrein fjarmagnsgjold (m.kr.) 2014 2013 2012
Vaxtatekjur 74 49 40
Fjarmunatekjur samtals 74 49 40

Vaxtagjold --1.371 -743 -839
Endurgreidsla vegna endurttreiknings lana* 0 99 0
Verdbatur -121 -426 -550
Fjarmunagjold samtals -1.492 -1.070 -1.389

Samtals -1.418 -1.022 -1.349

Hrein fjarmagnsgjold namu 1.418 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 1.022 m.kr. 4 & arinu 2013 sem er hakkun
um 396 m.kr. eda 38,7% & milli ara. Haekkunin er ad mestu leyti tilkomin vegna herri vaxtaberandi skulda eftir
kaup félagsins a Landfestum og EF1. A arinu 2013 ndmu hrein fjarmagnsgjold 1.022 m.kr. samanborid vid 1.349
mkr. & arinu 2012, sem er lekkun um 327 mkr. eda 24,3% 4 milli ara. Laekkunin var tilkomin vegna
endurfjarmégnunar a langtimaskuldum félagsins, en i oktober 2012 lauk félagid vid solu & skuldabréfaflokknum
EIK 12 01. Einnig var verdbolga laegri arid 2013 en arid 2012 en meirihluti fjarmégnunar félagsins var
verdtryggdur 4 arinu 2013. Ad auki fékk félagio endurgreidslu 4 arinu 2013 ad fjarhad 99 m.kr. vegna 6loglegs
lans i erlendri mynt.

Ahrif hlutdeildarfélags 4 samstaedureikning Eikar fasteignafélags var 333 m.kr. 4 arinu 2014 en h6fou engin ahrif
& arinu 2013 og 2012. { jantar 2014 eignadist Eik fasteignafélag allt hlutafé i EF1 4 grundvelli kaupsamnings
sem undirritadur var i agust 2013. Vegna skilyrda 1 kaupsamningnum 60ladist Eik ekki full yfirrad yfir EF1 fyrr
en i lok juni 2014 sem hafdi pau ahrif & arsreikning samsteedunnar ad afkoma EF1 4 fyrri arshelmingi 2014 var
feerd sem hlutdeild i rekstrarhagnadi hlutdeildarfélags en afkoman & seinni arshelmingi 2014 var hluti af
samstaedureikningi,

Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 1.620 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 1.687 m.kr. & arinu 2013 sem er lekkun
um 67 m.kr. milli 4ra. Lakkunin skyrist ad mestu leyti af framangreindri leekkun i matsbreytingu. A 4rinu 2013
nam hagnadur fyrir tekjuskatt 1.687 m.kr. samanborid vid 565 m.kr. & arinu 2012 sem er hakkun um 1.122 m.kr.
milli ara. Hekkunin skyrist ad mestu leyti af framangreindri jakvaedri matsbreytingu og laegri fjarmagnskostnadi

Reiknadur tekjuskattur nam 284 m.kr. & arinu 2014, samanborid vid 451 m.kr. & arinu 2013 og 114 m.kr. 4 arinu
2012. A arinu 2014 laekkadi reiknadur tekjuskattur um 167 m.kr. samanborid vid 337 m.kr.haekkun 4 arinu 2013.
Ekki kom til greidslu tekjuskatts & timabilunum vegna nytingar & skattalegu tapi. Nanari umfjollun um
skattaumhverfi Eikar fasteignafélags er ad finna i kafla /.5 Skattaleg dheetta.

Hagnadur arsins nam 1.336 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid 1.236 m.kr. & arinu 2012 og 451 m.kr. 4 é&rinu
2012.
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7.4 Efnahagsreikningur 31.12.2012 — 31.12.2014

Hér 4 eftir er umfjollun um efnahagsreikning samstedu Eikar fasteignafélags i lok hvers rekstrarars 2012, 2013
og 2014. Fra juli 2014 eru Landfestar ehf. og EF1 hf. hluti af samstedu FEikar fasteignafélags sem skyrir
verulegar breytingar 4 efnahag félagsins a arinu 2014.

Eins og efnahagsreikningur félagsins ber meo sér eru fjarfestingareignir stersti eignalidurinn og lansfjarmognun
steersti skuldalidurinn.

Efnahagsreikningur (m.kr.) 2014 2013 2012
Eignir

Fjarfestingareignir 62.176 23.107 20.195
Eignir til eigin nota 136 63 51
Langtimakrofur 2 5 5
Fastafjarmunir 62.314 23.175 20.250
Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 141 74 77
Handbeert fé 3.694 1.329 665
Veltufjarmunir 3.835 1.402 742
Eignir samtals 66.149 24.578 20.992

Eigio fé
Hlutafé 3.456 1.616 1.436
Yfirverdsreikningur 12.950 4.946 4.381
Logbundinn varasjoour 434 300 177
Oradstafad eigid fé 2.648 1.446 464
Eigio fé samtals 19.488 8.308 6.457

Skuldir
Vaxtaberandi lan 41.509 14.554 13.457
Tryggingar leigugreidslna 5 4 3
Tekjuskattsskuldbinding 2.557 1.068 618
Langtimaskuldir 44.070 15.626 14.078
Vaxtaberandi lan 2.050 328 239
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 541 316 218
Skammtimaskuldir 2.591 644 457
Skuldir samtals 46.661 16.269 14.535
Eigio fé og skuldir samtals 66.149 24.578 20.992

Eignir

Heildareignir Eikar fasteignafélags namu 66.149 m.kr. i arslok 2014, samanborid vi0 24.578 m.kr. i arslok 2013
0g 20.992 m.kr. i arslok 2012. A arinu 2014 hakkudu heildareignir félagsins um 41.571 m.kr. eda 169,1% a
milli ara. Heekkunin er ad mestu leyti tilkomin vegna kaupanna & Landfestum og EF1 eda 23.573 m.kr vegna
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Landfesta og 15.427 m.kr. vegna EF1. A 4rinu 2013 hakkudu eignir félagsins um 3.586 m.kr. eda 17,1% sem
skyrist ad mestu leyti af haekkun fjarfestingareigna og aukningu hlutafjar.

Fjarfestingareignir samstedunnar eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Fjarfestingareignir Eikar fasteignafélags skiptast i fasteignir annars vegar og
byggingarrétti og 16dir hins vegar.

Fjarfestingaeignir (m.kr.) 2014 2013 2012
Fasteignir 61.865 23.097 20.185
Byggingarréttir og 160ir 311 10 10
Samtals 62.176 23.107 20.195

Fjarfestingareignir félagsins samanstanda af verslunarhisn®di, skrifstofuhiisn®di, lager- og idnadarhiisnadi,
hotelum og veitingahusum og 6dru hiisnadi. Nanari umfj6llun um fasteignasafn félagsins er ad finna i kafla 4.5
Fasteignasafn Eikar fasteignafélags.

Fjarfestingareignir (m.kr.) 2014 2013 2012
Bokfaert verd 1 arsbyrjun 23.107 20.195 19.152
Fjarfesting 4 arinu 38.555 0 0
Viobetur 4 arinu 737 1.589 447
Feert 4 eignir til eigin nota -58 0 0
Matsbreyting -165 1.323 595
Bokfzert verd i arslok 62.176 23.107 20.195
Fjarfestingareignir eftir tegund (m.kr.) 2014 2013 2012
Verslunarhusnedi 19.033 8.246 7.408
Skrifstofuhusnaedi 30.123 6.966 5.937
Lager- og idnadarhusneadi 5.858 3.828 3.738
Hotel og veitingahus 4.378 3.255 2.445
Annad 2.784 812 667
Samtals 62.176 23.107 20.195
Veosetningar, fasteignamat og vatryggingarverd (m.kr.) 2014 2013 2012
Fasteignir vedsettar til tryggingar skuldum *' 43.559 14.881 13.695
Fasteignamat 40.850 12.858 11.917
Brunabo6tamat 57.078 21.249 20.125

Fjarfestingareignir voru bokfaerdar & 62.176 m.kr. 1 arslok 2014, samanborid vid 23.107 m.kr. 1 arslok 2013 og
haekkudu pvi um 39.069 m.kr. eda 169,1% 4 milli ara. Hekkunin skyrist ad mestu leyti af kaupum félagsins a
Landfestum og EF1 eda 23.249 m.kr. vegna Landfesta og 15.362 m.kr. vegna EF1. I arslok 2013 voru
fjarfestingareignir bokfaerdar 4 23.107 m.kr. samanborid vid 20.195 m.kr. { arslok 2012 sem er haekkun um 2.912
m.kr. eda 14,4% a milli ara. Hekkun fjarfestingareigna ma ad mestu leyti rekja til pess ad félagid keypti fimm
fasteignir fyrir 1.235 m.kr., d&samt pvi ad fjarfest var i prounarfasteignum ad Helluhrauni 16-18, Hafnarfirdi, og

2! Fasteignir par sem 4 hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum peirra
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Sudurlandsbraut 6, Reykjavik, ad fjarhaed 259 m.kr. og i nuverandi husnadi ad fjarhaed 96 m.kr. Steersti hluti
flarfestinga 4 arinu 2013 var {1 hételum, veitingahtsum og skrifstofuhiisnaedi. Pessu til viobotar leiddi
gangvirdismat a fjarfestingareignum félagsins til heekkunar & bokferou virdi peirra ad fjarhad 1.323 m.kr. eins
og adur hefur komid fram. Nanari umfjéllun um fasteignasafn félagsins ma sja i kafla 4.5 Fasteignasafn Eikar
fasteignafélags

Eignir til eigin nota eru faerdar 4 kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Medal eigna til eigin afnota er eigid
husneedi félagsins, bifreidar og skrifstofutaeki.

Eignir til eigin nota (m.kr.) 2014 2013 2012
Kostnadarverd 1. jantiar 46 42 39
Feert af fjarfestingareignum 49 0 0
Viobeatur 4 arinu 0 5 5
Afskrift arsins -1 -1 -1
Afskriftir feerdar Ut 9 0 0
Fasteignir 103 46 42
Kostnadarverd 1. jantiar 17 8 5
Viobetur 4 arinu 31 14 6
Selt & arinu -10 -3 0
Afskrift arsins -7 -4 -3
Afskriftir feerdar ut 1 2 0
Bifreidar og skrifstofutaeki 33 17 8

Eignir til eigin nota voru 136 m.kr. 4 arinu 2014 sem er hakkun um 73 m.kr. & arinu. Heekkunin skyrist adallega
af flutningi hofudstodva félagsins i Alfheima 74, Reykjavik, og kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1. Eignir
til eigin nota voru 63 m.kr. i arslok 2013 en voru 51 m.kr. i arslok 2012 og hakka um 12 m.kr. sem skyrist ad
mestu leyti i fjarfestingum i bifreidum, innréttingum og skrifstofutaekjum

Langtimakrofur samanstanda af skuldabréfacign félagsins. Félagid heldur 4 skuldabréfum sem eru adallega
tilkomin vegna breytingar leiguskuldar leigutaka i skuldabréf med afborgunarferli ymist skemur eda lengur en
eitt ar.

Veltufjarmunir félagsins samanstanda af vidskiptakrofum, 6drum skammtimakréfum og handbaeru fé.

Veltufjarmunir (m.kr.) 2014 2013 2012
Vidskiptakrofur 106 28 36
Adrar krofur 35 45 41
Handbert fé 3.694 1.329 665
Samtals 3.835 1.402 742

Veltufjarmunir ndmu samtals um 3.835 m.kr. i arslok 2014 samanborid vid 1.402 m.kr. i arslok 2013, sem er
haekkun um 2.433 m.kr. eda 173.5% & milli 4ra. Aukningin er ad mestu tilkominn vegna kaupa félagsins a
Landfestum og EF1. { arslok 2013 ndmu veltufjarmunir félagsins samtals 1.402 m.kr. samanborid vid 742 m.kr. i
arslok 2012, sem er hekkun um 660 m.kr. eda 89,0% & milli ara. Aukningin er ad mestu tilkomin vegna
haekkunar a handberu fé.
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Viodskiptakréfur (m.kr.) 2014 2013 2012

Brtto stada 230 52 72
Afskriftasjoour vidskiptakrafna -124 -24 -36
Samtals 106 28 36
Aldursgreining vioskiptakrafna (m.kr.) 2014 2013 2012
Ogjaldfallnar krofur 15 11 20
0-30 daga 63 8 7
31-60 daga 25 6 4
61-90 daga 0 0 2
>90 daga 3 3 3
Samtals 106 28 36

Vioskiptakrofur ndmu 106 m.kr. i arslok 2014 samanborid vid 28 m.kr. i arslok 2013, sem er haekkun um 78
m.kr. milli ara. Haekkunin skyrist af kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1. I 4rslok 2014 voru 2,8% af
nafnvirdi vidskiptakrafna eldri en 90 daga, samanborid vid 10,2% i arslok 2013. { arslok 2013 namu
vidskiptakrofur 28 m.kr. samanborid vid 36 m.kr. i arslok 2012, sem er leekkun um 8 m.kr. eda 22,4% milli ara.
Laekkunin skyrist af laegri bratté stodu vidskiptakrafna og arangri i innheimtu vidskiptakrafna. I arslok 2013 voru
10,2% af nafnvirdi vidskiptakrafna eldri en 90 daga, samanborid vid 7,1% i arslok 2012.

Virdisryrnun vidskiptakrafna (m.kr.) 2014 2013 2012
Afskriftareikningur i arsbyrjun 24 36 132
Ahrif fjarfestingar 4 arinu 119 0 0
Afskrifadar tapadar krofur 4 arinu -71 -34 -113
Gjaldfeert 4 arinu 52 22 16
Afskriftareikningur i arslok 124 24 36

Afskriftasjoour vidskiptakrafna nam 124 m.kr. i arslok 2014 samanborid vid 24 m.kr. i arslok 2013, sem er
haekkun um 100 m.kr. 4 milli ara. Haekkunin skyrist af kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1. [ arslok 2014 var
afskriftasjodur 53,8% af heildarvidskiptakrofum, samanborid vid 45,9% i arslok 2013. [ arslok 2013 nam
afskriftasjodur vioskiptakrafna 24 m.kr samanborid vid 36 m.kr. i arslok 2012, sem er lekkun um 12 m.kr. &
arinu. Lakkunin skyrist af laegri brattd stodu vidskiptakrafna og 4rangri i innheimtu vidskiptakrafna. I arslok
2013 var afskriftasjoour 45,9% af heildarvidskiptakrofum, samanborid vid 49,6% 1 arslok 2012.

Adrar skammtimakrofur samanstanda af fyrirframgreiddum kostnadi, inneign vegna uppgjors leigusamninga og
annara krafna. Adrar skammtimakréfur ndmu 35 m.kr. i arslok 2014 samanborid vio 45 m.kr. i arslok 2013, sem
er lekkun um 10 m.kr. 4 milli ara. Laekkunin skyrist af uppgreidslu krafna fra fyrra ari. A arinu 2013 namu adrar
krofur 45 m.kr. samanborid vid 41 m.kr. i arslok 2012, sem er haekkun um 4 m.kr. & milli ara.

Handbert fé nam 3.694 m.kr. i arslok 2014 samanborid vio 1.329 m.kr. i arslok 2013 og hakkadi pvi um 2.365
m.kr. eda 178,1% 4 milli 4ra. [ 4arslok 2013 nam handbeert fé 1.329 m.kr. samanborid vid 665 m.kr. i arslok 2012,
sem er haekkun um 664 m.kr. eda 99,8% 4 milli ara. Nénari umfjollun um handbert fé¢ er ad finna i kafla 7.7
Sjodstreymisyfirlit 1.1.2012 - 31.12.2014 um sjodstreymi.

Skuldir
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Vaxtaberandi skuldir Eikar fasteignafélags namu 43.559 m.kr. i arslok 2014, par af voru langtimaskuldir 41.509
m.kr. og skammtimaskuldir 2.050 m.kr. Vaxtaberandi skuldir félagsins haekkudu um 28.678 m.kr. eda um
192,7% & milli ara. Haekkunin skyrist adallega af kaupum félagsins 4 Landfestum og EF1. { arslok 2013 ndmu
vaxtaberandi skuldir Eikar fasteignafélags 14.881 m.kr., par af voru langtimaskuldir 14.554 m.kr. og
skammtimaskuldir 328 m.kr. Vaxtaberandi skuldir félagsins haekkudu um 1.186 m.kr. eda um 8,7% 4 éarinu 2013
og skyrist haekkunin adallega af 1antdku félagsins vegna fjarfestinga i fasteignum. Fjarmognunin var i islenskum
krénum og bar dverdtryggda vexti. I arslok 2012 namu vaxtaberandi skuldir hins vegar 13.696 m.kr., par af voru
langtimaskuldir 13.457 m.kr. og skammtimaskuldir 239 m.kr. Néanar er fjallad um fjarmégnun félagsins i kafla
7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2012 — 31.12.2014.

Skipting tekjuskattsskuldbindingar (m.kr.) 2014 2013 2012
Fasteignir 3.805 1.964 2.136
Y firfaeranlegt tap -1.706 -887 -1.374
Nidurfersla tekjuskattseignar 456 0 0
Adrir lidir 2 -9 -144
Tekjuskattsskuldbinding samtals 2.557 1.068 618

Tekjuskattskuldbinging félagsins nam 2.557 m.kr. i arslok 2014, samanborid vid 1.068 m.kr. i arslok 2013 og
618 m.kr. i arslok 2012. A arinu 2014 var tekjuskattsinneign ad fjarhaed 456 m.kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs
taps ekki faerd til eignar vegna 6vissu um nytingu hennar. Pad er mat stjérnenda félagsins ad tekjuskattur komi
ekki til greidslu 4 nastu arum og ad félagid muni nyta tekjuskattsinneign af niverandi yfirfaeranlegu skattalegu
tapi sem faerd er til leekkunar a tekjuskattsskuldbindingunni. Ovissa er p6 um ad sa skattalegur hagnadur sem
myndast a nastu arum sé nagur til ad nyta ofangreinda tekjuskattsinneign. Nyti félagid ekki
tekjuskattsinneignina kemur til gjaldfeerslu a yfirfaeranlegu skattalegu tapi midad vid tekjuskattsprosentu pess
tima sem gjaldfaerslan 4 sér stad. [ lok ars 2013 seldi Eik fasteignafélag allar fasteignir détturfélaga til
modurfélagsins. Vid pad myndadist nytt skattverd fasteigna og vid samskéttun var yfirferanlegt tap
modurfélagsins nytt & moti skattalegum sdluhagnadi dotturfélaga. Nanari umfjollun um skattaumhverfi Eikar
fasteignafélags er ad finna i kafla 1.5 Skattaleg ahcetta.

Yfirfaeranlegt skattalegt tap er nytanlegt sem hér segir (m.kr.) 2014
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 4
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 3.623
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 2.470
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 1.100
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 561
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 270
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 382
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 139
Samtals 8.549

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda af vioskiptaskuldum, af6llnum égreiddum voxtum og
60rum skammtimaskuldum.

Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir (m.kr.) 2014 2013 2012
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Vidskiptaskuldir 156 72 32

Afallnir vextir 206 142 123
Adrar skammtimaskuldir 179 102 64
Samtals 541 316 218

Vioskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir namu 541 m.kr. 1 arslok 2014 samanborid vid 316 m.kr. 1 arslok
2013, sem er haekkun um 225 m.kr. eda 71,2% & milli ara. Haekkunin skyrist ad mestu leyti af kaupum félagsins
4 Landfestum og EF1. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ndamu 316 m.kr. i arslok 2013, samanborid
vid 218 m.kr. i arslok 2012 sem er heekkun um 98 m.kr. eda 44,6% 4 milli ara. Heekkun vidskiptaskulda skyrist
ad mestu leyti af kaupum 4 fasteign i arslok 2013 en skrifad var undir kaupsamning fasteignarinnar i arslok 2013
og kaupverd greitt i jantar 2014. Auk pess haekkudu afallnir vextir i arslok vegna aukinnar lantéku & arinu.

7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2012 — 31.12.2014

Hér 4 eftir er umfjollun um vaxtaberandi skuldir samstaedu Eikar fasteignafélags i lok hvers rekstrarars 2012,
2013 og 2014. Fra juli 2014 eru Landfestar ehf. og EF1 hf. hluti af samstedu Eikar fasteignafélags og pvi
hakkudu vaxtaberandi skuldir félagsins verulega & arinu 2014. Vaxtaberandi skuldir Eikar fasteignafélags eru
allar 1 islenskum krénum og samanstanda af verdtryggoum skuldabréfum, verdtryggdum lanum fra
lanastofnunum, overdtryggdum lanum fra lanastofnunum og dverdtryggdum kaupleigusamningum. { arslok 2014
voru 93% af vaxtaberandi skuldum félagsins verdtryggdar og baru 4,2% vegna medalvexti, ad undanskildu
verdtryggda laninu sem greitt var upp pann 2. jantar 2015. Nanari upplysingar um lanid ma sja i kafla 7.5
Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2012 — 31.12.2014. Vegnir medalvextir 6verdtryggdra lana
voru 6,3% i arslok 2014.

Vaxtaberandi skuldir (m.kr.) 2014 2013 2012
Lokagjaldagi Vextir  Eftirst. Vextir  Eftirst. Vextir Eftirst.
VTR skuldabréf 2042-2044 3,90-4,30% 23.962 4,30% 11.816 4,39% 11.585
VTR lan 2016-2044 4,10-4,95% 15.338 -
VTR lan, uppgr. 2.1.2015 2019 8,30% 1.291 -
OVTR lan 2016-2038 6,25-6,45% 2.167 6,95-7,15% 2.197 6,78% 1.180
OVTR kaupleigusamn. 2025 6,50% 801 6,75% 868 5,00% 931
Samtals vaxtaberandi skuldir 43.559 14.881 13.696
Neesta ars afborganir -2.050 -328 -239
Samtals vaxtaberandi langtimaskuldir 41.509 14.553 13.457
Afborganir vaxtaberandi skulda greinast eftirfarandi (m.kr.) 2014
Afborgun arid 2015 2.050
Afborgun arid 2016 9.252
Afborgun ario 2017 746
Afborgun arid 2018 779
Afborgun arid 2019 4.493
Afborganir sidar 26.239
Samtals 43.559
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Skrao skuldabréf

Steersti hluti vaxtaberandi skulda Eikar fasteignafélags eru verdtryggd skrad skuldabréf en félagid hefur gefio ut
tvo skuldabréfaflokka. Skuldabréfin bera fasta 3,9-4,3% nafnvexti og voru eftirstdovar peirra 23.962 m.kr. i
arslok 2014.

Skuldabréfaflokkurinn EIK 12 01

bann 15. oktober 2012 gaf Eik fasteignafélag ut skuldabréfaflokkinn EIK 12 01. Hofudstolsfjarhaed
skuldabréfaflokksins er i islenskum kronum og var ad fjarhad 11.600 milljonir krona vid utgafu.

Skuldabréfin voru til 30 ara, verdtryggd med visitélu neysluverds. Bréfin bera fasta 4,30% nafnvexti og reiknast
peir samkvemt dagreglunni 30/360 par sem fyrsti vaxtadagur var 15. oktober 2012. Hofudstoll og vextir skulu
greidast med 60 jofnum greidslum (annuitet) sem fram skulu fara & gjalddogum pann 15. april og 15. oktober ar
hvert og var fyrsta greidsla pann 15. april 2013.

Utgefanda er dheimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn fram ad 15. oktober 2017. Eftir pad er ttgefanda
heimilt ad greida upp skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti. Greida skal sérstakt uppgreioslugjald af uppreiknadri
fjarhad peirrar afborgunar sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun 4 vidkomandi gjalddaga.
Uppgreioslugjaldio er 1,50% fra og med 15. oktober 2017 til og med 31. desember 2022, en eftir pad verdur
gjaldio 0,50%.

Utgefandi skuldbindur sig til ad uppfylla nedangreind skilyrdi:

e Fjarhagsleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera laegra en 1,50, reiknad yfir 12
manada timabil. Hlutfallid var 2,33 pann 31. desember 2014.
- Eiginfjarhlutfall an éefnislegra eigna skal vera ad lagmarki 18,0%. Hlutfallid var 29,5% pann 31.
desember 2014.

e Tryggingarleg:
- Hreinar leigutekjur vedandlagsins deilt med reiknudum voxtum af nett6 vedskuldum skal aldrei
vera laegra en 1,65, reiknad yfir tolf manada timabil. Hlutfallid var 2,68 pann 31. desember 2014.
- Hlutfall nett6 vedskulda, midad vid bokfzrt virdi fjarfestingareigna vedandlagsins, skal & hverjum
profunardegi ekki vera heerra en 75,0%. Hlutfallid var 66,0% pann 31. desember 2014.

Skuldabréfaflokkurinn LF 14 1

bPann 12. juni 2014 gaf doétturfélag Eikar fasteignafélags, Landfestar, Gt skuldabréfaflokkinn LF 14 1.
Hofudstolsfjarhad skuldabréfsflokksins er i islenskum krénum og var ad fjarhaed 12.500 milljonir.

Skuldabréfin eru til 30 ara, verdtryggd med visitdlu neysluverds. Bréfin bera fasta 3,90% nafnvexti og reiknast
peir samkvemt dagreglunni 30/360 par sem fyrsti vaxtadagur var 12. juni 2014. Hofudstoll og vextir skulu
greidast med 60 jofnum greidslum (annuitet) sem fram skulu fara & gjalddogum pann 12. juni og 12. desember ar
hvert og var fyrsta greidsla pann 12. desember 2014.

Utgefanda er 6heimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn fram ad 12. juni 2019. Eftir pad er tgefanda heimilt ad
greida upp skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti. Greida skal sérstakt uppgreioslugjald af uppreiknadri fjarhaed
peirrar afborgunar sem greidd er umfram hina samningsbundnu afborgun & vidkomandi gjalddaga.
Uppgreidslugjaldid er 1,50% fra og med 12. juni 2019 til og med 12. desember 2023 en eftir pad verdur gjaldid
0,50%.

Utgefandi skuldbindur sig til ad uppfylla badi nedangreind skilyrdi:

e Fjarhagsleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera leegra en 1,50 reiknad yfir 12
manada timabil. Hlutfallid var 3,21 pann 31. desember 2014.
- Eiginfijarhlutfall, eigid fé utgefanda sem hlutfall af heildareignum utgefanda, skal vera ad lagmarki
18,0%. Hlutfallid var 29,2% pann 31. desember 2014.

e Tryggingarleg:
- Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei vera laegri en 1,65, reiknad yfir 12
manada timabili. Hlutfallid var 3,21 pann 31. desember 2014.
- Hlutfall vedskulda sem njéta tryggingar vedandlagsins midad vid bokfzrt virdi vedandlagsins, skal
4 hverjum profunardegi ekki vera harra en 75,0%. Hlutfallid var 69,0% pann 31. desember 2014.
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[ badum ofangreindum skuldabréfaflokkum skal Gtgefandi framkvaema utreikning 4 hinum fjarhagslegu
skilyrdum tvisvar sinnum & ari, vid birtingu ars- og halfsarsreiknings, og skal hann pa jafnframt leggja fram
stadfestingu endurskodenda sinna & utreikningnum. Vid tutreikninginn skal mida vid bokfaert verdmeti peirra
eigna er utreikningurinn vardar 4 peim degi er hann fer fram.

Til tryggingar efndum skuldabréfanna veita vedpolar 1. vedrétt i fasteignasafni peirra eigna sem mynda
vedandlagid. I arslok 2014 nam bokfaert virdi peirra fjarfestingareigna sem mynda vedandlag i EIK 12 01
skuldabréfaflokknum 17.937 mkr. { arslok 2014 nam bokfert virdi peirra fjarfestingareigna sem mynda
vedandlag i LF 14 1 skuldabréfaflokknum 17.943 m.kr. Nanari sundurlidun & peim eignum sem mynda
vedandlag skuldabréfanna er ad finna i kafla 4.5 Fasteignasafn Eikar fasteignafélags.

Vedpolum er einnig heimilt i badum tilvikum ad selja einstakar vedsettar fasteignir sem falla undir vedandlagio,
svo framarlega sem soluandvirdi hinna seldu fasteigna nemur ekki laegri fjarhed en 90% af bokferdu virdi
viokomandi eignar, eins og pad er & hverjum tima vid birtingu uppgjors. Séu skilyrdi sélu uppfyllt skal
vedvorsluadili leysa vidkomandi fasteign ur vedbondum.

Onnur l4n

Verotryggd lan

EF1, doétturfélag Eikar fasteignafélags, er med verdtryggd lan hja Arion banka. Pann 31.12.2014 namu lanin
12.249 ma.kr. Lanin bera annars vegar 4,1% fasta verdtryggda vexti it lanstimann til oktober 2016 og hins vegar
breytilega verdtryggda kjorvexti Arion banka ad fradregnum 0,20%. Lanin eru jafngreidslulan (annuitet) par sem
vextir og afborganir eru greiddir manadarlega en fyrsta afborgun af hofudstdl lananna er i juni 2015. Engin
uppgreidslugjold eru a4 lanunum. Til tryggingar efndum lédnanna er fyrsti vedréttur a fasteignum EF1 hf.
Fasteignir EF1 hf. eru m.a. Smaratorg 1-3 i Képavogi og Glerartorg a Akureyri. Félagio skuldbindur sig til ad
uppfylla nedangreind fjarhagsleg skilyrdi:

e  Hlutfall milli adlagadrar EBITDA og afborgana og vaxtagreidslna af lanum skal ekki vera laegri en 1,1
hja lantaka.

e Heildarstada lana lantaka, ad vikjandi lanum undanskildum, skal ekki nema harra hlutfalli en 80% af
verOmeeti peirra fasteigna sem standa til tryggingar peim.

LF1, dotturfélag Landfesta sem er dotturfélag Eikar fasteignafélags, er med verdtryggt lan fra LFESTI, sjods a
vegum Stefnis hf. Pann 31.12.2014 nam lanid 3.089 ma.kr. Lanid ber 4,95% fasta verdtryggda vexti med
lokagjalddaga arid 2044. Lanid er jafngreidslulan (annuitet) par sem afborgun og vextir eru greiddir fjéorum
sinnum & ari. Til tryggingar efndum lansins er fyrsti vedréttur & Borgartuni 21 og 21a, Reykjavik. Auk pess er
vedkvod & framangreindum eignum og lantaki vedsetur fjarkrofur sinar og leigutekjur. Lantaka er heimilt eftir
12. jini 2015 eda sidar ad greida 1anid hradar eda ad fullu gegn sérstoku uppgreidslugjaldi sem nemur 2,5%. Fra
og med 12. jini 2020 getur lantaki greitt upp 1anid an uppgreidslugjalds.

[ arslok 2014 var EF1 med verdtryggt lan hja LBI hf. ad upphad 1.291 m.kr. Lanid bar 4,0% alag 4 kjorvexti an
alags fyrir verdtryggd skuldabréfalan hja Landsbankanum hf., sem i arslok voru 4,30%. Lanid var greitt upp
pann 2. januar 2015 an uppgreidslugjalds.

Overdtryggd lin

Eik fasteignafélag er med nokkur dverdtryggd lan hja fslandsbanka. bPann 31.12.2014 numu ldnin 2.167 ma.kr.
Lanin bera fra 6,25% til 6,45% breytilega overdtryggoa vexti med lokagjalddogum fra 2016 til 2038. Lanin eru
jafngreidslulan (annuitet) par sem atborganir og vextir eru ymist greiddir manadarlega eda arsfjordungslega.
Lanin bera ymist 1% eda engin uppgreidslugjold. Til tryggingar efndum lananna eru ymsar fasteignir sem ekki
eru hluti af tryggingabréfum ofangreindra skuldabréfaflokka eda verdtryggora lana. Sja nanar i toflu 1. Félagio
skuldbindur sig til ad uppfylla nedangreind fjarhagsleg skilyrdi:

e A0l6gud EBITDA (e. Earnings before interest, taxes, depreciation, and amortization) deilt med voxtum
og afborgunum (sl. 12 manudi) skal vera herri en 1,1 4 lanstima

o FEiginfjarhlutfall samstedu lantaka skal ekki vera laegra en 18,00% 4 lanstimanum.

e Netto vaxtaberandi skuldir deilt med EBITDA skal ekki vera herra en 13 & lanstimanum.

Kaupleigusamningur

bann 31. desember 2014 var Eik fasteignafélag med kaupleigusamning vid Lysingu. Til tryggingar efndum
samningsins var ad vedi fasteignin ad Kjalarvogi 14, Reykjavik. Pann 9. mars 2015 greiddi Eik fasteignafélag
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lanid upp 1 samremi vid samkomulag & milli adila, sja nanar kafla 7./ DProun, horfur og breytingar d
fiarhagsstoou.

Skuldbindingar utan efnahags

Skuldbindingar utan efnahags og skilyrtar skuldbindingar, en staerstu skuldbindingar félagsins af pvi tagi eru
vegna virdisaukaskattskvada en 4 fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 1.675 m.kr. i arslok 2014
Innskattskvadir fyrnast 4 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars
vegar ad viokomandi fasteign fari i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda sé¢ sé an kvadarinnar.

A eignum LF1 ehf., détturfélagi Landfesta ehf., hvilir kvod ad fjarhad ad hamarki 222 m.kr. sem fyrnist i arslok
2026. Fjarheedin kemur ekki til greidslu nema byggt verdi a 160 félagsins sem er ad Borgartini 21, Reykjavik.
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7.6 Eiginfjaryfirlit 1.1.2012 — 31.12.2014

Hér a eftir er umfjollun um eigin fé samstaedu Eikar fasteignafélags 4 arunum 2012, 2013 og 2014. Tafla hér ad
nedan synir breytingar 4 eigin fé fra 1. jantar 2012 til 31. desember 2014. Fra juli 2014 eru Landfestar ehf. og
EF1 hf. hluti af samsteeduuppgjori félagsins.

Eiginfjaryfirlit (m.kr.) Hlutafé  Varasjédir  Oradstafad eigid fé Eigio fé samtals
Eigid fé 1.1.2012 791 3.135 13 3.939
Aukning hlutafjar 644 1.423 0 2.067
Hagnadur arsins 0 0 451 451
Eigio fé 31.12.2012 1.436 4.558 464 6.457
Aukning hlutafjar 181 565 0 745
Greiddur ardur - 0,09 kr.a hlut 0 0 -130 -130
Hagnadur arsins 0 0 1.236 1.236
Lagt i 16gbundinn varasjod 0 124 -124 0
Eigio fé 31.12.2013 1.616 5.246 1.446 8.308
Aukning hlutafjar 1.840 8.005 0 9.845
Hagnadur arsins 0 0 1.336 1.336
Lagt i 16gbundinn varasjod 0 134 -134 0
Eigio fé 31.12.2014 3.456 13.384 2.648 19.488

Eigio fé Eikar fasteignafélags nam 19.488 m.kr. i arslok 2014 samanborid vid 8.308 m.kr. i arslok 2013 sem er
haekkun um 11.180 m.kr. eda 134,6% & milli ara. Eiginfjarhlutfall félagsins var 29,5% i lok ars 2014 samanborid
vid 33,8% 1 arslok 2013. Hakkun eiginfjar skyrist ad mestu leyti af hlutafjaraukningu en i jantiar 2014
sampykktu hluthafar Eikar fasteignafélags a4 hluthafafundi ad veita stjorn tviskipta heimild til ad haekka hlutafé
félagsins. Annars vegar i tengslum vid kaupin & Landfestum ehf. og hins vegar ad auka hlutafé par sem
forgangsréttur einskordadist vio pa hluthafa sem attu pann 17. jantar 2014 hlutafé i félaginu.

Eftir a0 Samkeppniseftirlitid sampykkti kaup félagsins & Landfestum ehf. var nafnverd hlutafjar aukid um 1.279
m.kr. og yfirverdsreikningur um 5.566 mkr. eda eigid fé samtals um 6.845 mkr. Andvirdi
hlutafjaraukningarinnar var afhent Arion banka i skiptum fyrir allt hlutafé i Landfestum ehf. { desember 2014 var
forgangshluth6fum sidan bodid ad kaupa nytt hlutafé i félaginu, i kjolfarid var nafnverd hlutafjar aukid um 561
m.kr. og yfirverdsreikningur um 2.439 m.kr. eda eigio fé samtals um 3.000 m.kr. Ekki var greiddur ut ardur &
arinu 2014.

Eigio fé Eikar fasteignafélags nam 8.308 m.kr. i arslok 2013 samanborid vid 6.457 m.kr. i arslok 2012 sem er
haekkun um 1.851 m.kr. eda 28,7% & milli ara. Eiginfjarhlutfall félagsins var 33,8% 1 lok ars 2013 samanborid
vid 30,8% 1 arslok 2012. Heekkun eiginfjar skyrist af hagnadi arsins og haekkun hlutafjar en 1 juli 2013 var
nafnverd hlutafjar aukid um 181 m.kr. og yfirverdsreikningur um 565 m.kr. eda eigid fé samtals um 745 m.kr.
Hlutafjaraukningin 2013 var til komin vegna kaupa félagsins & fasteignum og var gerdi i samremi vid markmid
félagsins um staekkun og eflingu pess. A arinu 2013 var greiddur ut ardur ad fjarhaed 130 m.kr.
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7.7 Sjoéostreymisyfirlit 1.1.2012 - 31.12.2014

Hér & eftir er umfjollun um sjodstreymi samstedu Eikar fasteignafélags 4 arunum 2012, 2013 og 2014. A
rekstrararinu 2014 eru Landfestar ehf. og EF1 hf. hluti af samstaeduuppgjori félagsins fra juli 2014. A fyrri hluta
arsins 2014 var EF1 hf. rekid sem hlutdeildarfélag Eikar fasteignafélags. Framsetning sj6dstreymis & arinu 2014

er breytt fra fyrri &rum, nedangreind tafla midast vid nyja framsetningu.

Sjodstreymisyfirlit (i m.kr.) 2014 2013 2012
Rekstrarhreyfingar
Rekstrarhagnadur arsins 2.705 2.708 1.914
Rekstrarlioir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi.
Matsbreyting fjarfestingareigna 165 -1.323 -595
Soluhagnadur rekstrarfjarmuna 0 -1 0
Afskriftir 7 5 4
Hreint veltufé fra rekstri 2.877 1.389 1.322
Breyting a rekstrartengdum eignum 65 5 175
Breyting a rekstrartengdum skuldum 24 44 75
Handbeert fé fra rekstri an vaxta og skatta 2.966 1.438 1.572
Innborgadar vaxtatekjur 74 49 40
Greidd vaxtagjold -1.478 -743 -827
Endurgreidsla vegna 6logmaetra gengistryggdra lana 0 99 0
Handbeert fé fra rekstri 1.562 843 785
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfest i fjarfestingareignum -623 -1.536 -442
Fjarfest i eignum til eigin nota -15 -19 -11
Seldar eignir 0 2 0
Breytingar 4 skuldabréfaeign 0 0 -2
Fjarfesting i dotturfélogum -59 0 0
Adrar skammtimakrofur, lekkun (haekkun) 4 -1 61
Fjarfestingarhreyfingar samtals -692 -1.554 -394
Fjarmégnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 3.000 745 1.838
Greiddur ardur 0 -130 0
Tekin ny langtimalan 0 1.051 12.647
Afborganir langtimalana -1.312 -292 -14.627
Skammtimaskuldir, breyting -581 0 0
Fjarmégnunarhreyfingar samtals 1.107 1.375 -142
Handbeert fé 1 arsbyrjun 1.329 665 416
Yfirtekid handbeert & 389 0 0
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Hzkkun 4 handberu fé 1.977 663 249
Handbzert fé i arslok 3.694 1.329 665

Sjédstreymi 2014 og 2013

Handbeert fé fra rekstri nam 1.562 m.kr. 4 arinu 2014, samanborid vid 843 m.kr. 4 arinu 2013, sem er haekkun um
718 m.kr. eda 85,2% 4 milli ara. Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 sjodstreymi voru jakvaedir um 172 mkr. &
arinu 2014 en voru neikvedir um 1.319 m.kr. 4 4rinu 2013. Matsbreytingar fjarfestingareigna var helsti lidur sem
hafoi ekki ahrif & sjodstreymi 4 timabilinu. Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skuldum var 89 m.kr. & arinu
2014 samanborid vid 49 m.kr. & arinu 2013. Greidd vaxtagjold ndmu 1.478 m.kr. 4 arinu 2014, samanborid vid
743 m.kr. & arinu 2013, sem er hekkun um 735 m.kr. eda 99,0% 4 milli 4ra. Hekkun greiddra vaxta skyrist af
kaupum félagsins & Landfestum og EF1. Ekki kom til greidslu tekjuskatts 4 arinu 2014 vegna nytingar &
skattalegu tapi.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikvedar um 692 mkr. & arinu 2014, likt og & arinu 2013, pegar par voru
neikvaedar um 1.554 m.kr. Fjarfesting i fjarfestingareignum laekkadi um 913 m.kr. 4 arinu 2014 en um var ad
raeda fjarfestingar i niverandi eignum ad fjarhaed 623 m.kr. Kaup félagsins a EF1 hf. og Landfestum ehf. koma
ekki fram i fjarfestingarhreyfingum par sem pau voru fjarfestingar an greidsluahrifa.

Fjarmognunarhreyfingar voru jakveedar um 1.107 m.kr. & arinu 2014, samanborid vid jakvadar um 1.375 m.kr. 4
arinu 2013. Ekki voru tekin ny langtimalan 4 arinu 2014, samanborid vid ny 1an ad fjarhed 1.051 m.kr. & arinu
2013. Greitt var inn nytt hlutafé & arinu 2014 ad fjarhaod 3.000 m.kr. samanborid vid 745 m.kr. & arinu 2013.
Ekki var greiddur ut ardur til hluthafa & arinu 2014 samanborid vid 130 m.kr. ardgreidslu eda 0,12 kronur 4 hlut &
arinu 2013. Fjarmognun vegna kaupa félagsins 4 EF1 og Landfestum koma ekki fram i fjarmognunarhreyfingum
par sem pau voru an greidsludhrifa.

Nidurstada sjodstreymis a arinu 2014 var su ad handbert fé hekkadi um 1.977 m.kr., samanborid vid 663 m.kr. &
arinu 2013.

Sjédstreymi 2013 og 2012

Handbaert fé fra rekstri nam 843 m.kr. 4 arinu 2013, samanborid vid 785 m.kr. 4 arinu 2012 sem er hekkun um
58 m.kr. eda 7,4% & milli ara. Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi voru neikveedir um 1.319 m.kr. &
arinu 2013, samanborid vid 591 m.kr. 4 arinu 2012. Matsbreytingar fjarfestingareigna var helsti lidur sem hafoi
ekki ahrif 4 sjodstreymi 4 timabilinu. Breyting 4 rekstrartengdum eignum og skuldum var 49 m.kr. 4 arinu 2013,
samanborid vid 250 m.kr. & arinu 2012. Greidd vaxtagjold ndmu 743 m.kr. & arinu 2013, samanborid vid 827
m.kr. 4 arinu 2012, sem er laekkun um 84 m.kr. eda 10,2% & milli ara. Laekkun greiddra vaxta skyrist adallega af
endurfjarmognun félagsins. Endurgreidsla vegna 6logmaetra gengistryggdra lana nam 99 m.kr 4 arinu 2014. Ekki
kom til greidslu tekjuskatts & arinu 2014 vegna nytingar 4 skattalegu tapi.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikveedar um 1.554 m.kr. 4 arinu 2013 likt og arinu 2012 begar par voru
neikvedar um 394 m.kr. Fjarfesting i fjarfestingareignum jukust um 1.094 m.kr. 4 arinu 2013. Fjarfest var i
fimm fasteignum fyrir 1.234 mkr. en greitt var fyrir eina fasteignina i jantar 2014. Fjarfest var i
préunarfasteignum ad Helluhrauni 16-18, Hafnarfirdi, og Sudurlandsbraut 6, Reykjavik, fyrir 259 m.kr., dsamt
pvi ad fjarfest var { 60rum fasteignum i eigu félagsins fyrir 96 m.kr.

Fjarmognunarhreyfingar voru jakvedar um 1.375 mkr. & arinu 2013, samanborid vid neikvaedar
fjarmognunarhreyfingar ad fjarhaed 142 m.kr. 4 arinu 2012. A 4rinu 2013 voru tekin ny langtimalan ad upphaed
1.051 mkr., samanborid vid 12.647 mkr. & arinu 2012 pegar félagid var endurfjarmagnad med utgafu
skuldabréfaflokksins Eik 12 01. Greitt var inn nytt hlutafé a arinu 2013 ad fjarhaed 745 m.kr., samaborid vid
1.838 m.kr. 4 arinu 2012. A arinu 2013 greiddi félagid ut ard til hluthafa ad upphad 130 m.kr. eda 0,12 kronur a
hlut* vegna rekstrararsins 2012, enginn ardur var greiddur 4 arinu 2012.

Nidurstada sjodstreymis & arinu 2013 var st a0 handbert fé hakkadi um 663 m.kr., samanborid vid 249 m.kr. &
arinu 2012.

22 Ardur 4 hlut er hlutfall ards og vegins medaltals fjolda hluta 4 arinu.
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8. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Utgefandalysing pessi, dagsett 8. april 2015, inniheldur pzr upplysingar sem naudsynlegar eru fiarfestum til ad
peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstoou, afkomu og framtidarhorfur utgefanda. Leitast hefur verid vid ad
setja upplysingarnar fram & skyran og greinargédan hatt. Utgefandalysing pessi er hluti af lysingu utgefanda sem
vardar almennt utbod 4 fjarmalagerningum utgefnum af Eik fasteignafélagi og/eda umsokn um toku
fjarmalagerninga utgefnum af Eik fasteignafélagi til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Lysing pessi er unnin i samraemi vi0 akvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g um
verdbréfavidskipti, nr. 108/2007. Er pa vid gerd hennar fylgt tilskipun Evrépupingsins og radsins 2003/71/EB fra
4. névember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra, sem hafa verid innleiddar i
islenskan rétt. Er i pvi sambandi visad til reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Utbod verdbréfa ad verdmeeti
jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi. Er pa einnig visad til reglugerdar nr. 243/2006 um gildistdku reglugerdar
framkvemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkvamd tilskipunar Evroépupingsins og radsins 2003/71/EB ad
pvi er vardar upplysingar i lysingum, framsetningu beirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, birtingu
lysinganna svo og dreifingu auglysinga, allt med dordnum breytingum.

Utgefandalysingin uppfyllir akvadi 1. Vidauka, vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006, sem vardar
lagmarkskréfur um upplysingar sem koma eiga fram i utgefandalysingu fyrir hlutafé. Lysingin er einnig utbtin
med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fiarmalagerninga sem gefnar voru ut af NASDAQ OMX Iceland hf.
pann 17. desember 2013. Utgefandalysingu pessari er ztlad ad vera hluti af lysingu Eikar fasteignafélags hf. sem
myndud verdur af (i) verdbréfalysingu sem varda tilgreind verdbréf utgefin af Eik fasteignafélagi vegna
umsoknar um ad pau verdi tekin til vidskipta 4 skipulegum verdbréfamarkadi og/eda vegna almenns utbods a
peim, svo og (ii) samantekt beggja skjala.

Utgefandalysing pessi mun varda pa fjarméalagerninga sem tilgreindir verda i videigandi verdbréfalysingu.
Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & Islandi, kt. 541298-3209, Katrinartini 2, 105
Reykjavik, i samreemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti. Lysingin er 4 islensku og er birt &
Islandi.

Fjarfesting i verobréfum felur i sér ahattu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysingu Eikar
fasteignafélags, dagsetta 8. april 2015 og ma nalgast hana 4 vef félagsins www.eik.is/fjarfestar og er peim radlagt
a0 kynna sér sérstaklega kafla um ahettupzetti. Einnig verdur hagt ad nalgast innbundin eintdk i hfudstddvum
félagsins ad Alfheimum 74 i Reykjavik, fra og med birtingu lysingar.

Eftir birtingu lysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru ut af Eik
fasteignafélagi eda varda félagid og vidkomandi fjarmalagerninga. Upplysingar i utgefandalysingu pessari eru
byggoar 4 adstaedum og stadreyndum 4 peim degi sem hun er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest
og par til fyrirhugud vidskipti geta hafist med fjarmalagerningana & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ef mikilveegar
nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda dnakveemni er varda upplysingar i Gtgefandalysingu pessari eda 6drum
skjolum sem tilheyra lysingu utgefanda sem mali geta skipt vid mat & fjarmalagerningunum koma fram & pessu
timabili, pa skal Gtbta vidauka vid lysingu i samraemi vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti, nr. 108/2007, par
sem greint er fra vidkomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sj6 virkra daga og birtur 4 sama hatt og
upprunaleg Iysing. I samraemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar, sem pegar hafa sampykkt ad kaupa
eda skra sig fyrir fjarmalagerningum, sem vidkomandi lysing vardar, 40ur en vidaukinn er birtur, eiga rétt & ad
falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu vidaukans.

Utgefandalysingu pessa ma ekki undir neinum kringumstadum skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri
eda um avoxtun fjarmuna af halfu Gtgefanda, seljanda, umsjonaradila Gtbods, s6luadila, umsjonaradila med toku
til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad kaup a hlutabréfum,
skuldabréfum eda 60rum fjdrmalagerningum eru i edli sinu dhettufjarfesting sem byggist &4 ventingum en ekki
lofordum og fjarfesting & fjarmalagerningum sem gefnir eru ut af Eik fasteignafélagi eru alfarid 4 abyrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir 4 ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna
flarfestingar 1 verdbréfum utgefnum af Eik fasteignafélagi og taka tillit til starfsumhverfis félagsins,
hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar dhaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad hagt er ad
leita radgjafar sérfredinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirtaekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat &
verdbréfum utgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stddu sina og pau
skattalegu ahrif sem kaup i verdbréfum utgefnum af utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi
tilliti.

Utgefandalysingu pessari eda 6drum skjolum sem eru hluti af videigandi lysingu Gtgefanda skal ekki dreifa
(hvorki senda i posti né dreifa & annan hatt) til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotarskraningarferlis eda
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adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur
vidkomandi landa. Utgefandalysingu pessari eda 6drum skjolum sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a.
ekki dreifa 4 neinn hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljendur eda
umsjonaradilar eru ekki skadabdtaskyldir vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni.

Skuldabréfaflokkur utgefinn af Eik fasteignafélagi hefur verid teknir til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland
og ber félagid upplysingaskyldu 4 markadi samkvemt settum 16gum og reglugerdum, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti, birtir tilkynningar opinberlega og lytur Reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga, utgefnar
af NASDAQ OMX Iceland hf 17. desember 2013. Reglurnar kveda m.a. & um opinbera birtingu allra
fjarhagsupplysinga i samreemi vid 16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagid 4 hverjum tima og ad
upplysingar um akvardanir eda adrar forsendur og adsteedur sem astaeda er til ad atla ad geti haft markteek ahrif &
markadsverd hlutabréfanna beri ad birta eins fljott og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa
verid birtar almenningi 4 Evropska efnahagssvadinu. Samhlida opinberri birtingu skal utgefandi senda
upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins, 1 samreemi vid 16g nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, auk pess sem peaer
skulu vera sendar til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni i samremi vid ofangreindar Reglur fyrir utgefendur
fiarmalagerninga. Medan fjarmalagerningar utgefnir af Eik fasteignafélagi eru til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi mun utgefandinn birta framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, 4 sl6dinni
www.eik.is/fjarfestar.

8.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,atgefanda“, , Eikar fasteignafélags®“, ,Eikar“, ,samstedunnar”, eda ,félagsins“ i bessari
ttgefandalysingu skal talka sem tilvisun til Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 74, 104
Reykjavik, og dotturfélaga pess, nema annad megi skilja af samhengi textans. Eik fasteignafélag hf. er
l6gformlegt heiti titgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,hlutanna® eda ,hlutabréfanna® i pessari ttgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til allra utgefinna
hlutabréfa Eikar fasteignafélags hf. hja Verdbréfaskraningu Islands hf. i flokki hlutabréfa med audkennio EIK og
ISIN-numerid IS0000020709, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,lysingarinnar® i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til lysingar utgefanda sem
samanstendur af Gtgefandalysingu pessari, videigandi verdbréfalysingu og samantekt sem er birt i tengslum vid
almennt Utbod og/eda umsdkn um toku til vidskipta & skipulegan verdbréfamarkad a fjarmalagerningum
utgefnum af Eik fasteignafélagi hf., nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,seljanda®, i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala 581008-
0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,umsjonaradila® i bpessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til fyrirtaekjaradgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, ef radid verdur
af samhengi textans ad att sé vid umsjonaradila med toku til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema
annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,s6luadila“ i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til
umsjonaradila asamt markadsvidskiptum Arion banka hf., nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,bankans“ i pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala 581008-
0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins®“ eda ,FME“ 1 pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Katrinartiini 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,,NASDAQ OMX Iceland hf.“ eda ,,Nasdaq Iceland* i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun
til Kauphallar {slands hf., erlent aukaheiti NASDAQ OMX Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar Nasdaq Iceland* i pessari
verObréfalysingu, skal tulka sem tilvisun til Adalmarkadar NASDAQ OMX Iceland hf., sem er skipulegur
verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Hugtakio ,,kréna” eda skammstdofunina ,,kr.” 1 pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstéfunin ,,pas. kr.* i pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvinu til pisundir kréna.
Skammst6funina ,,m.kr.” i pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til milljona kréna. Skammstdfunina
,,ma.kr.” 1 pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til milljarda kréna.

begar visad er til laga og reglugerda i ttgefandalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda, med
dordnum breytingum, nema annad megi skilja af samhengi textans.
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8.2 Gildistimi og adgengi a0 lysingu

Gildistimi utgefandalysingar pessarar, sem dagsett er 8. april 2015, er 12 manudir frd stadfestingu hennar.
Utgefanda er heimilt ad nota pegar stadfesta utgefandalysingu 4 gildistima hennar med annarri verdbréfalysingu
og samantekt likt og nanar er kvedio 4 um i 49. gr. laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007.

Adgengi ad utgefandalysingu pessari verdur tryggt medan utgefandalysingin er i gildi. Pad verdur gert med
birtingu & vef félagsins, & slodinni www.eik.is/fjarfestar. Fjarfestar geta jafnframt 6skad eftir lysingunni (og
utgefandalysingunni par med talinni) & prentudu formi sér ad kostnadarlausu hja utgefanda, umsjonaradila med
toku til vidskipta og s6luadilum ttbodsins.

8.3 Skjol til synis

Eftirfarandi gdgn eru hluti af utgefandalysingu pessari, sett fram i kafla 9 Sampykktir Eikar fasteignafélags hf.,
10 Samstedudrsreikningar Eikar fasteignafélags hf- 1.1.2012 — 31.12.2014 og kafla 11 Virdisutreikningur
fasteignasafns og tiltekin sem skjol til synis:

e  Sampykktir Eikar fasteignafélags hf., dagsettar 12. febriar 2015

e  Endurskodadur samsteduarsreikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2014, sem lauk 31.
desember 2014

e Endurskodadur samstaduarsreikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarido 2013, sem lauk 31.
desember 2013

e Endurskodadur samsteduarsreikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir fjarhagsarid 2012, sem lauk 31.
desember 2012

e Virdisutreikningur fasteignasafns, skyrsla gerd af Deloitte ehf. ad beidni utgefanda.

Medan utgefandalysingin er i gildi er heimilt ad skoda skjol sem visad er til sem skjdl til synis hér ad framan, en
slikt adgengi er veitt med birtingu lysingarinnar. Adgengi ad lysingunni er tryggt a4 vef félagsins,
www.eik.is/fjarfestar, en einnig hja utgefanda, umsjonaradila med toku til vidskipta og s6luadilum utbodsins.

8.4 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i utgefandalysingu pessari sem aflad hefur verid fra bjodskra fslands, Samkeppniseftirlitinu og
Hagstofu fslands eru fengnar ur opinberum gégnum vidkomandi pridja adila. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu
leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, 0t frd peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad
upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6nakvemar eda misvisandi.
Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a vio.

Pjodskra slands heldur fasteignaskra og pjodskra, dkvedur brunabéta- og fasteignamat og annast rannsoknir &
fasteignamarkadinum. Stofnunin gefur Gt vegabréf, nafnskirteini og Islykil og ymis vottord. bjodskra Islands
leggur aherslu & rafreena stjornsyslu og rekur medal annars upplysinga- og pjdnustuveituna fsland.is asamt
innskraningarpjonustu fsland.is Stofnunin sér einnig um rekstur starfs- og upplysingakerfa fyrir syslumenn og
sveitafélog. Stofnunin heyrir undir innanrikisraduneyti. Vefur bjodskrar fslands er 4 slodinni www.skra.is.

Samkeppniseftirlitinu ber ad nd markmidum samkeppnislaga med pvi ad vinna gegn 6hafilegum hindrunum og
takmorkunum & frelsi 1 atvinnurekstri, vinna gegn skadlegri fakeppni og samkeppnishomlum og audvelda adgang
nyrra keppinauta ad markadnum. Vefur Samkeppniseftirlitsins er 4 sl6dinni www.samkeppni.is.

Hagsofa Islands er midstod opinberrar hagskyrslugerdar i landinu og vinnur ad séfnun gagna, urvinnslu og
birtingu tolfraedilegra upplysinga um landshagi Islands og pjodfélagsleg malefni. Vefur Hagsofu Islands er a
sl6dinni www.hagstofa.is

8.5 Raodgjafar

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvidos Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartani 19, 105
Reykjavik, hefur umsjon med pvi ferli ad fa hlutabréf i Eik fasteignafélagi tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland. Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd
utgefandalysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og er hun byggd a upplysingum fra
utgefanda. Par 4 medal er hun byggd 4 beinum og obeinum upplysingum ur teeknilegri, l6gfredilegri,
fjarhagslegri og skattalegri areidanleikakonnun. Lysingin er m.a. byggd a endurskodudum arsreikningum fyrir

80



fjarhagsarin 2012, 2013 og 2014. Fyrirtaekjaradgjof Arion banka hf. hefur auk pess umsjon med almennu utbodi
4 hlutum i Eik fasteignafélagi hf. sem lyst er i verobréfalysingu utgefanda dagsettri 8. april 2015, og efnt er til i
tengslum vid framangreint ferli.

Eftirfarandi areidanleikakannanir voru framkvaemdar 1 desember 2014 til mars 2015 og nadu peer til starfsemi
félagsins aftur til 1. januar 2012. Logfraedileg areidanleikakdnnun var framkvemd af BBA Legal ehf., kennitala
661098-2959, Katrinartini 2, 105 Reykjavik. Fjarhagsleg og skattaleg areidanleikakonnun var framkvemd af
Deloitte FAS ehf., kennitala 620607-0100, Smaratorgi 3, 201 Kopavogi. Teknileg areidanleikakonnun var
framkveemd af Mannvit hf., kennitala 430572-0169, Urdarhvarfi 6, 203 Kopavogi. Kénnunin tok medal annars
til skodunar vidhaldsaatlana Eikar fasteignafélags og adferdafreedi vid gerd peirra og sjonskodun & akvednu
urtaki fasteigna.
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8.6 Yfirlysing endurskodenda utgefandans

KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad samstaduarsreikninga
Eikar fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012. Endurskodad var i samremi vid alpjodlega
endurskodunarstadla.

Vegna endurskodunar samstaduarsreikninga Eikar fasteignafélags hf. fyrir arin 2014, 2013 og 2012 var pad alit
KPMG ehf. ad samsteduarsreikningarnir gefu glogga mynd af afkomu samstedunnar & vidkomandi timabili,
fjarhagsstodu hennar i lok timabila og breytingu & handbaru fé & timabilunum, i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Aritun framangreindra reikninga var
an athugasemda.

KPMG ehf. stadfestir ad fjarhagsupplysingar i koflum 2 Valdar Fjarhagsupplysingar, 4.5 Fasteignasafn Eikar
fasteignafélags (Mat a virdi fasteignasafnsins bls.26), 7 Fjarhagsyfirlit 1 utgefandalysingu pessari sem varda pau
reikningsskil sem undirritadir tiltaka hér ad framan, eru i samraemi vid framangreinda samsteduarsreikninga

Reykjavik, 8. april 2015

Fyrir hond KPMG ehf.
Audur borisdottir Arni Claessen
16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi
8.7 Yfirlysing abyrgoaradila utgefandalysingar fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og forstjéri Eikar fasteignafélags hf., kennitala 590902-3730, Alfheimum 77, 104 Reykjavik,
Iysa pvi yfir fyrir hond Eikar fasteignafélags, sem utgefanda, a0 samkvemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar, sem utgefandalysingin hefur ad geyma, i samremi vid stadreyndir og ad engum upplysingum
hafi verid sleppt sem kunna a0 skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 8. april 2015
Fyrir hond Eikar fasteignafélags hf.

Stefin Arni Audélfsson Gardar Hannes Fridjonsson

formadur stjornar forstjori
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10.SAMSTADPUARSREIKNINGAR EIKAR FASTEIGNAFELAGS HF.
1.1.2012 - 31.12.2014
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