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1. Ahaettupaettir

Pessi utgefandalysing Eikar fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, Soltuni 26, 105 Reykjavik (hér eftir
ymist nefnt ,Eik", ,félagid” eda ,utgefandinn®), er dagsett 3. desember 2024 og vardar umsokn
utgefanda um toku skuldabréfaflokks, eda -flokka til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland
hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaq Iceland”).

Hér & eftir fer umfjdllun um pa aheettu sem Eik er kunnugt um og telur skipta mali og eiga sérstaklega
vid um utgefanda (og eftir atvikum dotturfélég hans) og pa atvinnugrein sem félagid starfar innan.

Samkvaemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Ahaettupeettir i Gtgefandalysingu pessari teemandi lysingu &
peim ahezettupattum sem mali kunna ad skipta vid ad meta ahaettu af fjarfestingu i skuldabréfaflokkum
utgefnum af Eik, vid utgafu & pessari utgefandalysingu (hér eftir ymist nefnt ,skuldabréfin®
~Skuldabréfaflokkarnir* eda ,flokkarnir).

Med framsetningu og upprédun peirra aheettupatta sem hér er fjallad um er leitast vid ad fyrst telja upp
alvarlegustu ahaettupaettina ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til neikvaedra ahrifa a utgefandann og
likanna & ad peir raungerist. Afmérkun getur verid med ymsu moti og pa er haegt ad flokka med
mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad gera grein fyrir pekktum aheettupattum sem
hafa ahrif a skuldabréfin svo meta megi markadsahaettuna sem tengist peim.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla pa aheettupeetti sem geetu haft ahrif a Utgefanda i framtidinni, pvi
ahaettupeettir sem alitnir eru Overulegir i dag geetu prdast a pann veg ad peir hafi veruleg ahrif sidar.
Eins geetu komid fram nyir aheettupeettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag. S& moguleiki er pvi fyrir
hendi ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem hér eru
taldir upp og teljast pvi ekki til ahaettu.

Fjarmalagerningar utgefnir af félaginu hafa verid i vidskiptum a skipulegum markadi Nasdagq Iceland fra
arinu 2013. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér allt opinberlega birt efni fra utgefanda.

Utan peirra patta sem getid er i Utgefandalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um neina
stjérnvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né oOvissupeetti, kréfur eda
skuldbindingar sem hafa eda geetu haft mikilveeg bein eda dbein ahrif & rekstur Eikar.

1.1.  Almennt efnahagsumhverfi 4 islandi og ytri peettir

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, vaxtastig og gengisskraning islensku
kréonunnar, hafa ahrif a fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og par med a félagid. Umsvif i hagkerfinu
hafa ahrif a hvort tveggja frambod og eftirspurn a atvinnuhudsneedi og par med leiguverd og
utleiguhlutfoll leigufélaga & bord vid Eik. Gengisskraning kronunnar hefur ahrif 4 verdbolgu. Verdbolga
hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil
a. A samsvarandi hatt eru leigusamningar félagsins almennt tengdir visitélu og haekka i takt vid verdlag.
Verdbolga, og vaentingar par um, hafa ahrif a vaxtastig og par af leidandi fjarmagnskostnad fyrirtaekja
og avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna.

paettir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru
utan ahrifasvids stjornar og stjérnenda Eikar.
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1.2.  Aheetta tengd fasteignamarkadnum

1.2.1. Moétadiladhaetta

Leigutakar Eikar geta lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem aftur geeti leitt til afskrifta
vidskiptakrafna. Leigutekjur eru helsta tekjulind félagsins og er peim eetlad ad standa straum af
rekstrarkostnadi Eikar, p.m.t. greidslum af skuldabréfaflokkunum. Standi motadili ekki vid
skuldbindingar sinar gagnvart Eik getur pad haft ahrif & getu félagsins til ad greida af vaxtaberandi
lanum sinum, p.m.t. skuldabréfunum. Félagid hefur & ad skipa fjdlbreyttum og fidlmennum hopi
leigutaka.

i lok september 2024 st6du 10 staerstu leigutakar félagsins undir um 35% af heildarleigutekjum pess.
Félagid er med gbda dreifingu leigutekna en teeplega 540 mismunandi adilar greiddu leigu & fyrstu niu
manudum arsins 2024. Grof skipting leigutekna var eftirfarandi:

Tegund leigutaka Hlutfall tekna  Fjéldi leigutaka
Opinberir adilar, bankar og skrad fyrirteeki i Kaupholl ad 30,0% 34
medtdldum tengdum féldgum

Stor fyrirteeki og tengd félog 22,3% 24

Onnur fyrirtaeki 47, 7% 478

1.2.2. Utleiguaheetta

Takist Eik ekki ad leigja eignir sinar eda leigja paer & asaettanlegum kjérum hefdi slikt ahrif a tekjur
félagsins og par med mogulega getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad
leigutaki purfi ad yfirgefa husnaedi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar
fyrir félagid vid ad breyta og adlaga husnaedid ad pérfum nys leigutaka. Slikt geeti haft ahrif a4 sjodsstédu
og afkomu Eikar.

Tekjuveginn medalleigutimi fasteigna i heildareignasafni Eikar var 6,3 ar m.v. 30. september 2024 og
virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 93,6% vid sému dagsetningu. Pad er markmid félagsins ad eiga
fasteignir a svokolludu midsveedi vidskipta par sem eftirsoknarvert er fyrir fyrirteeki ad stadsetja sig.
Engin trygging er po fyrir pvi ad stadsetning sem nuverandi og mdégulegir leigutakar meta sem
eftirsoknarverda og goda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt ad utiloka ad slikar breytingar hafi
ahrif til leekkunar & utleiguhlutfalli og leigutekjum Eikar i framtidinni.

1.2.3. Opinber gj6ld og I6darleiga

Eik greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, I6darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt [6gbodnum
tryggingum. Allt utan ldgbodinna trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur
tekid breytingum arlega. Heekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft ahrif a
fijarhagslega afkomu og gjaldfaerni félagsins.

1.2.4. Vidhalds- og rekstrarkostnadur

Eik leggur aherslu a ad reglulegu vidhaldi fasteigna sé vel sinnt til pess ad tryggja sem best ad verdgildi
beirra haldi sér. Félagid gerir azetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar arlega. Ef
slikar aeetlanir standast ekki eda komi til dveentra utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna geeti slikt haft
ahrif 4 afkomu félagsins og getu pess til ad greida af skuldabréfunum. Félagid radgerir ad fjarfestingar
i nuverandi fasteignum félagsins geti a arinu 2025 numid & bilinu 1.500 m.kr. til 2.500 m.kr. Steerstu
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lidirnir par snua ad breytingum a Eyravegi 42, aframhaldandi vinnu vid breytingar & Smaratorgi 3 og
framkvaemdir a Glerartorgi. Gert er rad fyrir ad eignfeerdar endurbaetur verdi um 600 m.kr. til 1.100
m.kr. en steerstu lidirnir sniia ad Smaratorgi 3 og Kjalarvogi 14. Azetlad er ad gjaldfaert vidhald verdi um
75 m.kr. Vidhaldsaeetlanir taka ekki til fjarfestinga og framkveemda sem félagid fer i fyrir leigutaka sina
0g auka utleiguvirdi eigna.

1.3. Rekstrarahaetta Eikar

Aheetta tengd rekstri Eikar er skilgreind sem su sérteeka rekstrarahaetta félagsins sem tengist 68rum
pattum en almennu efnahagsastandi og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt.
Félagiod leitast vid ad styra rekstrarahaettu sinni med hagkveemum heetti til ad fordast fiarhagslegt tap
og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga Ur rekstraraheettu er medal annars komid & videigandi
adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsfélk
bjalfad, verkferlar skipulag®ir og skradir og keyptar tryggingar pegar vié a.

1.3.1. Fjarfestingar

Félagio fiarfestir i vel stadsettum fasteignum a eftirsdttum sveedum. bratt fyrir ad starfsemi félagsins felist
i langtimaeign og -Utleigu husnzedis getur komid til pess ad félagid akvedi ad selja einhverjar eigna sinna
bjoni pad markmidum félagsins. Nanar er fjallad um skilyrdi s6lu eigna sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokkana i kafla 1.3.3 Sala eigna i utgefandalysingu pessari.

Eik hefur hagad fjarfestingum pannig ad fjarfesta adallega 4 tilteknum sveedum, par sem stjornendur telja
liklegt ad verdgildi leigutekna haldi sér. Fjarfestingastefna félagsins vegna eigna i vedandlagi
skuldabréfaflokkanna gerir rad fyrir ad 80% eigna purfi ad vera & héfudborgarsvaedinu og par af 50% i
Reykjavik og vestan Ellidaaa.

pa skal stefnt ad pvi ad skuldsetning vedandlagsins sé um 70% af bokfeerdu virdi pess og aldrei haerri en
75%. Loks skulu leigutakar vera einstaklingar i atvinnurekstri, félég eda stofnanir i traustum rekstri sem
geta stadid vid skuldbindingar sinar.

pratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad fiarfestingar sem radist verdur i skili laegri ardsemi eda tekjum en
pbeim sem félagi® hefur vaentingar um. Pannig geeti stada a fasteignamarkadi torveldad sélu eigna eda
gert pad erfitt ad selja paer fyrir 4saettanlegt verd. Slikt gaeti haft ahrif & ardsemi og gjaldfaerni félagsins.
Félagid getur ekki abyrgst ad ardbeerir fjarfestingarkostir standi pvi til boda i framtidinni.

1.3.2. Mat a fasteignum

Fasteignir Eikar eru faerdar til bokar sem fjarfestingareignir, eignir til eigin nota og fasteignir i proun. Eik
gerir arsreikninga og arshlutauppgjor i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla.

Mat & gangvirdi fasteigna Eikar felst i pvi ad meta aetlad markadsverd midad vid bestu fyrirliggjandi
upplysingar, m.a. med samanburdi a virdi eigna félagsins vid raunveruleg vidskipti @ markadi med
sambeerilegar eignir auk navirdingar a sjodstreymi eignanna likt og kvedid er a um IAS 40. Vid utreikninga
a gangvirdi er byggt a ymsum forsendum sem hadar eru mati starfsmanna Eikar & préun ymissa patta i
framtidinni. Raunverulegt virdi kann ad vera frabrugdid pessu mati og matid er neemt fyrir breytingum a
forsendum sem og avoxtunarkrofu. Virdi fasteigna tekur almennt mid af adstaedum i efnahagslifi hvers
lands, eda eftir atvikum landssvaedis.

Bokfaert virdi peirra fjarfestingareigna og eigna til eigin nota sem mynda vedandlag skuldabréfaflokkana
var 106.722 m.kr., fasteignamat 66.513 m.kr. og brunabétamatid 90.471 m.kr. m.v. 30. september 2024.
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Utgefin skuldabréf' sem hlutfall af bokfeerdu virdi fiarfestingareignanna sem mynda vedandlagid var
62,3% m.v. sébmu dagsetningu.

1.3.3. Sala eigna

Starfsemi Eikar er rekstur fasteigna, p.m.t. kaup peirra og sala. Um so6lu eigna félagsins fer samkveemt
akvordunum stjornenda og er sala peirra ekki had neinum sérstokum utanadkomandi skilyréum 68rum
en peim sem leidir af hugsanlegri vedsetningu peirra og skiimalum tengdra skuldaskjala. Pannig getur
utgefandi ekki gert breytingar & vedandlagi skuldabréfaflokkana nema tryggingarskilyrdi
skuldabréfaflokkanna og fjarfestingatefna haldist uppfyllt enda sé pad stadfest af eftirlitsadila. Fjarfestar
eru hvattir til ad kynna sér skilyrdi sem gilda um solu fasteigna i vedandlagi skuldabréfaflokkanna en pau
er m.a. ad finna i verdbreéfalysingum félagsins.

1.3.4. Eignir til eigin nota og fasteignir i proun

Rekstrarfélagid Hotel 1919 ehf, Posthusstraeti 2, sem hysir hotel sem rekid er af alpjodlegu
hotelkedjunni Radison Hotel Group skv. sérstokum langtimarekstrarsamningi er hluti af samsteedu
Eikar. bPar sem Eik & hvort tveggja, eignina og rekstrarfélagid, flokkast framangreind eign sem eign til
eigin nota i bokum félagsins. Pé er skrifstofa félagsins i Soltuni 26 einnig flokkud sem eign til eigin nota.

Rekstrarsamningurinn felur pad i sér ad Radisson Hotel Group styrir og hefur eftirlit med rekstri
hételsins gegn tiltekinni pdknun en hagnadur félagsins rennur ad 6dru leyti til Eikar og pvi ber Eik
undirliggjandi aheettu af afkomu hételsins. Leigutekjur Eikar vegna hotelsins radast m.a. af verélagningu
hételherbergja og herbergisnytingu og geta pvi verid breytilegar milli ara, t.a.m. vegna breytinga a
eftirspurn eftir hotelgistingu. Heildartekjur Eikar af framangreindum eignum & fyrstu niu manudum
arsins 2024 namu 625 m.kr. (samanborid vid 780 m.kr. &rid 2023) og EBITDAR? nam 218 m.kr.
(samanborid vid 351 m.kr. arid adur).

Fjarfestingareignir i proun eru Lonsbakki, Helluhraun 8, hluti Eyravegs 42, Skeifan 7, Hafnarstraeti 8,
hlutir af Hafnarstraeti 5 og 7, fasteignir i proun eru Skeifan 9 og hluti af Hafnarstraeti 7.

1.3.5. Starfsmenn

Framtidarproun félagsins veltur medal annars & pekkingu og reynslu stjornenda pess og annarra
lykilstarfsmanna. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking a islenskum fasteignamarkadi og
Utleigumarkadi med atvinnuhusnaedi. bad geeti haft neikveed ahrif & félagid ef einn eda fleiri pessara
lykilstarfsmanna haettu stérfum hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu med
stuttu millibili an pess ad félagid styrdi par for. Félagid leggur aherslu & ad bjoéda god starfsskilyrdi og
samkeppnisheef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin og/eda halda i pa starfsmenn sem
bad parfnast.

1.3.6. Ordsporsahatta

Ordsporsahaetta er heettan & ad félagid verdi fyrir tekjumissi vegna neikveedrar umfjollunar um
vidskiptahaetti pess. Slik neikvaed umfjdllun getur til deemis komid upp ef félaginu verda a mistok i rekstri
eda ef félagid eda tengdur adili pess er sakadur um eda deemdur fyrir atheefi sem samrymist ekki ldgum.
Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins verdur fyrir tjoni vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur
bad haft neikvaed ahrif & framtidartekjur félagsins.

T Her er att vio samanlagdar eftirstddvar allra skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu, m.v. 30.9.2024
2 Rekstrarhagnadur fyrir afskriftir, fjarmagnslidi, skatta og leigugjold.
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1.3.7. Samningsaheetta og mikilvaegir samningar

Lanssamningar sem utgefandi er adili ad geta falid i sér heettu a agreiningi um tulkun & efni
samninganna og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir utgefandann. Pad sama & vidé um adrar
fiarfestingar utgefanda.

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis akveedi fiarmognunarsamninga. Ef félagid
yrdi 6feert um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda heetti af einhverjum asteedum ad gera pad, attu
lanveitendur rétt & ad rifta umraeeddum samningum, sem gaeti haft i fér med sér gjaldfellingu lana og
neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjarmégnun reyndist 6hagstaed eda 6moguleg.

1.3.8. Sampjdéppunaraheetta

Haetta er & ad vidskiptavinir Eikar, i akvedinni atvinnugrein, hafi meira vaegi en aeskilegt er pegar litid er
til heildartekna félagsins, til deemis fyrirtaeki i smasoélu eda hotelrekstri. Med pessu aukast ahrif af tjoni
ef almennir atburdir hafa ahrif a oll fyrirteeki i viskomandi grein. Sému ahrif geta att sér stad gagnvart
faum storum vidskiptavinum. Slikar adstaedur geetu jafnframt veikt samningsstddu félagsins gagnvart
einstdkum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stor hluti heildartekna félagsins.

1.4. Fjarhagsleg aheaetta

1.4.1. Fjarhagsleg skilyrdi skuldabréfaflokkanna
Skuldabréfaflokkar félagsins bera fiarhagsleg skilyrdi sem utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita og
taka peir mid af rekstri og efnahag samsteedu Eikar:

l. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur® deilt med reiknudum voxtum* skulu vera samkvaemt
skilmalum hvers skuldabréfs, reiknad yfir tolf manada timabil.

Il. Eiginfiarkvdd: Eiginfiarhlutfall an defnislegra eigna skal & hverjum profunardegi vera
samkveemt skilmalum hvers skuldabréfs.

Til urbota vegna brota & ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum getur utgefandi aukid eigid fé sem
nemur pvi sem vantar uppa hreinar leigutekjur eda pa fjarhaed sem parf til ad eiginfjarhlutfallid standist
skilyrdid. Adsteedur a4 markadi geta p6 breyst skyndilega og félagid getur ekki Utilokad ad frambod af
filarmagni a hlutafjarmarkadi sé af skornum skammti. Komi til pess ad félagid standist ekki framangreind
fiarhagsleg skilyrdi og takist ekki ad baeta ur innan tilskilins frests er eigendum skuldabréfanna heimilt
ao fella allar eftirstddvar i gjalddaga.

1.4.2. Vaxta- og fjarmodgnunaraheetta

Vaxtadhaetta er haettan a ad gangvirdi eda greidslufleedi fiareigna og fjarskulda muni breytast vegna
breytingar & markadsvoxtum. Eik ber vaxtaaheettu af lantdkum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar a
vOxtum hafa ahrif a vaxtakostnad félagsins sem og virdismat eigna og skulda. Eik getur ekki abyrgst ad
lansfé a sambeerilegum kjorum og félaginu bjodast nd muni standa pvi til boda i framtidinni. Adsteedur a
morkudum med lansfé geta breyst og ekki er haegt ad utiloka ad félagid purfi a fiarmognun ad halda a

3 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum Eikar, p.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad
fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal
draga fra obeinan kostnad t.d. vegna bifreida, poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjodstreymi, t.d. matsbreytingu, eda
annan kostnad sem ekki er tilgreinanlegur a einstaka fasteign.

4 Med reiknudum véxtum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstél ad teknu tilliti til verdbota og
gengisbreytinga hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og ogreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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timum pegar frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahaekkanir, sem slikt astand myndi liklega leida af sér,
hefdu bein ahrif & afkomu og hagnad Eikar. Félagid ver sig ekki sérstaklega gegn vaxtabreytingum.
Breyting & voxtum um 100 punkta i lok september 2024 myndi heekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um
153 (153) m.kr. Greiningin byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.

Langsteerstur hluti vaxtaberandi skulda félagsins, eda 81,5% m.v. 30. september 2024, bera fasta vexti
og voru 49,2% vaxtaberandi skulda med lokagjalddaga & arunum 2046-2049. Langur lanstimi & foéstum
voxtum dregur pannig Ur vaxta- og flarmodgnunarahaettu félagsins. Fjarmalagerningar félagsins med fasta
vexti eru ekki feerdir a gangvirdi gegnum rekstrarreikning og hefur vaxtabreyting pvi ekki ahrif a
fiarmalagerninga med fasta vexti. Eik hefur adgang ad lausafé hja vidskiptabanka sinum til ad meeta
timabundnum sveiflum i rekstri.

1.4.3. Verdbodlguaheaetta

Verdbolga og veentingar par um hafa ahrif & vaxtastig og par med fiarmagnslidi félaga en m.v. 30. september
2024 eru 97,2% skulda Eikar verdtryggdar. Breyting a verdbdlgu til haekkunar um eitt prosentustig i lok
september 2024 hefdi leekkad afkomu félagsins um 804 m.kr. fyrir tekjuskatt i lok september 2024.
Greiningin byggir a pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.

Verdbolga hefur einnig ahrif a rekstrarkostnad fasteigna, p.m.t. vidhaldskostnad. pPa getur verdbolga haft
ahrif & avoxtunarkréfu og markadsverd fasteigna. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu Eikar.
Steersti  hluti leigusamninga félagsins er verdtryggdur, ymist med visitolu neysluverds eda
byggingakostnadar. Ekki er po sjalfgefid ad endanlegar heildartekjur félagsins endurspegli slika skimala
vegna tapsahaettu sem tengd er einstdkum leigutékum eda vegna pess ad ekki er heegt ad abyrgjast ad
markadsleiga fylgi verdbolgupréun ad ollu leyti.

1.4.4. Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad félagio geti ekki stadio vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Félagid
fylgist med préun & lausafjarstdou sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fiarskulda med pad ad
markmidi ad til stadar sé neegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum. Félagid atti 30. september
2024 oOadregna bankafiarmognun ad fiarhaed um 2.600 m.kr. Félagid a jafnframt Ovedsettar
fiarfestingareignir sem metnar eru @ um 7.900 m.kr. 30. september 2024.

1.4.5. Motadilagheetta

Motadilaahaetta er heettan a fjarhagslegu tapi Eikar ef moétadilar ad samningum félagsins geta ekki stadid
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins neegja ekki til ad maeta greidslum
sem leigutdkum ber ad inna af hendi til Eikar. Moétadilaahaetta Eikar er einkum vegna vidskiptakrafna og
reedst af fijarhagsstddu og starfsemi einstakra leigutaka.

Félagid kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem farid er fram
a 3-6 manada tryggingu, ef vid a. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidsina byggir & skilgreindum
verkferlum félagsins og akvardast vidbrogd vid vanskilum a peim. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum fer
mal peirra ad jafnadi til innheimtunefndar félagsins eftir tveggja manada vanskil og kann samningi ad vera
rift. Mesta mégulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert virdi peirra, sem var 2.853 m.kr. midad
vid 30. september 2024.

1.4.6. Gjaldfellingarheimild vegna vanefnda a 66rum skuldbindingum

Skuldbindingar félagsins geta innihaldid ymis akveedi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna
vanefnda a 6drum skuldbindingum er tilgreind i videigandi skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild kréfuhafa til

Eik fasteignafélag utgefandalysing 8lbladsida



stadar ef utgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina umfram tilgreinda fjarhaed ef vid &, pannig ad
heimild til gjaldfellingar hennar verdi virk. Sérstaklega er bent a ad pd ad utgefanda eda félagi innan
samstaedu Utgefanda yrdi veitt undanpaga vegna slikrar vanefndar, getur verid ad pad hafi ekki ahrif &
heimild kréfuhafa til gjaldfellingar vegna hennar, ef kréfuhafar nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan
akvedins fiolda daga fra pvi ad peim er tilkynnt um vanefndina. Einnig getur gjaldfellingarheimild verid il
stadar ef hvers kyns 6nnur skuld utgefanda eda abyrgdaradila umfram tilgreinda fjarhaed er vanefnd pannig
ad heimild til gjaldfellingar hennar sé til stadar.

1.5. Lagaleg ahaetta

1.5.1. Gildandi 16g og reglugerdir

Eik byggir starfsemi sina og fjarmégnun a pvi ad engra sértaekra leyfa sé porf fyrir starfseminni. Engu
ad sidur gilda um félagid, likt og adra l6gadila, akveedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum a
grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 2/1995 um hlutaféldég, husaleigulog
nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjéleignarhus, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 160/2010 um
mannvirki, skipulagslog nr. 123/2010, 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt, 16g nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bokhald. | rekstri sinum ber
Eik ad fylgja samkeppnisldgum nr. 44/2005. ba eru éarsreikningar félagsins utbunir i samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (,International Financial Reporting Standard*“ eda ,|IFRS").

Breytingar & lobgum og reglum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 6drum
heetti haft neikvaed ahrif @ ardsemi pess eda fjarhagslega stddu. Eik getur ekki abyrgst ahrif
lagabreytinga, domsurskurda eda stjornvaldsakvardana eftir dagsetningu utgefandalysingar pessarar.

Innleiding nyrra reglna sem luta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd listreennar,
menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar a athafnasveedum, par sem Eik a fasteignir, geetu haft ahrif
a félagid. Komi til pess ad slikar reglur verdi settar geetu peer sett félaginu prengri skoréur vardandi
vidbyggingar og proun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra.

Breytingar a deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum sem ahrif hafa a fasteignamat og
leiguverd. Strangari 16ggjof um geeda-, dryggis-, umhverfis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt
felagid til ad takast a hendur dyr og Ofyrirséd vidhaldsverkefni med neikvaedum ahrifum fyrir
fiarhagslega stddu félagsins.

1.5.2. Verdbrefaloggjof

Hlutabréf, sem og adrir filarmalagerningar utgefnir af Eik hafa verid teknir til vidskipta a skipulegum
markadi, pvi gilda um félagid akveaedi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga. Ad auki ber
félaginu ad fylgja 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa sem tekin hafa
verid til vidskipta eins og pau eru a hverjum tima, m.a., 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn
markadssvikum og 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og floggunarskyldu,
reglugedrir og reglur settar & grundvelli fyrrnefndra laga, svo sem reglugerd nr. 977/2021 um
tilkynningar um raunveruleg eda moguleg brot & ldgum um adgerdir gegn markadssvikum og reglur nr.
977/2024 um adgerdir gegn markadssvikum og reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 44/2023, um hlutverk og
stodu regluvardar og skraningu samskipta samkvaemt I6gum um adgerdir gegn markadssvikum.

Fyrrgreind 16g geta eins og énnur 16g breyst med neikvaedum afleidingum fyrir Utgefanda. Efiljos kemur
ad starfsemi utgefanda uppfyllir ekki peer kréfur sem gerdar eru i [I6gum og reglum kann pad ad hafa
neikvaed ahrif 4 rekstur og ordspor Utgefanda. Ahrifin geta verid i formi sekta, malsdkna eda 6drum
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ibyngjandi adgerdum af hendi eftirlits- eda opinberra adila. Brot & framangreindum légum, reglugerdum
settum a grundvelli peirra og reglum Nasdaq Iceland og Fjarmalaeftirlitsins geta valdid félaginu tjoni
sem ahrif gaeti haft a rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess. Alvarleg brot & umreeddum I6gum og
reglum geetu leitt til pess ad Nasdaq Iceland teeki fjarmalagerninga utgefna af félaginu ur vidskiptum.

1.5.3. Doms- og gerdardomsmal

Eik kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerd af hendi leigutaka, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er haegt ad utiloka ad domsurskurdir eda
stjornvaldsakvardanir verdi félaginu dhagfelldar.

Vid dagsetningu utgefandalysingar pessarar er Eik ekki adili ad neinum stjornsyslu-, doms- eda
gerdardémsmalum, né hefur verid pad sl. 12 manudi, sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft
veruleg ahrif a fjarhagsstodu félagsins eda ardsemi pess eda samsteedu pess. b er félaginu ekki kunnugt
um ad ny slik mal séu i farvatninu.

1.6. Skattaleg aheetta

Breytingar a ldégum og reglum vardandi beina og ébeina skattheimtu I6gadila geta haft ahrif & Eik og pa sem
fiarfesta i skuldabréfum félagsins. Slikar breytingar geetu dregid ur ardsemi félagsins. Skattlagning a tekjur
l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt asamt I6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi
um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Skattskyldar tekjur Eikar af starfsemi eru fyrst og fremst
leigutekjur og svo eftir atvikum ardstekjur og séluhagnadur fasteigna. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda
engar sérreglur og mynda paer tekjuskattsstofn.

Ef hagnadur er af starfsemi dotturfélaga getur komid til ardgreidslu til Eikar. Ardstekjur hlutafélaga eru
skattskyldar tekjur en jafnframt er i framangreindum légum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum
l6gadila pa fiarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar a vidkomandi
tekjum, sbr. 9. t6lulid 31. gr. laganna. Svipud regla gildir um stéluhagnad pannig ad ef Eik myndi selja eitt af
dotturféldgum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en heimilt veeri ad feera fradratt
jafnhaan hagnadinum, sbr. 9. a. télulid 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um séluhagnad fasteigna
gilda reglur um soéluhagnad fymanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma faera a moéti 6drum
fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta séluhagnadi um tvenn aramaot.

Frjals og sérstdk skraning

Fridls skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjdlsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem i
atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhusnaedi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Frjals
skraning felur i sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988
um virdisaukaskatt um ad utleiga & fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Skv. reglugerd nr. 192/1993
um innskatt er adila sem skradur hefur verid fyrir frjlsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Sérstok skraning er virGisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er akvednum
skilyrdum. 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 frjalsa og sérstaka skraningu
vegna leigu og s6lu a fasteign. beir sem hafa heimild til ad saekja um slika skraningu eru adilar sem
byggja eda eru i verulegum endurbdétum a atvinnuhusnaedi, annad hvort a eigin 166 eda leiguldd og
selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkveemt I6gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning
getur tekid til hluta fasteignar og & hun adeins vid pegar husnaedi hefur ekki verid tekid i notkun. Af
peim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfanna eru um 44,5% skrad frjalsri skraningu og
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51,0%° eru skrad frjdlsri skraningu ad hiluta. Adrar eignir vedandlagsins bera enga
virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi & fasteignum i eigu Eikar pann 31. desember
2023 namu 4.386 m.kr.

Sokum pess ad félagid er med meirihluta af eignum sinum i frjalsri skraningu pa er félagid med
skuldbindingar utan efnahags i formi leidréttingarskyldu virdisaukaskatts & peim fasteignum sem nyttur
hefur verid innskattur vegna. Mikilveegt er fyrir félagid ad tryggja ad kvdd um leidréttingaskyldu komi
ekki til endurgreidslu vegna forsendubreytinga med pvi ad tryggja ad formskilyrdi frjalsrar skraningar
séu uppfyllt og ad vid sélu & husnaedi, sem hvilir leidréttingaskylda a, séu kaupendur beerir til yfirtdku
kvadarinnar. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi fasteignir fyrnast a 10-20 arum eftir pvi hveneer til
pbeirra var stofnad.

Steerstur hluti eigna Eikar eru fijarfestingareignir. | logum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad
fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjornendum pess & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid IAS 40. Pannig
kann bokfaert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeaert virdi eigna. | tilfelli félagsins er bokfeert
virdi fjarfestingaeigna heerra en skattalegt bokfeert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar,
b.e. frestun & skatti sem félli til vid skattalegan hagnad medal annars af solu fjarfestingareigna ef félagid
seldi fjarfestingareignir sinar a bokfaerdu verdi. Breyting a mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif
a tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahaettu sem felst i pvi ad
skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda tap er a endanum innleyst med solu
fiarfestingareigna.

° Midad vid bokfeert virdi eigna.
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2. Upplysingar um utgefandann

2.1. Utgefandi

Logheiti og vidskiptaheiti utgefanda skuldabréfanna er Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730 (ymist
nefnt ,Eik“, ,Eik fasteignafélag” eda ,utgefandi“). Logheimili utgefanda og skrifstofa eru ad Soltuni 26,
105 Reykjavik, simi 590 2200. Vefsida utgefanda er www.eik.is®. LEl audkenni Eikar er
2138005WRSDC4DI3BJ43.

Eik fasteignafélag var stofnad og skrad sem hlutafélag pann 12. september 2002. Starfsemi Utgefanda
lytur l6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Skraningarstadur Utgefanda er Reykjavik, Islandi. Rekstrartimi
utgefanda er otiltekinn en 31. gr. gildandi sampykkta hans dagsettum 11. april 2024 fjallar pé um slit
utgefanda, samruna vid dnnur félég eda skiptingu.

2.1.1. Saga og proun

Eik fasteignafélag var stofnad sem sérheeft fyrirteeki i eignarhaldi og Utleigu & atvinnuhtsnaedi og skrad
sem hlutafélag arid 2002. Fra stofnun hefur félagid vaxid med aherslu a fjarfestingar i helstu
vidskiptakjornum héfudborgarinnar. | lok ars 2013 festi Eik kaup & ollu hlutafé i fasteignafélaginu
Landfestum ehf. og var eftir kaupin eitt af steerstu fasteignafélégum landsins med yfir 100 eignir. Hinn
22. februar 2013 voru skuldabréf utgefin af Eik fasteignafélagi tekin til vidskipta a skipulegum markadi
Nasdagq Iceland og hlutabref pess pann 29. april 2015. bann 18. april 2016 gengu i gegn kaup félagsins
a Heimshotelum/Hotel 1919 sem eiga fasteignina Posthusstraeti 2 par sem Hétel 1919 er rekid undir
nafni Radison Blu. Sama ar skrifadi félagid undir kaupsamning & Slippnum fasteignafélagi sem a
fasteignirnar vid Myrargoétu 2-16. Efnahagsreikningur Eikar fasteignafélag hefur um pad bil tvéfaldast
fra pvi hlutabréf i félaginu voru tekin til vidskipta & Nasdaq Iceland. Voxturinn kemur einkum til vegna
kaupa a arébeerum fasteignum og fasteignaséfnum auk matsbreytingar fjarfestingareigna. Steerd
eignasafns félagsins er ni um 318 pusund fermetrar.

2.1.2. Hlutafé

Heildarhlutafé Eikar samkveemt sampykktum pess er kr. 3.423.863.435. Félagid a eigin hluti ad
nafnverdi 8.800.000 kr. og bera peir hiutir ekki atkveedisrétt, sbr. 8. gr. sampykkta félagsins.
Utistandandi hlutafé nam pvi 3.415.063.435 kr. i lok ars 2023. Ekki er fyrir hendi heimild til aukningar
hlutafjar i gildandi sampykktum félagsins. Nafnverd hvers hlutar er ein krona. Eitt atkvaedi fylgir hverjum
hlut i félaginu a hluthafafundum og er atkveedisréttur hluthafa pvi jafn hlutfallslegri eign peirra. Oll
hlutabréf i Eik eru i einum og sama flokki og jafnréttha. I lok &rs 2023 skiptist hlutafé félagsins 4 536
hluthafa en 30. september 2024 voru peir 574.

2.1.3. Steerstu hluthafar

Nafn Kennitala Heimilisfang Hiutur
Brimgardar ehf. 591103-2610 Sundag6rdum 8 18,76%
Langisjor ehf. 691205-2070 Sundagérdum 8 13,12%
Gildi - lifeyrissjodur 561195-2779 Gudrunartuni 1 9,49%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna 430269-4459 Kringlunni 7 8,18%
Almenni lifeyrissjédurinn 450290-2549 Dalvegi 30 8,04%
Birta lifeyrissjodur 430269-0389 Sundagdrdum 2 7,85%
Bru lifeyrissjédur 491098-2529 Sigtuni 42 7,68%

6 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti lysingar nema peer séu felldar sé inn med tilvisun-
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Festa - lifeyrissjodur 571171-0239 Krossmoa 4a 3,73%
Lifsverk lifeyrissjodur 430269-4299 Laugavegi 182 3,69%
Stapi lifeyrissjodur 601092-2559 Strandgoétu 3 3,45%
Lifeyrissjodur starfsmanna Reykjavikurborgar 430269-6589 Sigtuni 42 2,09%
Lifeyrissjodur Vestmannaeyja 580572-0229 Skolavegi 2 1,15%
[slandsbanki hf. 491008-0160 Hagasmara 3 0,80%
TM tryggingar hf. 660269-3399 Katrinartuni 2 0,63%
F.Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. 490804-2260 Laugarasvegi 27 0,59%
Sildarbein ehf. 610621-1980 Kopavogsbakka 2 0,51%
Kuwait Investment Authority 660308-9970 Erlendis 0,48%
islenski lifeyrissj-Lifsbraut 1 660898-9059 Reykjastraeti 6 0,47%
Legal and General ICAV 531020-9520 Erlendis 0,39%
islenski lifeyrissj-samtrygging 421299-9009 Reykjastraeti 6 0,38%

Samtals: 91,49%

Tafla 1: 20 steerstu hluthafar Eikar m.v. lok dags 30.9.2024

Félaginu er ekki kunnugt um ad pad sé undir beinum eda dbeinum yfirradum eda stjorn einhvers eins adila.
Pa er utgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar gaeti haft i for med sér
breytingar a yfirradum yfir utgefanda. Bent er & ad hlutabréf i utgefanda hafa verid tekin til vidskipta a
skipulegum markadi Nasdaq Iceland og ad eignarhald hans getur pvi breyst hratt og an fyrirvara.

2.2. Starfsemi utgefanda

Samkvaemt 3. gr. sampykkta utgefanda, dagsettum 11. april 2024, er tilgangur félagsins eignarhald
fasteigna og fjarfestingar i fasteignatengdum féldgum, Utleiga og rekstur fasteigna, par med talin
hotelrekstur, vidhald fasteigna, endurbeetur og préun, vidskipti med fasteignir og eignarhluti i
fasteignatengdum félégum, pjonusta vid leigjendur, avdxtun lausafjar og lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur. Félaginu er jafnframt heimilt ad stunda starfsemi sina i gegnum détturféldg.

Félagid a fiogur dotturfélodg, Eik rekstrarfélag ehf., kt. 550307-0490, Landfestar ehf. kt. 450393-2749, EF16
ehf. 690288-1259 og Hotel 1919 ehf. kt. 460405-0920. Dotturfélogin eru i 100% eigu modurfélagsins en
saman mynda félogin samsteedu Eikar. Fyrir liggur heimild til ad vedsetja peer fasteignir til tryggingar
skuldum maédurfélagsins. Allur daglegur rekstur samstaedunnar fer fram i médurfélaginu og undir stjom
forstjora pess. Eik er ekki had 6drum adilum innan samsteedunnar par sem utgefandi er médurfélagid og fer
med yfirrad allra annarra félaga i samstaedunni & grundvelli hlutafjareignar. Hinn 30. september 2024 voru
44 stddugildi hja samstaedunni.

Maodurfélagid, Eik fasteignafélag hf., er utgefandi skuldabréfaflokkanna og hyggur ekki @ ad koma a fot
seérstoku félagi utan um utgafur skuldabréfa.

Utgefandi starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusneedi. Félagid fiarfestir einkum i
atvinnuhtsnaedi a skilgreindum vidskiptakjornum a héfudborgarsveedinu sem og a voldum svaedum a
landsbyggdinni. Pad er stefna félagsins ad fjarfesta i vel stadsettum fasteignum a eftirsdttum sveedum par
sem pad er mat stjornenda ad stadsetning sé mikilvaegasti akvordunarpattur leiguverds til framtidar.
Leigutakar Eikar eru margs konar og stunda ymiss konar rekstur enda bydur félagid fidlbreytt urval fasteigna
sem pjonad getur breidum hoépi vidskiptamanna. Félagid leggur aukinheldur mikla aherslu & gott vidhald
fasteigna sinna til ad vardveita sem best astand peirra og verdgildi. Algengast er ad leigutaki annist a sinn
kostnad allt vidhald innanhuss og leigusali allt vidhald utanhuss. Leigusamningar um fasteignir a
landsbyggadinni eru po flestir pannig ad leigutaki sér um allt vidhald.

Eik fasteignafélag utgefandalysing 13|bladsida



Eik & og leigir ut atvinnuhusnaedi, adallega a héfudborgarsveedinu’. Eik flokkar fasteignir sinar i skrifstofu-,
verslunar-, idnadar- og lagerhisnzedi og hotel. Til vidbotar eru m.a. flokkar eins og veitingastadir,
heilsugaesla og skolar. Eik & eignir i 6llum framangreindum flokkum, p6 mest i verslun, skrifstofum,
lagerhtsnaedi og hotelum en husnzedi ur peim flokkum taldi alls um 86% af 6llu heildareignasafni Eikar pann
30. september 2024.

2.2.1. Eignasafn Eikar

Heildareignasafn félagsins, m.v. 30. september 2024, telur 111 eignir sem samtals eru rumlega 318 pus.
utleigufermetrar. Bokfaert virdi fiarfestingareigna 30. september 2024 nam 139.957 m.kr. og bokfeert virdi
fasteigna til eigin nota nam 5.585 m.kr. Bokfeert virdi fasteigna i proun nam 1.092 m.kr. 92,2% fasteigna
félagsins eru a hofudborgarsveedinu. Fra arslokum 2023 til 30. september 2024 skiptust leigutekjur Eikar
pannig ad um 93,3% tekna félagsins voru vegna Utleigu fasteigna a héfudborgarsvaedinu en um 6,7% tekna
komu til vegna husnaedis sem félagid a & landsbyggdinni.

2.3. Stjornarheettir, stjorn og stjornendur Eikar

Stjorn utgefanda skipa fimm einstaklingar kjornir af hluthéfum til eins ars i senn. Heefi stjornarmanna skal
akvardast af 66. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég sem og sampykktum félagsins.

Samkveemt V. kafla, sampykkta félagsins, dagsettum 11. april 2024, starfar innan félagsins
tiinefningarnefnd sem skal hafa pad hlutverk ad vera radgefandi vid val a stjornarménnum og leggur tilldgur
sinar fyrir adalfund eda hluthafafund par sem fram fer stjornarkjér.

2.3.1. Stjérnarhaettir

Stjornarheaettir Eikar eru i samraemi vid 16g um hlutaféldg, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar
félagsins. Félagid leggur aherslu a ad vidhalda godum stjornarhattum og taka stjornarhaettir félagsins
mid af gildandi leidbeiningum um stjérnarhaetti sem Vidskiptarad Islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins hafa gefid ut. Stjérnarhattayfirlysingu Eikar ma finna a heimasidu félagsins a eftirfarandi
vefslod: https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/c26a37dd-b665-4528-9ce8-
c27d505ccbba_Stj%C3%B3rnarh%C3%A1ttayfirl%C3%BDsing.pdf

" Med hofudborgarsveedinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik, Kopavog, Gardabee, Hafnarfjord, Mosfellsbae og Seltjarnarnes.
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2.3.2. Skipurit

Fjarmalasvio

Hiasumhyggja

2.3.3. Stjorn Eikar

Regluvarsla Stjorn
Logfraedideild Forstjori
Utleigusvid Framkvamdasvid Vidskiptaproun

Stjorn styrir dllum malefnum félagsins milli hiuthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja adila.
Stjorn kys sér formann og varaformann a fyrsta stjornarfundi eftir kjér hennar og skiptir ad 6dru leyti med
sér verkum. Stjorn reedur forstjora og akvardar starfskjor hans og skyldur.

Stjorn félagsins var kjorin & adalfundi 11. april 2024 og eiga eftirtaldir einstaklingar saeti i henni:

Formadur stjérnar

Nafn:
Faedingardagur:
Adalstart:
Starfsstdd:
Fyrst kjérinn:
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:
Feaedingardagur:
Adalstarf:
Starfsstoo:
Fyrst kjorin:

Bjarni Kristjan porvardarson

22. desember 1966

Framkvaemdastjori fjarfestingafélagsins Inning ehf.
Urdarhvarf 8, 203 Képavogur

10. april 2019, endurkjoérinn eftir arsfjarveru pann 5. april 2022

Framkveemdastjéri fjarfestingafélagsins Inning ehf. frd& 2020. Starfandi
forstjori Matorku ehf., oktdber 2021 — april 2022. Forstjori Coripharma ehf. fra
2018-2020, forstjori Hibernia Networks 2004-2017, fjarfestingastjori hja CVC
2002-2010 og i stjornum félaga i eigu CVC 4 islandi, Bandarikjunum, Kanada,
Astraliu og fleiri l6ndum, vidskipta— og sjodsstjori FBA/Islandsbanka 1998-
2002.

Gudrun Bergsteinsdottir
27.jUli 1975

Sjélfsteett starfandi I6gmadur
Kringlan 7, 103 Reykjavik
12. april 2016
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Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:

Faedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstdo:
Fyrst kjorin:

Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:

Feedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstdo:
Fyrst kjorinn:

Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nafn:

Faedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstod:
Fyrst kjorinn:
Starfsreynsla:

Logmadur og medeigandi LOCAL loégmanna fra 2010, légmadur og

verkefnastjori hja BBA // Legal 2004-2010. Logfreedingur og verkefnastjori hja
Rikisskattstjora 2000-2002.

Ragnheidur Hardar Hardardottir
1. desember 1975
Stjornarmadur og radgjafi
Séltun 26, 105 Reykjavik

26. april 2021

Forstjori Opinna Kerfa hf. 2019-2022, fjarmalastjori Opinna Kerfa hf. 2016-
2019, fijarmalastjori Senu ehf. 2014-2016, verkefnastjori hja KPMG ehf. 2008-
2014 og verkefnastjori hja Deloitte ehf. 2001-2005. Verdbréfaradgjof hja FBA
/ slandsbanka hf. 2000-2001. Gestafyrirlesari vi® Haskola Islands og Haskdla
Reykjavikur um verdmot og areidanleikakannanir.

Eyjolfur Arni Rafnsson

21. april 1957

Sjalfsteett starfandi radgjafi og ymis stjornunarstérf
Soltun 26, 105 Reykjavik

12. februar 2015

Formadur stjornar Samtaka Atvinnulifsins fra 2017 og Rubix Island ehf. fra
2016. [ stjorn Samtaka I16nadarins 2014-2017. Ymis radgjof fra 2016. Forstjori
Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-H6nnunar hf. 2007-2008, forstjori
Honnunar hf. 2003-2007, adstodarframkveemdastjori Honnunar hf. 1997-
2007, almenn verkfraedistorf og verkefnastjornun hja Hénnun hf. 1991-1997
0g 1984-1986.

Gunnar bor Gislason

18. november 1965
Framkvaemdastjori Langasjavar ehf.
Sundagardar 8, 104 Reykjavik

11. april 2024

Stjornarformadur Olmu ibudafélags hf. og stjérnarmadur i ymsum &drum
samstaedufelogum Langasjavar ehf. Stjornarseta i skradum og Oskradum
félogum & Islandi og erlendis.

2.3.4. Framkveemdastjorn

Forstjori
Nafn:
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Faedingardagur:
Starfsreynsla:

28.juli 1971
Forstjori Eikar fasteignafélags hf. fra 2002, adstodarmadur framkveemdastjora

Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000, framkvaemdastjori fjarmala-
og stjornunarsvids pyrpingar hf. 2000-2002.

Framkvaemdastjori fjarmalasvids

Nafn:
Faedingardagur:

Starfsreynsla:

Lydur Heidar Gunnarsson
29. agust 1980

Framkvaemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjora Eikar fasteignafélags
hf. fra 2015, forstédumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015,
fiarmalasvid FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka Islands
fra 2002 - 2007.

Framkvaemdastjori Gtleigusvids

Nafn:
Feedingardagur:

Starfsreynsla:

Eyjolfur Gunnarsson
28. nbvember 1972

Framkvaemdastjori  Utleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjéri fullnustueignadeildar LBI hf. (4dur Landsbanki islands hf.) 2009-
2014, framkvaemdastjori hja Islenskum adalverktokum hf. 2001-2009,
markadsstjori Tryggingamidstodvarinnar hf. 1998-2001.

Framkveemdastjéri framkvaemdasvids

Nafn:
Faedingardagur:

Starfsreynsla:

Gudbjartur Magnusson
25. mars 1977

Framkvaeemdastjori framkveemdasvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2018,
verkefnastjori & framkveemdasvidi Eikar fasteignafélags hf. 2017-2018, VSO
radgjof 2005-2017, stundakennari i framkvaeemdafraedi og gerd verk- og
kostnadaraztlana  vid  Haskélann i  Reykjavik og  profdomari
byggingafreedinema 2013-2017 og domkvaddur matsmadur hja Héradsdomi
Reykjaness og Reykjavikur 2008-2017.

Adstodarframkvaemdastjori Utleigusvids

Nafn:
Faedingardagur:

Starfsreynsla:

Yfirlbgfraedingur
Nafn:

Faedingardagur:

Hrénn Indridadottir

4.juni 1975

Adstodarframkveemdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2021,
verkefnastjori a utleigusvidi Eikar fasteignafélags hf. 2015-2021, verkefnastjori

Iglo + Indi 2015, markadsfulltrui a fjarhagssvidi ATVR 2014-2015, radgjafi hja
islandsbanka 2001-2013.

Arni Huldar Sveinbjérnsson

23. januar 1981
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Starfsreynsla: Yfirlogfraedingur Eikar fra 2023, l6gmadur og verkefnastjori KPMG Law ehf.
2021-2023, svidstjori vidskiptasvids og yfirldgfreedingur Lykils fjarmdgnunar hf.
2013-2021, l6gfreedingur hja Islandsbanka 2009-2013, l6gfreedingur hja
Fjarmalaeftirlitinu 2006-2009.

Framkvaemdastjori vidskiptapréunar

Nafn: Sturla Gunnar Edvardsson
Faedingardagur: 16. oktéber 1964
Starfsreynsla: Framkvaemdastjori  vidskiptaprounar Eikar fasteignafélags fra 2022,

framkveemdastjori Smaralindar 2010-2020, framkveemdastjori Samkaupa
2006-2009, framkvaemdastjori Frihafnarinnar & Keflavikurflugvelli 2002-2006.

Heimilisfang starfsstodvar framkvaemdastjornar Eikar er Séltun 26, 105 Reykjavik, island.

2.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Forstjori félagsins Gardar Hannes Frigjonsson a 11.500.000 hluti i félaginu i gegnum félagid Burdarbita
ehf. Framkveemdastjori fiarmalasvids Lydur Heidar Gunnarsson & 800.000 hiuti i félaginu og Arni Huldar
Sveinbjornsson yfirlogfreedingur @ 500.000 hiuti i félaginu.

Gunnar boér Gislason stjornarmadur Eikar er fyrirsvarsmadur Langasjavar ehf. sem fer asamt
samstarfsadilunum Sildarbeini ehf., Olmu ibudafélagi hf. og Brimgéréum ehf. med 1.106.529.154 hluti
i félaginu sem samsvarar 32,32% af hlutafé félagsins.

Ad undanskildu pvi sem kann ad leida af framangreindu, eru engir hagsmunaarekstrar a milli
skyldustarfa stjornar og framkveemdastjornar fyrir Eik og personulegra hagsmuna peirra og/eda
annarra skyldustarfa. Engin fjélskyldutengsl eru & milli stjéornarmanna og forstjora eda
framkveemdastjora félagsins.

Vakin er athygli a eftirfarandi hagsmunum Arctica Finance vegna Eikar:

) Eik fasteignafélag er vidskiptavinur Arctica Finance sem hefur verid radgjafi félagsins og
umsjoénaradili med sélu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna téku peirra til vidskipta. Arctica
Finance piggur poknun fyrir pessi storf sin fyrir itgefanda.
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3. Adrar upplysingar

3.1. Fjarhags- og vidskiptastada utgefanda

Rekstur Eikar fasteignafélags & fyrstu niu manudum arsisn 2024 gekk vel og var i takt vid uppfaerdar
horfur félagsins. | lok september nam handbaert fé félagsins 1.683 m.kr. og hefur adgang ad rumlega
2.600 m.kr. i formi lanalina.

A pridja arsfioréungi gaf félagid Ut nyjan skuldabréfaflokk, EIK 050734, ad fiarhaed 5 ma.kr. 4 3,95%
verdtryggdum voxtum. | lok oktober var flokkurinn staekkadur um 3 ma.kr. & avéxtunarkréfunni 4,01%.
Hamarksstaerd flokksins er 10 ma.kr. ba greiddi félagid upp skuldabréfaflokk med audkennid, EIK 24
1, en sa flokkur var overdtryggdur ad steerd 3 ma.kr.

A fyrstu niu manudum arsins hafdi félagid endurfjarmagnad um 8,8 ma. kr. af dverdtryggdum lanum &
breytilegum véxtum og tekid ny verdtryggd lan fyrir um 10,8 ma.kr. a breytilegum voxtum og 1,3 ma.kr.
skuldabréf & fostum voxtum.

Utgefandi lysir pvi yfir ad 6dru leyti en framan greinir hafi ekki ordié verulegar og mikilvaegar breytingar
a fjarhags- og vidskiptastddu eda fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils,
30. september 2024. Utgefandi lysir pvi enn fremur yfir ad ekki hafi oréid neinar verulegar deeskilegar
breytingar a framtidarhorfum félagsins sidan sidustu endurskodudu reikningsskil hans, arsreikningur
2023, voru birt 15. februar 2024.

3.2. Endurskodendur utgefanda

Endurskodendur Eikar a pvi timabili sem ségulegar fjarhagsupplysingar taka til i lysingu pessari voru
(a) Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Koépavogi, (,Deloitte®) og fyrir pess hond Signy
Magnusdaéttir, kt. 220278-5229, vegna arsreiknings 2023, og (b) KPMG ehf., kt. 590975-0449,
Borgartuni 27, 105 Reykjavik, (,KPMG") og fyrir pess hénd Hrafnhildur Helgadéttir, kt. 260470-3619,
og Seemundur Valdimarsson, kt. 070263-4409, vegna arsreiknings 2022. Hvert og eitt peirra er
l6ggiltur endurskodandi og medlimur i Félagi l6ggiltra endurskodenda. Endurskodad var i samraemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla.

Deloitte hafa starfad a pvi timabili sem sdgulegar fjarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til. pa hefur
Deloitte ekki hafnad ad veita aritun a ars- eda arshlutareikninga félagsins a pvi timabili sem ségulegar
flarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til.

Arid 2022 baud félagid Ut ytri endurskodun, par sem hamarkstimi verksamninga félaga tengdum
almannahagsmunum vid einstakt endurskodunarfyrirteeki er 10 ar. Adalfundur félagsins, pann 30. mars
2023 kaus Deloitte, kt. 521098-2449, nyjan ytri endurskodanda i stad KPMG.

3.3. Skjol felld inn med tilvisun

Arsreikningar Utgefanda fyrir fiarhagsarin 2022 og 2023, auk &rshlutareikninga fyrir niu manada
timabilin sem lauk 30. september 2023 annars vegar og 30. september 2024 hins vegar eru felldir inn
i lysingu pessa med tilvisun og mynda vid pad orjufanlegan hluta af henni. Skjolin ma nalgast & vefsidu
Eikar i gegnum tilgreindar vefslodir.

e Arsskyrsla samstaedu Eikar fyrir fiarhagsarié 2023, asamt skyrslu endurskodanda, dags. 15.
februar 2024. Vefslod: https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-
eikar/65ce38cd9be9abb998b5e0d4_23.12.31%C3%81rssk%C3%BDrsla2023.pdf

Eik fasteignafélag utgefandalysing 19|bladsida



e Arsskyrsla samstaedu Eikar fyrir fiarhagsarié 2022, asamt skyrslu endurskodanda, dags. 28.
februar 2023. Vefslod: https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/a68def21-
c37b-4a99-8bae-28c56e23ac01_22.12.31+%C3%81rssk%C3%BDrsla+2022.pdf

e Arshlutareikningur 30. september 2024, dags. 31. oktober 2024. Vefslod:
https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-
eikar/ZyOoHa8jQArTOFxy_24.09.303F%C3%81rshlutask%C3%BDrsla2024.pdf.

e Arshlutareikningur 30. september 2023, dags. 15. ndvember 2023. Vefslo6:
https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/a49a32a7-813f-43ba-8d0c-
a3bf7f937ee8_23.09.30+3F+%C3%81rshlutask%C3%BDrsla+2023.pdf.

Arsreikningarnir hafa veri® endurskodadir af endurskodendum Eikar og innihalda &ritun 6hads
endurskodanda peirra. Deloitte endurskodadi arsreikninginn fyrir arié 2023 og KPMG fyrir ari¢ 2022.
Endurskodendur félagsins hafa hvorki hafnad ad veita aritun & framangreinda arsreikninga félagsins né
hefur aritun peirra falid i sér fyrirvara eda afsal abyrgdar. Arshlutareikningarnir sem felldir eru inn i
lysinguna med tilvitnun eru hvorki endurskodadir né kannadir.

Arsreikningar Utgefanda eru gerdir i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Arsreikningar Eikar
eru gerdir & samstaedugrunni. Samsteedan neer til moédurfélagsins Eikar fasteignafélags hf. og
dotturfélaganna Eikar rekstrarfélags ehf., Landfesta ehf., EF16 ehf. og Hétels 1919 ehf. Fjarhagsar
Eikar er almanaksario.

3.4. Skiol til synis

A medan utgefandalysing pessi, dagsett 3. desember 2024, er i gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda
eftirfarandi skjol (eda afrit peirra) a skrifstofu Eikar fasteignafélags hf., Séltuni 26, 105 Reykjavik. Skjolin
eru auk pess alltaf adgengileg a rafraenu formi a vefsidu félagsins, www.eik.is/fjarfestar:

e  Sampykktir utgefanda, dagsettar 11. april 2024. Vefsloo: https://heimasida-
eikar.cdn.prismic.io/heimasida-
eikar/ZjOpNUMTZzAJOCTzr_Sam%C3%BEykktirEikarfasteignaf%eC3%A9lagshf..pdf

e Verdbréfalysing skuldabréfaflokksins EIK 050734
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4. Tilkynning til fjarfesta

Utgefandalysing pessi er gerd i samraemi vid [6g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og reglugerd nr. 274/2020 um framselda
reglugerd framkveemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 um vidbeetur vid reglugerd Evropupingsins og
radsins (ESB) 2017/1129, ad pvi er vardar snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta
skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi.
Utgefandalysing pessi fylgir dkvaedum um upplysingagjof i lysingum skv. 7. vidauka i framseldri
reglugerd (ESB) nr. 2019/980.

Lysingin er utbuin af BBA Fjeldco ehf., kt. 610819-0950, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik og Arctica
Finance og byggir alfarid a gégnum fra félaginu og stjornendum pess. Adgengi ad lysingunni verdur
tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar a vefsetri utgefanda https://www.eik.is/fiarfestar. Fjarfestar geta
einnig 6skad eftir eintaki af lysingunni & prentudu formi & skrifstofu félagsins.

Fjarfestar eettu eetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfaflokki a eigin skodun eda
Ohadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel skuldabréfaflokkinn og
alla skilmala hans adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfunum. Fjarfestar eru ennfremur
hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahaettupeettir i Utgefandalysingu pessari sem og kafla 1
Ahaettupeettir i verdbréfalysingu Eikar vegna vidkomandi skuldabréfaflokks.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fjarfesting i skuldabréfunum sé gddur kostur fyrir pa.
Fjarfestum er einkum bent a ad huga ad eftirfarandi pattum:

a) Fjarfestar purfa ad bua yfir naegjanlegri pekkingu og reynslu til ad meta virdi skuldabréfanna og
lausafjarstddu utgefanda med fullneegjandi heetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir
aheettunni sem fylgir fiarfestingum i skuldabréfunum og hafa kynnt sér raekilega innihald
lysingarinnar og eftir atvikum annars efnis um utgefanda.

b) Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta med fullnegjandi heetti ahrif fjarfestingar i
skuldabréfunum & eigin eigna- og fjarhagsstodu. Fjarfestar verda ad bua yfir naegilegri
fiarfestingagetu og lausafé til ad bera aheettuna sem fylgir kaupum a skuldbréfunum.

c) Fjarfestar verda ad kynna sér og skilia skimala skuldabréfanna og vera kunnugir edli
flarmagnsmarkada. Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta, ymist sjalfir eda med hjalp
radgjafa, hvada ahrif sveiflur i rekstri Utgefanda, breytingar & vaxtastigi eda adrir sambeerilegir
peaettir geta haft a fjarfestingar i skuldabréfunum.

d) Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stddu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a
skuldabréfum utgefnum af utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Utgefandalysingu pessa eda énnur skjol sem eru hluti af ttgefandalysingunni skal hvorki senda i posti
né dreifa a einn eda annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotarskraningarferlis eda
adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g
eda reglur videigandi landa. Utgefandalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af
utgefandalysingunni skal pannig medal annars hvorki senda i pésti né dreifa a einn eda annan hatt til
eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Hvorki Arctica Finance sem umsjonaradili eda
utgefandi eru skadabotaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

4.1. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i utgefandalysingu pessari byggja m.a. a gognum sem utgefandi hefur aflad sér fra pridja
adila. bar er til deemis um ad raeda upplysingar fra Husneedis- og mannvirkjastofnun um fasteigna- og
brunaboétamat sem eru opinber gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og
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kunnugt um, ad peer upplysingar sem studst er vid pridja adila eru rétt eftir hafdar og ad engum
stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar énakvaemar eda villandi.

4.2. Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Utgefandalysing pessi hefur veri® stadfest af Fjarmalaeftirlii Sedlabanka Islands (hér eftir
~Fjarmalaeftirliti®“), sem er l6gbeert yfirvald samkvaemt l6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru &
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fijarmalaeftirlitid stadfestir adeins utgefandalysingu pessa i peim skilningi ad han uppfyllir kréfur um ad
vera fullngegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er a um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber ad
lita a stadfestingu Fjarmalaeftirlits a utgefandalysingu pessari sem studning vié utgefandann.

4.3. Yfirlysing abyrgdaradila utgefandalysingar fyrir hénd utgefanda

Fyrir hond utgefanda lysa undirritadir, forstjori og framkvaemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags
hf., kt. 590902-3730, Soltuni 26, 105 Reykjavik, pvi yfir ad samkveemt peirra bestu vitund eru
upplysingarnar sem utgefandalysingin hefur ad geyma i samraemi vid stadreyndir og ad engum
upplysingum er sleppt sem geetu haft ahrif 4 areidanleika hennar.

Reykjavik, 3. desember 2024
F.h. Eikar fasteignafélags hf.

Gardar Hannes Fridjonsson, Ly®ur H. Gunnarsson,
forstjori framkvaemdastjori fjarmalasvios
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