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Samantekt ur greinargero stjornar Eikar fasteignafélags

Hluthofum Eikar fasteignafélags hf. barst pann 20. september 2024 yfirtokutilbod fra Langasjo ehf. med birtingu tilbodsyfirlits. Er
hluthéfum Eikar bodnar 11,0 kronur & hlut i reidufé i skiptum fyrir hluti sina. Gildistimi yfirtokutilbodsins er til kl. 13:00 pann 18. okto-
ber nk. ad 6dru dbreyttu.

Stjorn Eikar ber ad semja og gera opinberlega greinargerd par sem fram kemur rokstutt alit stjornarinnar & tilbodinu og skilmalum
pess, asamt pvi ad fjalla um alit stjornarinnar a framtidaraformum tilbodsgjafa og hvada ahrif stjornin telur ad tilbodid geti haft a
hagsmuni félagsins, storf stjérnenda og starfsmanna pess, sem og stadsetningu starfsstodva félagsins.

Fram kemur i tilbodsyfirliti Langasjavar ad tilgangurinn med framlagningu yfirtokutilbodsins sé ad eignast meirihluta hlutafjar Eikar
og vidhalda skraningu hlutabréfa félagsins @ Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

Nokkur samhljomur er milli framtidaraestlana tilbodsgjafa og félagsins. P6 eru par einnig atridi sem stjorn hefur adra syn é s.s. vardandi
kostgeefni pess ad sinna Utleigu og rekstri ibudarhusnaedis til almennings.

Fram kom i tilbodsyfirliti tilbodsgjafa ad starfsstod Eikar yrdi obreytt. Jafnframt kom fram ad i samreemi vid breyttar aherslur i rekstri fé-
lagsins meetti buast vid ad starfssvid og fjoldi starfsmanna Eikar taki breytingum i kjolfar yfirtoku Langasjavar & rekstri Eikar. Midad vid
framangreint ma eetla ad eignist tilbodsgjafi meirihluta i félaginu kunni pad ad hafa ahrif 4 starfsemi félagsins og fjolda starfsmanna, en
omogulegt er ad meta kosti og galla peirra breytinga fyrr en nanari Utfeersla liggur fyrir.

Ad teknu tilliti til peirra upplysinga og greininga er fram koma i greinargerdinni er pad mat stjérnar ad tilbodsverd tilbodgjafa sé of lagt
pegar pad er borid saman vid veent virdi framtidar sjédstreymis og ardgreidsina félagsins.
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Greinargero stjornar Eikar fasteignafélags vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

Inngangur

pann 23. agust 2024 tilkynnti Langisjor ehf., kt. 691205-2070 (,Langisjor” eda ,tilbodsgjafi’), um kaup a hlutabréfum i Eik fasteignafé- Samkveamt tilbodsyfirlitinu verdur tilbodsverdid greitt med reidufé fimm (5) vidskiptadogum eftir ad gildistimi yfirtokutilbodsins lykur.
lagi hf., kt. 590902-3730 (,Eik", ,Eik fasteignafélag” eda ,félagid”). Med kaupunum for tilbodsgjafi og adilar sem hann telst vera i Kaup tilbodsgjafa samkveemt tilbodsyfirlitinu eru fijarmognud med eiginfjarframlagi og lansfé. Arion banki hf. (“Arion banki”) hefur lyst pvi
samstarfi vid & grundvelli 3. mgr. 100. gr. laga um yfirtokur nr. 108/2007 (,I6g um yfirtékur”) med sem nemur 30,06% atkveedisréttar yfir ad bankinn abyrgist greidslu kaupverds til peirra hluthafa Eikar sem sampykkja tilbodid i samraemi vid skilmala pess, i samraami vid 5.
i Eik og hefur pvi myndast tilbodsskylda, sbr. 1. télul. 1. mgr. 100. gr. laga um yfirtokur. mgr. 103. gr. laga um yfirtokur.

Langisjor birti opinbert tilbodsyfirlit i tengslum vid yfirtokutilbodid pann 20. september 2024 (, tilbodsyfirlitid”). Samkveemt tilbods- Tilbodi Langasjavar er markadur gildistimi i fjorar (4) vikur, fra kl. 9:00 hinn 20. september 2024 til kl. 13:00 hinn 18. oktober 2024. Tilbods-
yfirlitinu er hluthofum Eikar fasteignafélags bodnar 11,0 kronur a hlut i reidufé i skiptum fyrir kvada- og vedbandalausa hluti peirra i gjafi askilur sér rétt til ad framlengja tilbodid ad pvi marki sem heimilt er samkvaemt akveedum laga um yfirtokur, einkum 6. mgr. 103. gr.,
félaginu (, tilbodsverdid”). Hver hlutur er ad nafnvirdi 1 kréna. 107. gr. og 2. mgr. 108. gr. laganna. ba getur Fjarmalaeftirlit Sedlabanka fslands einhlida framlengt tilbodstimann telji stofnunin gildar ast-

Tilbodsverdid er samkvaemt tilbodsyfirlitinu midad vid 22. agust 2024, sem er sidasti vidskiptadagur og sidasta vidskiptaverd hluta sedur fyrir hendi til sliks.

Eikar fasteignafélags hja Nasdaq Iceland hf. (,Kauphdll’) adur en tilkynnt var um ad Langisjor hefdi virkjad skyldu til ad leggja fram Tilbodsgjafi setur engin skilyrdi fyrir tilbodi sinu. Tilbodsgjafi vekur po athygli & pvi ad breyting & yfirrddum Eikar er had sampykki Sam-
yfirtokutilbod 1 allt hlutafé Eikar. Vid birtingu tilbodsyfirlitsins attu Langisjor og samstarfsadilar 1.106.281.964 hluti i Eik fasteignafélagi, keppniseftirlitsins og getur tilbodid pvi ordid ogilt, sbr. 1. mgr. 106. gr. laga um yfirtokur, ef sampykki er ekki veitt.

sem samsvarar 32.31% af heildaratkvasdisrétt i Eik. A 6dru leyti en ad framan greinir visast til tilbodsyfirlitsins sem er adgengilegt & eftirfarandi slod.

Yfirtokutilbod Langasjavar er gert & grundvelli tilbodsskyldu og telst pvi ekki valfrjalst en pvi er beint til allra hluthafa Eikar fasteigna-
félags (ad undanskildum eigin hlutum félagsins).

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf. 2
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Alit stjornar Eikar fasteignafélags

Inngangur

Samkveamt 5. mgr. 104. gr. laga um yfirtokur skal stjorn félags sem tilbod tekur til semja og gera opinbera sérstaka greinargerd par sem
fram kemur rokstutt alit stjdrnarinnar a tilbodinu og skilmalum pess. | greinargerdinni skal einnig fjallad um alit stjérnarinnar & framtidara-
formum tilbodsgjafa og hvada ahrif hun telur ad tilbodid geti haft & hagsmuni félagsins, storf stjornenda og starfsmanna pess, sem og
stadsetningu starfsstodva félagsins.

Hver stjornarmadur skal gera grein fyrir pvi hvort hann og adilar honum fjarhagslega tengdir hyggist sampykkja tilbodid, ad pvi gefnu ad
beir eigi hlut i Eik.

Ef stjorn berst timanlega alit fra fulltrdum starfsmanna & pvi hvada ahrif tilbodid hafi a storf starfsmanna félagsins ber stjorn jafnframt ad
lata pad alit fylgja med greinargerd sinni.

Stjornarmadurinn Gunnar boér Gislason er fyrirsvarsmadur tilbodsgjafa og hefur p.a.l. verulegra hagsmuna ad gesta vegna yfirtokutil-
bodsins og tekur pvi ekki patt i ad semja greinargerd pessa, sbr. 6. mgr. 104. gr. laga um yfirtokur. bvi til vidbotar hefur Gunnar Por ekki
tekid patt i stjornarstorfum Eikar fra pvi ad yfirtokutilbodiod var lagt fram og samhlida var adgangi hans ad stjornargdgnum lokad. Enginn
annar stjornarmanna & adild ad yfirtokutilbodi Langasjavar eda er i samstarfi vid tilbodsgjafa né hefur annarra hagsmuna ad geeta i skiln-
ingi 6. mgr. 104. gr. laga um yfirtokur vegna yfirtokutilbodsins.

Eins og fram hefur komi® hefur stjérnarmadur félagsins og fyrirsvarsmadur tilbodsgjafa ekki tekid patt i stjérnarstorfum fra 23. 4gust sl. |
tengslum vid pad vill stjérn arétta ad samkveemt stjornendauppgjori fyrir juli manud 2024 var EBITDA i takt vid uppfeerdar rekstrarhorfur
arsins 2024, eins og peer birtust i halfsarsuppgjori félagsins 2024.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

Tilbodio, skilmalar pess og framtidaraaetlanir Langasjavar
Samkveemt tilbodinu er hluthéfum Eikar fasteignafélags bodnar 11,0 kronur i reidufé fyrr hvern hlut sem afhentur skal kvada- og ved-
bandslaus.

Kaup tilbodsgjafa eru fjarmognud med eiginfjiarframlagi og lansfé. Arion banki hefur lyst yfir ad bankinn abyrgist greidslu kaupverds til
hluthafa sem sampykkja tilbodid i samreemi vid skilmala pess, i samraemi vid 5. mgr. 103. gr. laga um yfirtokur.

Um nanari umfjollun skilmala tilbodsins visast til 3. kafla i tilbodsyfirliti Langasjavar.

Fram kemur i tilbodsyfirliti tilbodsgjafa ad tilgangurinn med framlagningu yfirtokutilbodsins sé ad eignast meirihluta hlutafjar Eikar og
vidhalda skraningu hlutabréfa félagsins i Kauphollinni.

pa hefur tilbodsgjafi i hyggju ad beita sér fyrir pvi ad gripid verdi til tiltekinna radstafana i rekstri félagsins, ad undangenginni frekari grein-
ingu og stefnumaorkun likt og fram kemur i nedangreindum aherslum um framtidaraastlanir tilbodsgjafa:

1. Ad eignasafn Eikar verdi straumlinulagad, eftir atvikum med sélu eigna, i pvi skyni ad na fram betri heildarardsemi safnsins. And-
virdi slikra eigna verdi nytt til ardgreidslu til hluthafa eda endurkaupa eigin hluta, eftir pvi sem best hentar;

2. Ad skuldsetning félagsins verdi aukin til ad auka ardsemi eigin fjar félagsins an pess po ad stefna fjarhagslegum stédugleika pess i
heettu;

3. A0 hlé verdi gert & frekari uppbyggingu Eikar & safni atvinnueigna;

4. Ad koénnud verdi kostgeefni pess ad Eik sinni uppbyggingu og Utleigu ibudarhtsnzedis til almennings ad norreenni fyrirmynd;

5. A0 aherslum i fasteignarprounarverkefnum Eikar verdi breytt 4@ pann veg ad félagid einbeiti sér eingdngu ad proun fasteignaverk-
efna til endursolu i addraganda byggingarframkveemda;

6. AD rekstur Eikar verdi endurskodadur i pvi skyni ad auka raddeild og ardsemi rekstrarins, allt i pvi skyni ad auka ardgreidslugetu
félagsins og getu pess til pess ad bjoda vidskiptamodnnum pess samkeppnisheef verd er ad pjénustu félagsins kemur; og

7. Ad Eik verdi eftirleidis ardgreidslufélag sem greidi hluthéfum arlega ardgreidslu er samsvari ad jafnadi ekki leegra hlutfalli en 75% af
handbeeru fé fra rekstri neestlidins rekstrarars.


https://ml-eu.globenewswire.com/Resource/Download/048da854-cf69-41fe-8027-4f6f3193e887
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Nokkur samhljémur er milli framtidaraeetlana tilbodsgjafa og félagsins. P6 eru par einnig atridi sem stjorn hefur adra syn 4. Med hlidsjon af
bvi er rétt ad stjorn komi eftirfarandi a framfeeri vardandi aherslur tilbodsgjafa og verdur gerd grein fyrir afstodu félagsins i somu roéd og
beer eru settar fram af halfu tilbodsgjafa hér fyrir nedan.

1. Ad eignasafn Eikar verdi straumlinulagad, eftir atvikum med sélu eigna, i pvi skyni ad na fram betri heildarardsemi safnsins. And-
virdi slikra eigna verdi nytt til ardgreidslu til hluthafa eda endurkaupa eigin hluta, eftir bvi sem best hentar.

Félagi® hefur um langt skei®d verid reki®d med pad ad markmidi ad ardsemi fjarfestingareigna vegi pyngra en voxtur félagsins. | pvi sam-
hengi er stjorn félagsins sammala tilbodsgjafa um straumlinulégun eignasafns félagsins med maogulegri sélu eigna, sem hefur verid til
skodunar og reedd i stjorn enda hafi slik straumlinuldogun jakveed ahrif & ardsemi félagsins i heild. Mikil pekking & fasteignamarkadi er hja
Eik og er hun nytt til ad greina teekifaeri til solu, jafnt sem til kaupa a markadi. Eftir sem adur telur stjérn ad staerdarhagkveemni liggi i rekstri
fasteignafélaga og par med kunni of storteek sala eigna ad leida til verri kostnadarhlutfalla i starfseminni og par med éhagkveemari
eininga, ef ekki komi til kaupa & ardbeerari eignum & mati seldum eignum.

2. A0 skuldsetning félagsins verdi aukin til ad auka ardsemi eigin fjar félagsins an pess po ad stefna fiarhagslegum stédugleika pess |
heettu.

Stjorn félagsins er sammala tilbodgjafa um ad fysilegt kunni ad vera ad skuldsetja félagiod frekar ad teknu tilliti til lanskjara og ahaettu. Fram
kom i arsskyrslu Eikar fyrir arid 2023 ad langtima markmi® félagsins veeri 60% nettd vedhlutfall en hlutfallid var 56,4% i 6 manada uppgjori
bess fyrir arid 2024. betta svigrum i vedhlutfalli veitir félaginu teekifaeri til ad vaxa eftir pvi sem kaupteekifeeri gefast og par med auka ard-
greidslugetu til lengri tima. Hins vegar geta komid timabil par sem munur & markadsvirdi og innra virdi félagsins proast i neikveeda att
pannig ad verdbilid sé med peim heetti ad félagid meti pad hagsteedara ad fjarfesta i eigin bréfum frekar en kaupa fasteignir.

3. A0 hlé verdi gert a frekari uppbyggingu Eikar a safni atvinnueigna.

A pvi er vardar framtidaraeetlun tilbodsgjafa um ad gera hlé a frekari uppbyggingu Eikar & safni atvinnueigna pé kann slikt ad ganga i
berhogg vid stefnu félagsins um ardbasran voxt og aukna ardgreidslugetu ad pvi gefnu ad feélagid hafi teekifeeri til ad fjarfesta i naegjan-
lega ardbeerum eignum, sem falla vel ad eignasafni félagsins og riumast innan pess svigrims sem vedhlutfall félagsins veitir. Keemi til pess
ao félagid gerdi hlé & fjarfestingum i nyjum eignum veeri pad vegna skorts & ahugaverdum kauptaekifaerum.

4. Ad kénnud verdi kostgeefni bess ad Eik sinni uppbyggingu og utleigu ibudarhusnaedis til almennings ad norraenni fyrirmynd.

Félagid hefur skodad itrekad i gegnum tidina ad sinna Utleigu og rekstri ibudarhusnaedis til almennings og nidurstada peirrar greiningar
hefur til pessa verid ad ekki sé ahugavert fyrir Eik ad fara Ut i slika starfsemi. Po slik starfsemi hefdi jakvaed ahrif & aheettudreifingu, pa sé

ardsemin a Utleigu ibudarhusnasdis mun laegri heldur en & Utleigu atvinnuhusnasdis og meiri kvadir eru a slikri starfsemi. Jafnframt hefur
stjorn talid ad ordsporsaheetta tengd rekstri ibudarhlsnaedis sé tdluverd og ad hopur hluthafa kunni ad vera afhuga peim peetti
starfseminnar sem ylli pvi a® mengi mogulegra fjarfesta kynni ad minnka og par med seljanleiki hlutabréfa Eikar. P4 ma geta pess ad
krofur hins opinbera m.a. um vidhald leigusala og form husaleigusamninga vardandi ibudarhisnaedi er meira ipyngjandi, sem kallar &
annars konar sérhaefingu sem félagid hefur hingad til pott skynsamlegt ad adrir sinntu.

Stjorn hefur skilgreint félagid sem ardgreidslufélag og lagt aukna aherslu a hagkveeman tekjuvoxt sem og proun til ad auka getu félagsins
til ardgreidsina. Fjarfesting i ibudarhusnaedi til leigu kynni, ad obreyttu, ad leida til hlutfallslegrar lsekkunar ardgreidslugetu af eigin fé, sé
afram midad vid pad ad ardgreidslur nemi tilteknu hlutfalli af handbaeru fé fra rekstri. Framangreint Utilokar b6 ad sjalfsogdu ekki ad stjorn
endurskodi afstodu sina hvort sem er til Utleigu ibudarhlsnaedis eda annarra skynsamlegra teekifeera sem stydja vid ardsemismarkmiod
félagsins.

5. Ad aherslum i fasteignarprounarverkefnum Eikar verdi breytt a pann veg ad félagid einbeiti sér eingéngu ad broun fasteignaverk-
efna til endursélu i addraganda byggingarframkveemda.

Eik hefur markad sér pa stefnu ad gripa pau teekifeeri sem bjédast vardandi préun og solu, b.m.t. ibuda, jafnvel pd ekki hafi reynt & likn-
ingu slikra verkefna ennpa. Félagid hefur i pessu skyni eflt prounarsvid sitt sem vinnur nt ad nokkrum verkefnum tengdri proun, baedi er
vardar uppbyggingu iblida og atvinnuhusneaedis. betta felur i sér ad félagid hyggst hamarka pann ard sem haegt er ad na ur hverju verk-
efni fyrir sig & pvi prounarstigi sem hagsteedast er, ad teknu tilliti til aheettu og dvinnings. Ef félagid takmarkadi sig alltaf vid ad selja fast-
eignaverkefni i addraganda byggingarframkvaemda kynni félagid i einhverjum tilfellum ad verda af dvinningi, sér i lagi ef mismunur &
markadsvirdi og byggingarkostnadi er har, par sem félagid getur med samningum lagmarkad ahesttu af frekari uppbyggingu.

6. Ad rekstur Eikar verdi endurskodadur i pvi skyni ad auka raddeild og ardsemi rekstrarins, allt [ bvi skyni ad auka ardgreidslugetu
félagsins og getu pess til bess ad bjoda vidskiptamdnnum pess samkeppnisheef verd er ad pjonustu félagsins kemur.

Adhald i rekstri til ad auka ardgreidslugetu og bjoda vidskiptavinum samkeppnishaef verd er og verdur vidvarandi verkefni stjérnar, stjorn-
enda og starfsfélks alls. Stjorn fagnar adhaldi hluthafa og samtali par um en bendir & mikilveegi pess ad pegar hagkveemni rekstrar félag-
anna er borin saman pa sé horft til umfangs peirra.

[ nedangreindri toflu er syndur samanburdur stjornunarkostnadar sem hlutfall af leigutekjum! skradra fasteignafélaga 4 islandi byggt &
opinberum upplysingum vegna arsins 2023 og halfsarsuppgjora 2024:

Eik Reitir Kaldalon Eik
6,5% 5,1% 7,3% TH2024 6,5%

Kaldalon
7,8%

Heimar
5,3%

Reitir
6,6%

Heimar

2023 5,6%

TVid Utreikning & stjornunarkostnadarhlutfalli af leigutekjum hja Eik er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fijarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu. Samanlagdri tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919 er deilt i stjérnunarkostnad. Stjornunarkostnadur 2023 hja Eik og
Reitum er leidréttur fyrir einskiptiskostnadi sbr. arsreikninga félaganna. Stjornunarkostnadur Heima i 1H 2024 er leidréttur fyrir einskiptiskostnadi sbr. arshlutareikning pess og er allur einskiptiskostnadurinn dreginn fra stjornunarkostnadi pd pad komi ekki skyrt fram i arshlutareikningnum hvort kostnadurinn tilheyri

stjérnunarkostnadi.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.
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7. AO Eik verdi eftirleidis ardgreidslufélag sem greidi hluthéfum arlega ardgreidslu er samsvari ad jafnadi ekki leegra hlutfalli en 75% af
handbeeru fé fré rekstri neestlidins rekstrarars.

Eik hefur um nokkud skeid skilgreint sig sem ardgreidslufélag og er ardgreidslustefnan ad greida arlega Ut ard sem nemur allt ad 50% af
handbaeru fé fra rekstri arsins ad fradreginni peirri fjarhaed sem nytt verdur i kaup a eigin bréfum fram ad bodun naesta adalfundar. Su
stefna tok breytingum arid 2021 par sem hlutfall af handbaeru fé fra rekstri var aukid ur 35% i 50%.

A adalfundi 2024 var sampykkt alyktun hluthafa sem folst i pvi ad leggja til ad stjorn félagsins breytti ardgreidslustefnu pess pannig ad
arlega yroi greiddur Ut ardur sem neemi a.m.k. 75% af handbeeru fé fra rekstri arsins ad fradreginni peirri fjarhaed sem nytt yrdi i kaup a
eigin bréfum fram ad bodun naesta adalfundar. Vid moétun tillogu um ardgreidslu skyldi litid til fjarhagsstodu félagsins, fyrireetlana um fjar-
festingar og stodu efnahagsmala.

Stjorn félagsins hefur ekki lokid vid ad taka afstodu til alyktunar adalfundarins. Stjorn telur ennpa nokkud i land med ad Eik verdi nsegjan-
lega pekkt fyrir ad skilgreina og adgreina sig sérstaklega sem ardgreidslufélag en vegferdin er skyr. Hluthafar Eikar fengu heestan ard sem
hlutfall af markadsvirdi hlutabréfa sinna af 6llum félogum sem skrad eru & adallista Kauphallarinnar eins og nedangreind mynd synir.

Ardgreiosla félaga 8 markadi 2024 sem hlutfall af markadsviroi'
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"Markadsverd midad vid lokadagsgengi daginn fyrir ardleysisdag.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

Nedangreind mynd synir proun ardgreidsina félagsins sem hlutfall af markadsvidi asamt upplysingum um greiddar fjarhaedar hvers ars.

Proun ardgreidslu Eikar sem hlutfall af markadsvirdi'
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. Arogreidsla Ardgreidsluhlutfall

Fram kemur i kynningu tilbodsgjafa til hluthafa félagsins ad Eik sé berskjaldadri en dnnur fasteignafélog fyrir vannytingu og topudum
krofum vegna samsetningu leigutaka. Pad hefur verid mat stjornar félagsins ad skynsamlegra sé fyrir félagid ad eiga dreift eignasafn,
med vidteekum og margbreytilegum hoépi leigutaka, fremur en ad ahersla sé [6gd & feerri og steerri leigutaka, p.m.t. opinbera adila, sem ad
jafnadi eru med meira ipyngjandi samninga fyrir leigusala. Pannig faist heerri ardsemi og leegri aheetta | gegnum skynsamlegri dreifingu
eignasafnsins og fjarfestingu i fasteignum & gédum stadsetningum.

Avéxtun eignasafns félagsins | gegnum covid faraldurinn, til ad mynda, var almennt séd god | samanburdi vid dnnur skrad fasteignafélog.
S& fyrirsjaanlegi tekjumissir er félagid er ad verda fyrir i &r og gert hefur verid grein fyrir med nokkud itarlegum heetti i ars- og arshluta-
uppgjorum feélagsins stafar fyrst og fremst af pvi ad nokkrir steerri leigusamningar runnu sitt skeid & svipudum tima og krefjast hin leigdu
rymi nokkurrar yfirhalningar og endurskipulagningar i takt vid nyjar parfir par sem fyrrum leigusamband var langt. Sem fyrr er rétt ad
horfa & rekstur fasteignafélaga til langs tima enda edli starfseminnar slik.



VIDAUKI1 VIDAUKI 2
SAMANTEKT GREINARGERD STJORNAR MAT ARCTICA FINANCE MAT KPMG
Inngangur Alit stjérnar Eikar Afstada stjornarmanna Alit starfsmanna

Nedangreind tafla synir avoxtun é eignasafn félagsins & arsgrundvelli samanborid vid 6nnur skrad fasteignafélog en hvert og eitt peirra
hefur sina eigin stefnu um samsetningu eignasafns.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 1H2024
Eik 5,8% 5,6% 5,3% 5,4% 4,7% 5,0% 5,4% 5,2% 4,2%
Onnur fasteignaféliig2 5,9% 5,3% 5,2% 51% 4,5% 4,9% 5,0% 5,5% 5,0%

Markmi® félagsins er ad na virdisttleiguhlutfalli i 95% fyrir lok 2025, sem og ad gera 11.000 fermetra af eignum i préun tekjuberandi. |
halfsarsuppgjori 2024 kom fram ad virdisutleiguhlutfallid nam 93,6% i lok juni 2024. P& voru rumlega 3.000 fermetrar sem tilheyrdu
proun leigdir Ut & fyrri hluta arsins 2024. Félagiod er pvi & godri leid med ad na 2025 markmidi sinu.

Fram kom i tilbodsyfirliti tilbodsgjafa ad starfsstod félagsins yrdi dbreytt. Jafnframt kom fram ad i samreemi vid breyttar aherslur i rekstri
félagsins maetti buast vid ad starfssvid og fjoldi starfsmanna Eikar taki breytingum i kjolfar yfirtoku Langasjavar a Eik. Midad vid framan-
greint ma aetla ad eignist tilbodsgjafi meirihluta i félaginu kunni pad ad hafa ahrif & starfsemi félagsins og fjdlda starfsmanna, en Gmogu-
legt er ad meta kosti og galla peirra breytinga fyrr en nanari Utfeersla liggur fyrir. Stjorn tekur undir med tilbodsgjafa ad skynsamlegt sé ad
tengja hagsmuni hluthafa og eedstu stjornenda i auknum meeli med arangurstengingu launa.

Nidurstada mats stjornar
Stjorn félagsins oskadi eftir pvi ad radgjafi félagsins, Arctica Finance hf. (,Arctica Finance”), legdi mat a virdi eigin fjar félagsins & grund-
velli vidurkenndra verdmeelikvarda.

Nidurstada Arctica Finance er ad virdi eiginfjar félagsins sé 54.014 m kr. sem jafngildir 15,8 kr. & hlut sem samsvarar 43,6% heerra verdi en
yfirtokutilbod Langasjavar og 28,5% heerra en dagslokagengi Eikar sem var 12,3 kr. & hlut pann 7. oktober 2024.

Um nénari forsendur fyrir framangreindri nidurstédu er visad til pess sem fram kemur i mati Arctica Finance, sem er vidauki 1 vid pessa
greinargerd stjornar.

Stjorn félagsins dskadi jafnframt eftir pvi ad KPMG ehf. (,LKPMG") legdi mat & virdi eiginfjar félagsins. Nidurstada KPMG & reiknudu virdi
eiginfijar félagsins, midad vid gefnar forsendur, er 52.582 m.kr. sem jafngildi 15,4 kr. 4 hlut.

Um nanari forsendur fyrir framangreindri nidurstodu er visad til pess sem fram kemur hja KPMG , sem er vidauki 2 vid pessa greinargerd
stjornar.

Med visan til alls framangreinds og pegar horft er til nidurstddu Arctica Finance, nidurstodu KPMG og endurskodadra reikninga félagsins
er pad mat stjornar ad tilbodsverd tilbodgjafa sé of lagt pegar pad er borid saman vid veent virdi framtidar sjodstreymis og ardgreidsina
félagsins. Dagslokagengid 12,3 bendir til ad nlverandi hluthafar séu sammala ppessu mati stjérnar.

TLeidrétt avoxtun, p.e. gjaldfaerdu vidhaldi baett vid rekstrarhagnad og aaetlad arlegt medaltals langtimavidhald dregid fra.

2 Medaltal annarra skradra fasteignafélaga. Reitir og Heimar eru medtalin fra arinu 2016, en Kaldalén beetist vid medaltalid arid 2023.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

Félagid fagnar hins vegar ahuga allra mogulegra fjarfesta a hlutabréfum félagsins og bendir 4 ad ef aform tilbodsgjafa na fram ad ganga
burfi ad huga sérstaklega ad markvissum adgerdum til ad vidhalda og auka seljanleika hlutabréfa félagsins @ markadi.

Af halfu stjérnar Eikar er po tekid fram ad hver og einn hluthafi verdur ad meta med sjalfstaeedum heetti og med tilliti til eigin hagsmuna
hvort honum hugnist ad sampykkja yfirtokutilbod Langasjavar, hvort pad verd sem bodid er i yfirtokutilbodi Langasjavar sé honum hag-
fellt og hvort fyrirhugadar breytingar og framtidaraeetlanir Langasjavar séu i samraemi vid afstodu hans.

Vid framangreint mat er skorad a hluthafa ad kynna sér tilbodsyfirlitid og adrar upplysingar sem fram hafa komid af halfu Langasjavar i
tengslum vid yfirtokutilbodid og ad leita sér radgjafar adur en afstada er tekin til tilbodsins.

Reykjavik, 7. oktober 2024

Stjorn

Bjarni Kristjan porvardarson
Formadur

Eyjolfur Arni Rafnsson
Stjérnarmadur

Gudrun Bergsteinsdottir
Stjérnarmadur

Ragnheidur Hardar Hardardottir
Stjérnarmadur



VIDAUKI1 VIDAUKI2

SAMANTEKT GREINARGERD STJORNAR MATARCTICA FINANCE MATKPMG
Inngangur Alit stjornar Eikar Afstada stjornarmanna Alit starfsmanna
Afstada stjornarmanna og fjarhagslegra tengdra adila sem eiga hlutabréf i Eik til tilbodsins Alit starfsmanna

Enginn stjornarmadur Eikar er beinn hluthafi i félaginu. Stjorn félagsins barst ekki alit fra fulltrium starfsmanna félagsins a pvi hvada ahrif tilbodid hafi & storf starfsmanna félagsins skv. 5. mgr.

Fyrirsvarsmadur tilbodsgjafa, Gunnar pér Gislason, er stjornarmadur hja Eik og fiarhagslega tengdur samstarfsadilum tilbodsgjafa, p.e. 104. gr. laga um yfirtokur.
Sildarbeini ehf., Olmu ibudafélagi hf. og Brimgdrdum ehf. E&li malsins samkvaemt tekur tilbodsgjafi og samstarfsadilar hans ekki tilbodi

sem peir beina til annarra hluthafa félagsins a grundvelli tilbodsskyldu samkveamt [6gum um yfirtokur. Gisli Por Gunnarsson er hluthafi og

fijarhagslega tengdur Gunnari bor Gislasyni. Ekki liggur fyrir afstada hans til tilbodsins.

Porgeir Atlas Lydsson, sonur Ragnheidar Hardar Hardardottur, stjornarmanns, er hluthafi. Hann hyggst ekki sampykkja tilbodid ad o6-
breyttu.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf. 7



VIDAUKI1

SAMANTEKT GREINARGERD STJORNAR MAT ARCTICA FINANCE

Vidauki 1: Mat Arctica Finance hf.

SAMANDREGIN NIDURSTADA

Nidurstada verdmats @ Eik fasteignafélagi hf. er 15,8 kr. & hlut sem samsvarar 43,6% haerra verdi en yfirtokutilbod Langasjdvar

.
1

2)
3)

HELSTU ATRIDI

Taflan til heegri synir helstu nidurstodur Ur sjodstreymisverdmati @ Eik. Vid sjodstreymismat er
notast vid 6,3% davéxtunarkréfu (e, WACC),

A sidasta ari feekkadi utleigdum fermetrum i eignasafni Eikar par sem virdisutleiguhlutfalli®
le=kkadi ur 95,7% i arslok 2022 nidur i 94,3% arid 202 3. Hlutfallid hafdi svo leskkad nidur i 93,6%
pann 30 junf s.l. Stigrnendur hafa komid inn & ad utleiga & peim rymum sem duttu Ut gangi
betur en deetlanir gerdu upphaflega rad fyrir. [ drsskyrslu Eikar kemur fram ad stiérnendur geri
réid fyrir tilfaerslu & rumlega 10 pusund fermetrum ur préunareignum yfir i utleigufermetra sem
verdi tekjuberandi arid 2025. ba verdi virdisutleiguhlutfall fasteigna i Utleigu i lok dars 2025 95%.

* Vid mat a avéxtun eigna ut fra afkomu parf ad horfa sérstaklega til ofangreinds.

Heildarvirdi sjodstreymismats nemur 131,6 ma.kr, sem samsvarar 5,4% davoxtun eigna midad vid
EBITDA (NOI) sidustu 12 mdanudi. Avéxtun eigna midad vid afkomu félagsins til framtidar er metin
6,0%.

Vid mat & prounareignum er m.a. horft til nylegra vidskipta med 10dir og stodu |
skipulagsmalum.

Vid dtreikning @ virdi eigin fiar koma til fradrattar vaxtaberandi skuldir’ ad vidbsettu handbaeru
fé. Vid mat d virdi vaxtaberandi skulda voru skuldabréf utgefin af félaginu verdlogd ut fra
deetladri markadskréfu til ad endurspegla nuverandi vaxtakjor.

Virdi eiginfjar midad vid verdmat Arctica Finance nemur 54.014 m.kr. sem jafngildir 15,8
kr. @ hlut.

I sicéstreymismatinu er Iédarleiga gjaldfeerd og leiguskuld p.a.l. ekki dregin frd vid dtreikning & virdi eigin fiar.

Samanlégd EBITDA yfir timabilid 30.06.23-30.06.24 sem hlutfall af reiknudu heildarvirdi.

Asetlud langtima EBITDA ¢ mdti reiknudu heildarvirdi.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.

VIDAUKI2
MAT KPMG

SAMANDREGIN NIDURSTADA

Verdmatsnidurstada (m.kr.)

Heildarvirdi

Netto skuldir

Virdi eiginfijar

Verd & hlut skv. verdmati

Samanburdur vid yfirtokutilbod
Verd a hlut i kaupholl 7 okt.
Verd & hlut skv. yfirtékutilbodi

Munur verdmarts og verd a hlut i kaupholl 7 okt.

Munur verdmats og verds [ yfirtékutilbodi

Kennitolur
Ardsemi midad vid afkomu sidustu 12 mdanuda (e. TTM)?

Ardsemi midad vid afkomu til framtidar (e. Normalized)s

131.624

12,3
1.0

28,5%
43,6%

5,4%
6,0%

ARCTICA



VIDAUKI1 VIDAUKI 2
SAMANTEKT GREINARGERD STJORNAR MAT ARCTICA FINANCE MAT KPMG

Vidauki 2: Mat KPMG ehtf.

Eik fasteignafelag hi. - Veromat

Langisjor ehf. eignadist a dogunum yfir 30% hluta i Eik fasteignafélagi hf. og myndadist yfirtékuskylda & Langasjo vid pau vidskipti. Langisjér hefur lagt
fram formlegt yfirtdkutilbod i Eik og parf stjérn Eikar ad taka afstddu til vidkomandi tilbods og leggja fram eigid alit a tilbodinu fyrir hluthafa Eikar. Stjérn
Eikar hefur pvi 6skad eftir ad KPMG framkvaemi verdmat a félaginu til studnings vid alit stjornar a yfirtékutilbodinu fra Langasjo ehf.

Forsendur sjodstreymismats Utleidsla a virdi eigin fjar

- Vaentar rekstrartekjur arsins 2024 byggja & rekstrarazetlun Eikar. | kjolfarid fer m.kr.

utleiguhlutfall haekkandi eftir pvi sem naverandi préunareignir verda utleiguhaefar og 140.000 - 7.047

er aaetlad 96% til framtidar. Raunhaekkun leigu umfram verdlag er azetlud 0,5%. 120.000 - 20 — s 0
- Aaetladur rekstrarkostnadur tekur mid af raunkostnadi felagsins og undirliggjandi 100.000 |
kostnadarhlutféllum sidastlidin ar. 80.000 -
+  Azetlad er ad fjarfesta purfi fyrir um 1.750 m kr. til ad fjarfestingareignir i préun (um 60.000 -
11.000 m2) verdi tekjuberandi. Vidhaldsfjarfestingar til lengri tima byggja & almennum 40000 - 79.026
vidmidum um rekstur fasteignasafna. 20.000
+ Veginn flarmagnskostnadur ad teknu tilliti til skattahrifa (post-tax WACC) miéad vid | 0 _ , 1 _ _ I
framangreindar forsendur er 5,2% (pre-tax WACC 6,0%). Rekstrar-  Eignirutan  brounar-  Leiguskuld ~ Tekjusk-  Vaxtab.  Virdi eigin

‘- Virdi rekstrar eignir skuldbind. skuldir fjar
Efnahagslidir )
Heimild: Arsskyrslur og arshlutauppgjér Eikar, stjérnendur Eikar og greining KPMG

+ Eik aum 21 préunarreit / byggingarrétt en heildarbyggingarmagn skv. vaentingum er
um 110 pus.m?2. Ad teknu tilliti til azetlads markadsverds byggingarrétta, inneignar

gatnagerdargjéldum auk skipulagsévissu, likindum & ad framkvaemdir muni eiga sér Nidurstoour
stad og Ovissu um tima er markadsvirdi prounareigna Eikar metid a um 7,0 ma.kr. Rekstrarvirdi Eikar reiknast um 126,4 ma.kr. sem jafngildir
« Vaxtaberandi skuldir Eikar namu um 81,2 ma.kr. pann 30. juni 2024, an afallinna EV/EBITDA margfaldara upp a 16,9x m.v. aridé 2023.
vaxta. Markadsvirdi skulda er metid Ut fra vaentu sjodstreymi skuldabrefa og annarra AB teknu tillti i KaBsVirdi , : kuld K [ kl'lhlut
lana og er metid 79,0 ma.kr. & verdmatsdegi (2,9 ma.kr. afféll). S el it markaosvirois proyn_arelg’na og skulda au ke x .
annarra efnahagslida reiknast virdi eiginfjar Eikar Metid virdi hlutabréfa
+  Verdmatid tekur jafnframt tillit til annarra eigna utan rekstrar og er nidurstadan fasteignafélags hf. um 52,6 ma.kr. Eikar fasteignafélags hf.

adlogud fyrir leiguskuldbindingu félagsins.

KPMG |

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Langasjavar ehf.



