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Nidurstada mats stjornar

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags vegna yfirtokutilbods Regins hf.

Inngangur

pann 8. juni 2023 tilkynnti Reginn hf., kt. 630109-1080 (,Reginn” eda ,tilbodsgjafi’), um pa akvordun stjdrnar Regins ad
lagt yroi fram valfrjalst yfirtokutilbod i allt hlutafé utgefid af Eik fasteignafélagi hf., kt. 590902-3730 (,Eik”, ,Eik fast-
eignafélag” eda ,félagid”), i samraemi vid akvaedi X. og Xl. kafla laga nr. 108/2007 (,16g um yfirtdkur”).

Reginn birti opinbert tilbodsyfirlit i tengslum vid yfirtokutilbodid pann 10. juli 2023 (,tilbodsyfirlitid”). Samkveemt til-
bodsyfirlitinu eru hluthdfum Eikar fasteignafélags bodnir hlutir i Regin i skiptum fyrir kvada- og vedbandalausa hluti
pbeirra i félaginu. Taki allir hluthafar Eikar tilbodinu munu peir fa i endurgjald ad hamarki 1.544.202.597 hluti eda 46,0%
utgefins hlutafjar i Regin i kjolfar vidskipta, midad vid utgefid hlutafé Regins pann 7. juni 2023.

Tilbodsverdid og par med skiptihlutfallid er samkvaemt tilbodsyfirlitinu akvardad Ut fra markadsvirdi hvors félags fyrir
sig midad vid sidasta vidskiptaverd hluta Eikar fasteignafélags og Regins & adallista Nasdaq Iceland hf. (,Kaupholl)
pann 7. juni 2023. Vid birtingu tilbodsyfirlitsins atti Reginn enga hluti i Eik fasteignafélagi.

Yfirtokutilbod Regins er valfrjalst, par sem pvi er beint til allra hluthafa Eikar fasteignafélags an pess ad um tilbods-
skyldu sé ad reeda skv. 1. mgr. 100. gr. laga um yfirtokur. Skilmalar tilbodsins uppfylla po skilyrdi akveeda 2.-4. mgr. 103.
gr. laga um yfirtékur eins og um skyldubundid yfirtokutilbod veeri ad reeda. Af pvi leidir ad tilbodsgjafa verdur ekki skylt

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

ad gera yfirtokutilbod i samraemi vid 100. gr. laga um yfirtdkur nai hann yfirradum i Eik fasteignafélagi, i skilningi umraedds
akveedis, i kjolfar tilbodsins.

Samkvaemt tilbodsyfirlitinu verdur tilbodsverdid greitt med hlutum i Regin, sem teknir hafa verid til vidskipta i Kaupholl, eigi
sidar en 5 vidskiptaddgum eftir ad gildistimi yfirtokutilbodsins rennur ut. Tilbodsgjafi afladi heimildar hluthafa til pess ad
haekka hlutafé pess til ad efna uppgjor a valfrjlsu yfirtokutilbodi i Eik fasteignafélagi & hluthafafundi pann 4. juli 2023.

Tilbodi Regins var upphaflega markadur gildistimi i tiu vikur, fré kl. 13:00 hinn 10. juli 2023 til kl. 13:00 hinn 18. september
2023. bann 30. 4gust 2023 barst tilkynning fra Regin um ad Fjarmalaeftirlit Sedlabanka [slands hafi sampykkt ad framlengja
gildistima tilbodsins til kl. 13:00 pann 16. oktéber 2023.

Tilbodid er had pvi skilyrdi ad samkeppnisyfirvold geri ekki athugasemd vid kaup Regins & hlutum i Eik fasteignafélagi eda
setji kaupunum skilyrdi sem tilbodsgjafi saettir sig ekki vid. Pa er tilbodid had pvi ofravikjanlega skilyrdi ad handhafar ad lag-
marki 75% atkveedaréttar Eikar fasteignafélags sampykki tilbodid.

A 60ru leyti en ad framan greinir visast til tilbodsyfirlitsins sem er adgengilegt & eftirfarandi slod.


https://www.globenewswire.com/news-release/2023/07/10/2701825/0/is/Reginn-hf-Opinbert-tilbo%C3%B0syfirlit-vegna-valfrj%C3%A1ls-tilbo%C3%B0s-Regins-hf-%C3%AD-hlutabr%C3%A9f-Eikar-fasteignaf%C3%A9lags-hf.html

VIDAUKI1 VIDAUKI2 VIDAUKI3 VIDAUKI 4 VIDAUKI5 VIDAUKI 6
GREINARGERD STJORNAR SERFRDIALIT ARCTICA MATKPMG SAMANBURDUR A EIGNASOFNUM UM VIDHALD AVOXTUN FASTEIGNAFELAGA VIDBOT VID GREINARGERD STJORNAR
Inngangur Alit stjérnar Eikar Afstada stjornarmanna Alit starfsmanna Nidurstada mats stjérnar

Rokstutt alit stjornar Eikar fasteignafélags

Samkveemt 5. mgr. 104. gr. laga um yfirtokur skal stjorn félags sem tilbod tekur til semja og gera opinbera sérstaka greinar-
gerd par sem fram kemur rokstutt alit stjornarinnar 4 tilbodinu og skilmalum pess. | greinargerdinni skal einnig fjallad um alit
stjornarinnar & framtidaraformum tilbodsgjafa og hvada ahrif hin telur ad tilbodid geti haft & hagsmuni félagsins, storf
stjornenda og starfsmanna pess, sem og stadsetningu starfsstodva feélags.

Eigi stjiornarmenn eda adilar peim fjarhagslega tengdir hlut i Eik, skulu peir gera grein fyrir pvi hvort peir hyggist sampykkja
tilbodiod.

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

Enginn stjornarmanna a adild ad yfirtokutilbodi Regins eda er i samstarfi vid tilbodsgjafa né hefur annarra hagsmuna ad
geeta i skilningi 6. mgr. 104. gr. laga um yfirtdkur vegna yfirtdkutilbodsins.

Tilbodio og skilmalar pess

Samkvaemt tilbodinu er endurgjald fyrir hluti i Eik fasteignafélagi (tilbodsverdid) hlutir i tilbodsgjafa. Tilbodid verdur ad fullu
fjarmagnad med Utgafu nyrra hluta i tilbodsgjafa og hefur skiptihlutfallid verid fastsett i 46,0% af heildarhlutafé tilbodsgjafa
eftir hlutafjaraukningu, midad vid ad allir hluthafar Eikar fasteignafélags taki tilbodinu.

i tilkynningu tilbodsgjafa, sem birt var pann 8. juni 2023, kemur fram ad skiptigengi® hafi veri® akvar®ad ut frd dags-
lokagengi félaganna tveggja & sidasta vidskiptadegi adur en tilkynning i Kaupholl um fyrirhugad tilbod var birt, p.e. pann 7.
juni 2023. Gengi Eikar fasteignafélags var pann dag 10,4 og gengi tilbodsgjafa var 23,0.

Gengi hlutabréfa Eikar fasteignafélags hefur fra peim tima haekkad um 13,5% & medan gengi hlutabréfa Regins hefur
hackkad um 5,2%. Dagslokagengi félaganna daginn fyrir birtingu (12. september 2023) greinargerdar pessarar er 11,8 hja Eik
fasteignafélagi og 24,2 hja Regin, sem myndi pyda ad hlutfall hluthafa Eikar fasteignafélags i sameinudu félagi veeri 47,9% i
stad 46,0%.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

Stjorn félagsins oskadi eftir pvi ad radgjafi félagsins, Arctica Finance hf., legdi mat & greidsluskilmala tilbodsins ad teknu
tilliti til verdlagningar & markadi og annarra vidurkenndra verdmeelikvarda.

Nidurstada sérfreedidlits Arctica Finance hf. 4 mati & virdi annars vegar Regins og hins vegar Eikar med sjodsteymisverdmati
er ad sanngjarnt skiptihlutfall sé pannig ad hlutfall hluthafa Eikar skuli vera 50,6% og hlutfall hluthafa Regins 49,4%. Matid
midast vid 6,2% veginn fjarmagnskostnad hja badum félogum.

Um nénari forsendur fyrir framangreindri nidurstddu er visad til pess sem fram kemur i sérfraedialiti Arctica Finance hf., sem
er vidauki 1 vid pessa greinargerd stjornar. Nidurstada Arctica Finance hf. er su ad yfirtokutilbod Regins sé ekki aseettanlegt
fyrir hluthafa Eikar, hvorki Ut fré nldverandi verdlagningu Eikar i Kaupholl, né 6drum verdmeelikvordum pegar kemur ad
samanburdi vid dnnur félog.

Stjorn félagsins dskadi jafnframt eftir pvi ad KPMG ehf., sem ohadur pridji adili, legdi mat & greidsluskilmala tilbodsins med
verdmati. Er nidurstada KPMG ehf., byggt & opinberum upplysingum, sambeerilegri adferdafreedi, nalgun og forsendum
fyrir baedi félog, su ad skiptihlutfall reiknast pannig ad hlutfall hluthafa Eikar verdi 50,5% en hlutfall hluthafa Regins 49,5% i
sameinudu félagi. Um nanari forsendur fyrir framangreindri nidurstdodu er visad til pess sem fram kemur hja KPMG ehf., sem
er vidauki 2 vid pessa greinargerd stjornar

Pegar horft er til dagslokagengis Eikar og Regins sidasta vidskiptadag fyrir birtingu greinargerdar pessarar, nidurstodu
Arctica Finance hf. og nidurstodu KPMG ehf. aetti hlutur hluthafa Eikar i sameinudu félagi ad vera heerri en bodid er i yfir-
tokutilbodi Regins.

par sem skilmalar yfirtokutilbods Regins kveda & um ad hluthoéfum Eikar verdi bodnir hlutir i Regin i skiptum fyrir hluti peirra i
Eik pykir stjérn Eikar einnig rétt ad gera grein fyrir og bera saman i sdgulegu samhengi ardgreidslustefnu félaganna, a-
voxtun eignasafna (e. yield), skuldastodu félaganna og arangri @ hlutabréfamarkadi. | vidauka 3 er jafnframt settur fram
samanburdur & eignasdtfnum félaganna.
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Ardgreidslustefna Avoxtun eignasafns
Ardgreidslustefna Eikar fasteignafélags er ad greida arlega Ut ard sem nemur allt ad 50% af handbaeru fé fra rekstri arsins ad Fermetrafjoldi eignasafna félaganna hefur tekid litlum breytingum fra arinu 2019, likt og fram kemur i nedangreindri toflu.

fradreginni peirri fjarhaed sem nytt verdur i kaup & eigin bréfum fram ad bodun naesta adalfundar.

Ardgreidslustefna Regins fra arinu 2019 er ad stefna ad pvi ad greida til hluthafa fjarhaed sem nemur um 1/3 hluta hagnadar
naestlidins rekstrarars annad hvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum og leekkun & hlutafé.

Ardgreidslur Eikar og Regins a arunum 2016 til 2023, auk kaupa a eigin hlutabréfum, leidrétt fyrir hlutafjaraukningu par sem
hluthafar hafa skrad sig fyrir nyutgefnu hlutafé' hafa verid sem hér segir:

Eik fasteignafélag 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Greiddur ardur 818 928 913 1.016 650 1.740 2.000
Endurkaup & eigin bréfum 298 46

Nytt fé sott til hluthafa

Fé til hluthafa 818 928 913 1314 46 650 1.740 2.000
Fé til hluthafa % af eigin fé 3,5% 3.1% 4,3% 0,1% 2,0% 4,6%

Reginn 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Greiddur ardur 535 1497

Endurkaup & eigin bréefum 468 500 500

Nytt fé sott til hluthafa 591

Fé til hluthafa 468 444 1997

Fé til hluthafa % af eigin fé 0% 11% 1,0% 0%

3.8%

Samkveemt ofangreindri toflu ndmu nettd greidslur til hluthafa samtals 8,4 milljioroum krona hja Eik fasteignafélagi
arunum 2016 til 2023, en 2,9 milljoroum krona hja Regin & sama timabili. Mismunurinn synir mismunandi getu og/eda vilja
félaganna til ardgreidsina og annarrar Gthlutunar til hluthafa & tilgreindu timabili. | yfirlysingu um stefnuaherslur tilbodsgjafa
pann 31. agust 2023 kemur fram vilji hans til aukinna ardgreidslina, sem stjérn telur sig ekki hafa forsendur til ad leggja mat a.

A &rinu 2020 var hlutafé Regins haskkad med forgangsréttartitbodi, par sem hluthafar skradu sig fyrir nydtgefnu hlutafé ad fiarhaed 600 m.kr., i pvi skyni
ad lagmarka ahrif af Utgreidslu ards a eiginfjar- og lausafjarstodu Regins.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.
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Avoxtun (e. yield) eignasafna félaganna, reiknud sem rekstrarhagnadur (EBITDA) deilt med medalstddu bokfeerds virdis-

fasteigna hefur verid sem hér segir & arunum 2016 - 2023:
2016 2017

Avoxtun eignasafna 4 [H14 6,2%

arsgrundvelli

2018 2019 2020 2021 2022
5,8% 5.1% 5,5% 5,8%

5,0% 4,5% 5,1% 51%

1H 2023

6,0% 5,7%
5,0% 4,7%

Ef rekstrarhagnadur (EBITDA) er leidréttur fyrir vidhaldi?, bakfeerslu virdisryrnunar vidskiptakrafna® Eikar fasteignafélags a
arinu 2023 og virdi byggingarrétta einnig dregid fra eignasafni Eikar fasteignafélags fyrir fyrstu sex manudi arsins 2022 par
sem Reginn seldi préounareignir sinar & arinu 2022, er avoxtun eignasafna Eik og Regins sem hér segir:

2016 2017
Avoxtun eignasafna & [=14 5,8% 5,6%
arsgrundvelli 5,7% 4.9%

2018
5,3%
4,6%

2019
5,4%

2020 2021
4,7% 5,0%
4,4% 4,9%

2022
5,4%
5,0%

1H 2023

Ad medaltali hefur avoxtun eignasafns Eikar fasteignafélags pannig verid 43 punktum yfir avéxtun eignasafns Regins og 41
punktum midad vid fyrstu sex manudi arsins 2023.

2Gerd er nanari grein fyrir leidréttingu & vidhaldi og mismunandi nalgun Eikar og Regins & vidhaldi i vidauka 4 vid greinargerd pessa.

SEBITDA Eikar er laekkud um 195 m kr. vegna tekjufeerslu & virdisryrnun vidskiptakrafna a fyrri helmingi 2023.
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Eiginfjarhlutfall og skuldastada
Eiginfjarhlutfall Eikar fasteignafélags hefur verid heerra en Regins sidan arid 2020.
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Eiginfjarhlutfall

34,5%
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Horft til greidslugetu & moti nettd vaxtaberandi skuldum?, leidrétt fyrir vidhaldi® og bakfeerslu & virdisryrnun vidskiptakrafna®
Eikar fasteignafélags a arinu 2023, sést ad skuldsetning Regins er 17,7% heerri & leidréttri EBITDA en hja Eik fasteignafélagi
midad vid fyrstu sex manudi arsins 2023.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023
Nettd vaxtaberandi Sl 10,8 11,5 12,0 1,6 13,5 12,3 1,4 1,3
skuldir / EBITDA

Skuldsetning Regins hefur verid heerri en Eikar & ofangreindu timabili.

Framtidaraform tilbodsgjafa

[ samantekt tilbodsyfirlitsins kemur fram ad Reginn hyggst seekja fram undir nyju nafni og veentir samlegdar af vi®-
skiptunum. Markadsvirdi Eikar og Regins sé af sambeerilegri staerdargradu og hluthafar beggja félaga njoti géds af veentum
avinningi vidskiptanna. b4 sé horft til pess ad félagid verdi dhugaverdari fjarfestingarkostur asamt pvi sem félagid verdi a
medal peirra verdmaetustu i Kaupholl.

Gangi vidskiptin eftir er jafnframt gert rad fyrir ad fasteignasafn Eikar fasteignafélags verdi straumlinulagad med hlidsjon af
stefnumorkun Regins um uppbyggingu a sterkum kjornum og sjalfbaerni. pad feli medal annars i sér ad akvednar eignir
verda seldar, auk pess ad peer eignir sem teljast til prounareigna verda seldar eda proadar i samstarfi vid sérhaefdan adila
med pad ad markmidi ad hamarka verdmeeti fyrir hluthafa. Reginn hafi byggt upp skilgreindan farveg fyrir préunareignir i

4Netto vaxtaberandi skuldir: Vaxtaberandi skuldir auk leiguskuldbindinga ad fradregnu handbeeru fé.
5Um leidréttingu & vidhaldi og mismunandi nalgun Eikar og Regins & vidhaldi er visad til bess sem fram kemur i vidauka 4 vid greinargerd pessa.

SEBITDA Eikar er laekkud um 195 m kr. vegna tekjufaerslu & virdisryrnun vidskiptakrafna a fyrri helmingi 2023.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

samstarfi vid Klasa ehf.,, sem sé eitt reynslumesta fasteignapréunarfélag landsins. Gert er rad fyrir ad um pridjungur af
steerd eignasafns Eikar fasteignafélags falli undir fyrrnefnda straumlinuldgun sem radgert sé ad geti tekid allt ad 36 manudi.

Visast annars til tilbodsyfirlitsins vardandi nanari umfjollun um framtidaraform tilbodsgjafa.

Ahrif framtidaraforma Regins & Eik

Stjérn Eikar fasteignafélags er sammala ymsu af pvi sem fram hefur komid um framtidaraform Regins en ljidst er ad ef a-
aetlanir tilbodsgjafa um sameiningu vid Regin na fram ad ganga verda umtalsverdar breytingar & starfsemi Eikar, hags-
munum félagsins, storfum stjornenda, starfsfolks og stadsetningu starfsstodva pess.

| eftirfarandi umfjollun eru rakin helstu atridi sem stjorn félagsins er 6sammala eda telur betur komid fyrir & annan veg en
rada ma af pvi sem fram hefur komid um framtidaraform tilbodsgjafa.

Visbendingar eru um samlegd vid leegri mérk
Samkvaemt framtidaraformum tilbodsgjafa, sem fram koma i tilbodsyfirlitinu, er gert rad fyrir ad samlegd geti numid 300 -
500 m.kr. & ari pegar fra lidur, an vidskipta- og einskiptiskostnadar. pa kom fram i fjarfestakynningu Regins fyrir fyrstu sex
manudi arsins 2023 ad samlegdin geti numid 300 - 700 m.kr.

Stjorn Eikar oskadi eftir pvi ad Arctica Finance hf. legdi mat & moguleg samlegdarahrif og er nidurstada pess ad talid er ad
samlegdarahrif séu vid nedri mork pess bils sem Reginn hefur gefid. Er pa midad vid ad félogin tvd séu sameinud og rekin
afram med obreyttu sameiginlegu eignasafni. Rekstrarkostnad meetti lackka frekar med pvi ad minnka eignasafn, en slikar
adgeroir flokkast ekki sem samlegdarahrif.

- Synadila a préunareignir er dlik
Stjérn Eikar hefur ekki somu syn og Reginn um ad selja prounareignir Ut ur félaginu og ad sameinad félag stundi ekki fast-
eignajproun.
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Eik telur ad framtidarvirdi félagsins verdi meira ef félagid sjalft fer med eignarhald og umsjon dhugaverdra prounareigna,
frekar en ad peer verdi seldar eda umsjon peirra Uthyst. bannig geta ymis teekifeeri & markadi myndast sem gerir félaginu
betur kleift ad bregdast vid nyjungum, eftirspurn leigutaka og adlogun ad peirra starfsemi, félaginu og vidskiptavinum til
hagsbodta. Med pvi ad halda proun innan félagsins verdur til dynamiskri umraeda um verkefnin sem er til pess fallin ad basta
heildaritkomuna med samspili prounarsvids, framkveemdasvids og Utleigusvids dsamt tilheyrandi studningi stodsvida.
Med pessu fyrirkomulagi verdur til sterkari heild par sem framkvaemdasvid leggur i upphafi betra mat & paer hugmyndir
sem prounarsvid kemur med Ut fra framkveemdakostnadi og Utleigusvid Ut fra proun a leigumarkadi, eftirspurn, markads-
kiorum o.s.frv. Med pvi ad halda pekkingu a proun innan félagsins styrkir pad virdiskedjuna i heild sinni og minnkar likur a
hagsmunadrekstrum.

Pessi syn a medferd prounareigna Utheimtir po tiltekna adgreiningu hja félaginu a milli Utleigu- og prounarsvids enda brynt
ad pessar tvaer aherslur fai ad njota sin og bera avoxt, pannig ad fjarfestar skilji og geti betur greint & milli og verdmetid
bessa tvo rekstrarpeetti i starfsemi félagsins.

- Hagkvaemni af dtvistun prounareigna er oljos

[ tilbodsyfirlitinu er radgert ad eignir ad andvirdi u.p.b. 16 milljardar krona, sem skilgreindar hafa veri®d af Regin sem prounar-
eignir, verdi settar i sérstakt félag og samhlida gerdur eignastyringarsamningur vid Klasa ehf. Eignastyringarsamingurinn &
ad innihalda fasta poknun dsamt drangurstengingu, en med pvi hyggst Reginn na fram frekari laekkun & rekstrarkostnadi.

pPann 30. agust sl. tilkynnti Reginn sidan um breytingu & framtidaraformum hvad pad vardar og er nl gert rad fyrir ad meiri-
hluti prounareigna Eikar verdi seldur @ markadi en minnihluti prounareigna settur i umsjon Klasa ehf. Klasi ehf. er tengt félag
i jafnri eigu Regins, Haga hf. og KLS Eignarhaldsfélags ehf., sem stjornarformadur Regins er 46,5% eigandi ad.

Ekki hafa komi® fram upplysingar af halfu Regins um aaetladan arlegan kostnad vid eignastyringarsamning vid Klasa ehf,,
hvert kunni ad vera hlutfall arangurstengingar eda hvert verdi mogulegt arangursviomid. bad leidir til pess ad erfitt er ad
meta ad hve miklu leyti rekstrarkostnadur breytist vid slika uthysingu fyrir utan stefnumotandi ahrif slikrar Uthysingar.

- Synddreifingu eignasafns og samninga vid opinbera adila er dlik

Ardsemi eigna sem leigdar eru til opinberra adila er ad ollu jofnu laegri en ef leigt er til einkaadila, pratt fyrir ad Utleiguhlutfall
sé ad medaltali haerra & eignum sem leigdar eru opinberum adilum. A moti kemur ad traustari leigutaka en islenska rikid er
erfitt ad finna & islenskum leigumarkadi. | vel dreifdu eignasafni mun of hatt hlutfall & leigu til opinberra adila hins vegar
hafa neikveed ahrif 4 ardsemi par sem opinberum adilum ber almennt ad leita tilboda med Utbodsfyrirkomulagi, bar sem
leiguverd er jafnan ein mikilveegasta breytan.

Flestir leigusamningar vid opinbera adila geyma akvaedi um ad leigusali sjdi um allt vidhald, p.m.t. innanhuss, ad undan-
skildum smavaegilegum vidgerdum. Almenna reglan er hins vegar su ad leigutaki i atvinnuhtisnaedi sjai um vidhald innan-

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

huss og er pvi um aukna vidhaldskrofu leigusala i flestum samningum vid opinbera adila. | fjarfestakynningu Regins fyrir
fyrstu sex manudi arsins 2023 kemur fram ad Reginn sér um steerri vidhaldsverkefni innanhuss i akvednum eignum sem
leigdar eru til hins opinbera. Til skemmri tima koma ahrif af pessu fyrirkomulagi ekki fram, enda eignir yfirleitt afhentar rikis-
stofnunum i godu asigkomulagi. Aukinn vidhaldskostnadur getur pvi komid til pegar lidur & samningana, sérstaklega pegar
leigusamningi lykur sem hefur einnig neikvaed ahrif & ardsemi leigusamninga vid opinbera adila.

Ardsemi umfram voxt er ein af megin stefnudherslum Eikar. Stjorn félagsins telur ad med skynsamlegri dreifingu eigna-
safns, fjarfestingu i fasteignum a goédum stadsetningum, sbr. vidauka 3 um samanburd & eignasdfnum Eikar og Regins, og
margbreytilegum hoépi leigutaka, naist yfir lengri tima, betri ardsemi pratt fyrir ad utleiguhlutfall kunni timabundid ad vera
leegra. Lykilatridi er ad horfa & rekstur fasteignafélaga til langs tima enda edli starfseminnar slik.

Farseel stefna Eikar
Horft til arangurs af stefnu félagsins um ardgreidslur, ardsemi umfram voxt, avoxtun eignasafns, stadsetningu fasteigna,
proun sem hluti af starfsemi félagsins og dreifingu innan eignasafnsins, er ljost ad stefnan hefur reynst farseel enda hefur

hun skilad heerri avoxtun & markadi fyrir hluthafa Eikar en hja 6drum skradum fasteignafélogum, likt og fram kemur i yfirliti
yfir avoxtun fasteignafélaga a markadi i vidauka 5.

Nafnavoxtun a arsgrundvelli yfir fimm ara timabil
12%

10%
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6% —

2%

0%
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Medaltal annarra skradra fasteignafélaga en Eik
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Inngangur Alit stjornar Eikar Afstada stjornarmanna Alit starfsmanna Nidurstada mats stjornar
Afstada stjornarmanna sem eiga hlutabreéf i Eik fasteignafélagi til tilbodsins Alit starfsmanna
Enginn stjornarmadur Eikar er hluthafi i félaginu. Hersir Sigurgeirsson, stjérnarmadur er fjarhagslega tengdur Endurreisnar- Starfsfolk Eikar fasteignafélags hefur skilad aliti sinu & yfirtokutilbodinu til stjornarformanns og forstjora og er pad eftirfar-

sjodnum ehf. sem er hluthafi Eikar. Endurreisnarsjodurinn hyggst ekki sampykkja tilbodid ad obreyttu. porgeir Atlas Lyds- andi:

son, sonur Ragnheidar Hardar Hardardottur, stjornarmanns, er hluthafi. Hann hyggst ekki sampykkja tilbodid ad obreyttu.
JAlmennt telur starfsfolk Eikar fasteignafélags ad yfirtdkutilbod Regins hafi sleem ahrif a storf starfsfolks fé-

lagsins. Yfirtokutilbodid veldur pvi ad margir upplifa otta vid ad missa starf sitt, annars konar ovissu, svo sem
vegna tilfeerslu starfsstédvar, og aukid dlag. Ljost er ad fjoldi verkefna innan félagsins hefur tafist eda stédvast
vegna pess alags sem hefur fylgt yfirtékutilbodinu. Innan félagsins starfar samheldinn hopur med rika vinnu-
stadarmenningu og starfsfolki list almennt illa 8 ad henni verdi stokkad og hopnum tvistrad. Starfsfolk er po
almennt peirrar skodunar ad pad muni adlaga sig vel ad breyttum adstaedum komi til yfirtéku og myndi starfa
afram samviskusamlega og af kostgaefni.”

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf. 6
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Inngangur Alit stjornar Eikar Afstada stjornarmanna Alit starfsmanna Nidurstada mats stjornar

Nidurstada mats stjornar a tilbodinu og skilmalum pess

Pad er mat stjornar Eikar fasteignafélags ad pad sé ekki veenlegt fyrir hluthafa ad sampykkja yfirtokutilbod Regins, fyrst og
fremst vegna pess ad sa eignarhlutur sem hluthdfum Eikar er bodinn { sameinudu félagi, samkveemt tilbodinu yrdi of litill,
med visan til pess sem fram kemur hér ad framan i greinargerd pessari og ad teknu tilliti til pess sem fram kemur i sér-
freedialiti Arctica Finance hf. og mati KPMG ehf.

Stjorn Eikar bendir jafnframt 4@ ad stefna Eikar og Regins og framtidaraform eru og hafa verid olik, einkum ad pvi er vardar
eftirfarandi:

e Ardareidslustefna: Eik hefur haft skyra stefnu um ardgreidslur til hluthafa, sem félagid myndi kjosa ad halda afram.

e brounareignir: Eik telur ad framtidarvirdi félagsins verdi meira ef félagid sjalft fer med eignarhald og umsjon dhuga-
verdra prounareigna, frekar en ad peer verdi seldar eda umsjon peirra Uthyst. Félagid er pannig betur i stakk buid til
ad takast & vid ymis teekifeeri & markadi, bregdast vid nyjungum, eftirspurn leigutaka og adldgun ad peirra starfsemi,
félaginu og vidskiptavinum til hagsbdta. Med pvi ad halda proun innan félagsins verdur til dynamiskri umreeda um
verkefnin sem er til pess fallid ad styrkja virdiskedjuna i heild sinni og minnka likur & hagsmunaarekstrum.

e Dreifing eignasafns: Eik telur skynsamlegra ad félagid eigi dreift eignasafn, med vidteekum og margbreytilegum hoépi
leigutaka, fremur en ad ahersla sé 16gd & feerri og steerri leigutaka, p.m.t. opinbera adila sem ad jafnadi eru med
leegra leiguverd.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

Af halfu stjornar Eikar er po tekid fram ad hver og einn hluthafi verdur ad meta med sjalfsteedum haetti hvort honum hugnist
ad sampykkja yfirtokutilbod Regins, hvort skiptihlutfall sem felst i yfirtdkutilbodi Regins sé honum hagfellt og hvort fyrir-
hugadar breytingar og framtidarahorf Regins séu i samraemi vid afstodu hans.

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

Reykjavik, 13. september 2023

Stjorn

Bjarni Kristjan borvardarson
Formadur

Eyjolfur Arni Rafnsson
Stjornarmadur

Gudrun Bergsteinsdottir
Stjornarmadur

Hersir Sigurgeirsson
Stjérnarmadur

Ragnheidur Hardar Hardardottir
Stjérnarmadur
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Vidauki 1: Serfradialit Arctica Finance hf.

SAMANDREGIN NIDURSTADA — VERDMAT & ARDSEMI

Midad vid nluverandi hlutabréfaverd og verdmatsnidurstodu telur Arctica Finance yfirtékutilbod Regins vera of lagt

HELSTU ATRIDI SAMANDREGIN NIDURSTADA

. L . L . . o Verdmatsnidurstada EIK Reginn
Taflan til haegri synir helstu nidurstddur ur sjodstreymisverdmati @ Eik og Regin dsamt
samanburdi & ardsemi félaganna ut frd yfirtokutilbodi Regins. Verdmat & Regin er alfarid byggt e e
. - Virdi eigin fjar 51.702 50.577
& opinberum upplysingum.

L ) ) ) ) o ) Verdmatsgengi 15,1 28,0
\/’|6 sp?’)s’rrey@smuT er notast viod sc?mu qvoxTu.nc:rkrc.)f’u (WAC?C 6,2 /{;),fymr k’)a’e@ fF-TIo.gm. Gert erj Skiptihlutfall 50.6% 49.4%
rad fyrir ad vidhaldskostnadur Regins sé leegri en hja Eik yfir fyrstu ar spdtimabilsins en verdi ] . ) o R R
eftir pad sd sami nidur & fermetra og hjd bdadum félégum. Einnig er gert rdd fyrir ad e TTM /Fidrfestingaeignir e e
utleiguhlutfall of eignasafni Regins verdi haerra en hijd Eik fil framtidar til ad endurspegla haerra Yield - EBITDA 23°A%/Figrfestingaeignir 5,9% 5,9%
hlutfall opinberra og skradra félaga sem leigutaka hja Regin auk haerra nytingarhlutfalls.

Vid utreikning & virdi eigin fiar koma til fradrattar vaxtaberandi skuldir? ad vidbsettu handbeeru

fé. Vid mat & virdi vaxtaberandi skulda voru skuldabréf utgefin af félogunum verdlogd ut frd Yfirtokutilbod Regins - SAMANBURDUR A YIELD EIK Reginn
deetladri markadskrofu til ad endurspegla nuverandi vaxtakjor.

Samkveemt verdmatsnidurstodu verda skiptahlutfollin 50,6% fyrir Eik og 49,4% fyrir Reginn ef el ok £
leidrétt er fyrir tekjuskattsskuldbindingu. Markadsvirdi 35.516 41.607
Reiknud ardsemi (,yield) a fjarfestingaeignir er svipad hjd badum félédgum en pé ber ad hafa i Sk‘pt’lhluml.l 46,1% 53,9%
huga ad uileiguhlutfall eignasafns Eikar er i dag lagt m.v. ségulegt hlutfall. Til lengri tima er gert Netto skuldir 74.322 12725
rad fyrir ad yield Eikar verdi haerra en hjd Reginn sem er i takti vid verdlagningu félaganna d Heildarvirdi 109.838 154.332
markadi | dag. Sem deemi md nefna ad pegar Kvosin er komin aftur i Utleigu pd fer yield EIKAR Yield TTM 6,0% 5,5%

yfir 6%.

Nedri taflan synir yield samanburd m.v. yfirtékutilbod Regins og uppgjor fra 30. juni 2023.
Reiknad yield Eikar er 6,0% og Regins 5,5%.

Ad teknu tilliti il verdmatsnidurstédu, niverandi hlutabréfaverds og yield félaganna er pad mat
Arctica Finance ad filbod Regins sé of lagt.

I [ si¢dstreymismatinu er lodarleiga gjaldfserd og leiguskuld p.a.l. ekki dregin fra vié dtreikning & virdi eigin fiar AR C Tl C A -
2)  Vid utreikning & arésemi I nedri téflunni er leiguskuldum beett vid vaxtaberandi skuldir bar sem Ié8arleiga er ekki gjaldfeerd i drsreikningum félaganna
3)  EBITDA félaganna fyrir sidustu 12 manudi (TTM) og Gaetlun drsins 2023 par sem notast er vié sému forsendur @ vidhaldskostnad auk leidréttinga i afskriftum vidskiptakrafna

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.
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PROUN SKIPTIHLUTFALLS

PROUN SKIPTIHLUTFALLS EIKAR FRA TILKYNNINGU UM YFIRTOKUTILBOD

50,0%

49,0%

48,0% N 47%%

47,0%

46,0%

45,0%

44,0%
7.6.2023 17.6.2023 27.6.2023 7.7.2023 17.7.2023 27.7.2023 6.8.2023 16.8.2023 26.8.2023 5.9.2023

e H|utur Eikar

1) M.v. hlutabréfaverd i lok dags 12. september A R C T I C A -
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Vidauki 2: Mat KPMG ehtf.

Veromatsatreikningar

Verdmatsutreikningar

Eik fasteignafélag hf. hefur fengid KPMG til ad framkveema einfalda verématsutreikninga a eignum og skuldum baedi Eikar og Regins hf., og leida Ut virdi eiginfjar, byggt & opinberum gégnum, par sem
beedi féldg eru metin med samraemdum haetti. Eftirfarandi er samantekt af helstu forsendum og niéurstoéum.

Helstu forsendur Nidurstodur
Leigutekjur byggja a metinni markadsleigu eigna eftir tequndum eigna og stadsetningu peirra. Nidurstada utreikninga KPMG, byggt a opinberum upplysingum og sambeerilegri adferdafraedi,
Fyrir vikid er gert rad fyrir ébreyttu tekjustreymi yfir allt spatimabilié. nalgun og forsendum fyrir baedi félég, er su ad skiptahlutfall Eikar reiknast 50,5% en hlutfall

i 0,
+ Leigutekjur einstakra lykileigna s.s. Smaratorgs, Glerartorgs, Smaralindar, Knatthallarinnar, Regins 49,5%.

Kvikmyndahallarinnar, Hafnartorgs og Borgartuns 8-16 / Katrinartuns 2, eru metnar
sérstaklega enda leiguverd pessa eigna talid haerri en & 66rum eignum i sama postnumeri,

Nytingarhlutféll eru dsetlud med sama heetti fyrir baedi félog og nyting til framtidar eru aaetlud 95%. Elk Rﬂgl““
Kostnadarlidir byggja a almennum vidmidum um rekstur fasteignasafna og nuverandi Heildareignir 141214 178.733
kostnadaruppbyggingu félaganna.
Avéxtunarkrafa til navirdingar er metin fyrir undirliggjandi eignasofn i heild. Stuést er vid 5,9% Heildarskuldir 87.985 126.556
WACC fyrir baeoi felog.

) o . Endurmetio virdi eigin fjar 53.229 52177
Préounareignir félaganna eru metnar sérstaklega.
+ Mat a byggingarréttum og byggingarheimildum Eikar byggir & veentum fjélda Skipting 950,5% 49,5%

byggingarfermetra, asstludu markadsverdi og stédu skipulagsmala.

+ bréunareignir Regins eru inni i Klasa og var gert einfalt endurmat a efnahagsreikningi Klasa
me0d pvi ad endurmeta undirliggjandi eignir félagsins med sambaerilegri nalgun og studst er vid
fyrir Eik. EKKi liggur fyrir itarleg sundurlidun a undirliggjandi eignum vardandi staerdir,
skipulagsmal o0.s.frv. og pvi um nokkud groft endurmat ad reeda. Eignarhlutur i Grunnur | ehf.
er metinn a bokfeerdu veroi.

Markadsvirdi skulda beggja félaga er reiknad ut fra vaentu sjédstreymi skuldabréfa og annarra
lana. Ad auki er matid adlagad fyrir leiguskuldbindingum hvors félagsins og &hrifum endurmats a
fiarhaed tekjuskattsskuldbindingar félaganna.

Skammtimaeignir og skammtimaskuldir felaganna eru metnir a bokfaerou veroi.

KPMG 1
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Vidauki 3: Samanburdur a eignaso6fnum Eikar fasteignafélags og Regins

Skipting a milli vidskiptakjarna

Vidskiptakjarnar hafa verid skilgreindir sem sveedi par sem atvinnuhlsnazdi hefur byggst upp og péttleiki pess gerir pad ad verkum ad Um 83% af fermetrum Eikar & hofudborgarsvaedinu eru i vidskiptakjornum & midsveedi. Samkveemt greiningu starfsfolks Eikar & opin-
starfsemi & svaedinu stydur hver vid adra pannig ad leidir til virdisaukningar. berum upplysingum eru 63% af fermetrum i eignasafni Regins & hofudborgarsveedinu i somu vidskiptakjornum.
Eik fasteignafélag skiptir vidskiptakjornum & hofudborgarsveedinu i tvo megin flokka: Af pessu ma draga pa alyktun ad stada Regins i helstu vidskiptakjornum & midsvaedi hofudborgarsvaedisins muni styrkjast ef af yfir-

1. vidskiptakjarnar & midsveedi (4 ensku nefnt CBD eda central business district), og tokunni verdur

2. vidskiptakjarnar a ytri sveedum.

| staekkandi borgum hefur virdi vidskiptakjarna @ midsvaedum tilhneigingu til ad aukast umfram virdi vidskiptakjarna 4 ytri sveedum. Helstu
vidskiptakjarnar & midsvaedi hdfudborgarsveedisins eru Midbeer, Fjarmala- og vidskiptasveedi (fra Snorrabraut fram yfir Skeifuna), Kringlu-
sveedi, Hafnarsvaedi og Smarinn-Mjodd.

Reginn

FASTEIGNAFELAG

5% 199 9%
12% 20%

24%

19%
17%
42%

4% > 2%
9%
24%

Midbaer Rvk Figrmala- & vidsk.sv. Rvk. Kringlusvaedi Hafnarsvaedi Rvk Smarinn-Mjadd Efra svaedi Rk Onnur sveedi hofudbsv.

Mynd 1 - Vidskiptakjarnar & midsvaedi audkenndir med gulu og vidskiptakjarnar a ytri sveedum audkenndir med blau.
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Tegundir atvinnuhusna0is eftir svaedum
Skrifstofur

Um 85% af skrifstofufermetrum Eikar eru stadsettir i helstu vidskiptakjornum midsveedis & hofudborgarsveedisnu & moti

73% hja Regin, en Eik alitur Fjarmala- og vidskiptasveedi, sem og Midbae Reykjavikur helstu skrifstofusveedi hofudborgar-
svaedisins.

Skrifstofur - Eik

1%

Skrifstofur - Reginn

10%

5%

3%(

= Fjarmala- & vidsk sv. Rvk

= Midbeer Rvk = Kringlusvaedi  » Hafnarsvaedi Rvk
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Verslun

Um 58% af verslunarhisnaedi Eikar er stadsett i helstu vidskiptakjornum midsveedis & hofudborgarsvaedisinu @ moti 70% hja
Regin, par af er 55% stadsett | Smarinn-Mjodd, en steersta eign félagsins er Smaralind. ba er 36% af verslunarhlsnaedi Eikar
stadsett & landsbyggdinni, par af er 31% & Akureyri en steersta verslunarhtsnaedi Eikar er Glerartorg.

Verslun - Eik Verslun - Reginn

2,

%

>

Efra sva=di Rvk

= Smarinn-Mjodd Onnur sveedi hofudbsv.  ® Landsbyggd
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Lager og idnadur Hotel

i tilfelli lagers og i®nadar litur Eik & Efra svaedi Reykjavikur, b.e. Hofda og Halsa, sem vidskiptakjarna 4 midsveedi. Um 85% af Langsteersti hluti af hotelhusnaedi Eikar er stadsettur i Midbae Reykjavikur eda 95%, & moti 44% af hotelhlsnaedi Regins.
lager- og iBnadarhlsnaedi Eikar er stadsett & helstu vidskiptakjornum midsveedis hofudborgarsveedisins & moti 32% hja Midbeer Reykjavikur er helsta ferdamannasvaedi & hofudborgarsvaedinu par sem 6ll helsta pjonusta er i gongufaeri. Baedi
Regin. Hafnarsvaedi Reykjavikur er eitt helsta lagersvaedid & hofudborgarsvaedinu og a Eik hlutfallslega mest & pvi sveedi en felogin eiga byggingar & Akureyri sem eru leigdar Ut til hotela.

steersti hluti lagerhlsnaedis Regins er & 6drum svaedum hofudborgarsveedisins, p.e. i Hafnarfirdi og Gardabee.

Lager - Eik Lager - Reginn Hotel - Eik Hotel - Reginn

1% 2% 1%

o Midbeer Rvk  » Fjarmala- &vidsksv. Rvk.  wKringlusvaedi  » Hafnarsveedi Rvk = Smarinn-Mjodd Efra sveedi Rvk  » Onnur svaedi hofudbsv. = Landsbyggd

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.
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Skipting eignasafnanna a landsbyggdinni Skipting eignasafnanna eftir tegundum i heild

Um 1% fermetra i eignasafni Eikar er & landsbyggdinni, par af eru 10% & Akureyri og 1% i 6drum dreifbyliskjornum, en

Heilt yfir skiptast fermetrar félaganna i nedangreinda flokka atvinnuhtsnzedis.
steersta eign Eikar & Akureyri er Glerartorg.

Enda pott 1% af fermetrum i eignasafni Eikar sé & landsbyggdinni er adeins 7% af virdi eignasafnsins par. Um 6% af fer-
metrum Regins er & landsbyggdinni, par af 5% & Akureyri og 1% i &drum dreifbyliskjornum.

Eik Reginn Eik Reginn

1% 1%

= Hofudborgarsvaedi = Akureyri = Adrir dreifbyliskjarnar © Hotel, radstefnur ® Skrifstofur = Lager og idnadur
u Verslun 1 Heisutengt/spitali B Kvikmyndahis/Tomstundir
B SkolifLeikskadli 1 Veitingahis /skemmtistadir B Annad

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

14



VIDAUKI1 VIDAUKI3

SERFRDIALIT ARCTICA

VIDAUKI2

GREINARGERD STJORNAR MATKPMG

Vidauki 4: Mismunandi nalgun Eikar og Regins a vidhaldi

Eik fasteignafélag og Reginn nalgast vidhald og endurbastur med olikum heetti. Pannig eignfeerir Eik meira af virdisaukandi
endurbotum & medan Reginn virdist gjaldfeera meira. Af peim sdkum er rekstrarhagnadur leidréttur i samanburdi félaganna
Regin i hag.

[ fiarfestakynningu Regins fyrir fyrstu sex manudi arsins 2023 kemur fram ad Reginn skiptir vidhaldskostnadi fasteigna upp f
brja flokka: a) endurnyjun i tengslum vid gerd nyrra leigusamninga, b) vidhald leigutaka og, c) vidhald leigusala. Eik litur &
endurnyjun i tengslum vid gerd nyrra leigusamninga sem fjarfestingu, par sem vid endurnyjun husnaedis eetti ad fast haerra
leiguverd. bannig settu endurnyjadar fasteignar i tengslum vid gerd nyrra leigusamninga ad halda eda basta avoxtun sina.

Fram kemur i fjarfestakynningu Regins ad eignir pess séu almennt i mjég gédu astandi og fyrirséd vidhalds- og fjarfestinga-
borf i nGverandi eignsafni sé p.a.l. laegri. Pad er ad sama skapi mat Eikar ad almennt séd séu eignir Eikar i godu astandi. |
eignasafninu eru eignir eins og Kvosin og Eyrarvegur, Selfossi, sem parfnast fjarfestinga til pess ad skila Eik auknum leigu-
tekjum og avoxtun. Med 6drum ordum, astti Eik ad a.m.k.halda ardsemi pratt fyrir fjarfestingarporf i akvednum eignum.

Samkvaemt framangreindri fjarfestakynningu sér Reginn um vidhald utanhuss og a 160, auk vidhalds innanhuss i Egilshall,
Smaralind og skolabyggingum, auk pess ad annast steerri vidhaldsverkefni innanhuss i akvednum eignum sem eru leigdar til

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

SAMANBURDUR A EIGNASOFNUM

VIDAUKI 4
UM VIDHALD

VIDAUKI5
AVOXTUN FASTEIGNAFELAGA

VIDAUKI6
VIDBOT VID GREINARGERD STJORNAR

hins opinbera. Ut fra bessu meetti draga pa alyktun ad vidhaldsskyldur Regins séu rikari en Eikar, en pratt fyrir bad eru sému
vidhaldsforsendur notadar i samanburdartoflum i greinargerd pessari.

Erfitt er ad adaetla nakveemlega hvort félagid muni purfa ad setja heerri fjarmuni i vidhald sitt (ekki endurnyjun), en draga ma
pa alyktun ad til lengri tima verdi kostnadur Regins meiri sékum samningsbundinnar aukinnar vidhaldsskyldu. Vid mat &
arangri og virdi félaganna ékvad stjorn po ad lata Regin njota vafans og peer forsendur sem lagdar eru til grundvallar i
undirkéflum um avoxtun eignasafns ,skuldastédu og eiginfjarhlutfall i greinargerd stjornar mida vid ad langtimavio-
haldsporf félaganna sé st sama, eda 1.800 kr. & fermetra, leidrétt med visitdlu byggingakostnadar i toflum.

Heimilt er ad eignfeera starfsmannakostnad vid framkvaemdir ad uppfylltum akvednum skilyrdum. Eik hefur ekki nytt sér
bessa heimild heldur einungis eignfeert verktakavinnu. Stjorn gefur sér i Utreikningum sinum ad allur starfsmannakostnadur
Regins sé gjaldfeerdur.

Til ad leidrétta rekstrarhagnad (EBITDA) félaganna fyrir arlegum sveiflum i vidhaldi og mismun i eignfeerslu og gjaldfaersiu
er gjaldfeerdu vidhaldi beett vid rekstrarhagnad og asetlad arlegt medaltals langtimavidhald dregid fra.
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Vidauki5: Avoxtun fasteignafélaga a markadi

Eik hefur nad markmidum sinum um ad skila fjarfestum betri dvoxtun en medaltal annarra skradra islenskra fasteignafé- Eik hefur skilad betri avoxtun & markadi en Reginn, hvort sem horft er til priggja eda fimm ara timabila, ad undanskildu tima-
laga @ adalmarkadi Nasdaq Iceland pegar horft er til lengri tima. Eins og sja ma a nedangreindum grofum, par sem bilinu fra 2017-2021 og timabilinu fra 2019-2021, sem hvoru tveggja stafar af godu gengi Regins arid 2021. ba var avoxtun
horft er til upphafs- og lokagengis tilgreindra timabila’, ad teknu tilliti til ardgreidsina, hefur félagid avallt ndd peim Regins litillega betri & arunum 2017-2019. Fra upphafi ars 2016 til 12. september 2023 hefur nafnavoxtun Eikar verid ad

medaltali 8,5% en 3,4% hja Regin. Hefur Eik pvi haekkad ad medaltali um rum 5% a ari umfram Regin. Uppsafnadur munur a
avoxtun er 48% & timabilinu.

markmidum sinum.

Nafnavoxtun a arsgrundvelli yfir priggja ara timabil Nafnavoxtun a arsgrundvelli yfir priggja ara timabil

20% 20%

15% 15%

10% 10%

5% 5%

0% 0%

2016-2018 2019-2021 2020-2022 2021-2023 2016-2018 2019-2021 2020-2022 20212023
5% -5%
10% -10%
=—rFik Medaltal annarra skradra fasteignafélaga ek e—Reginn
Nafnavoxtun a arsgrundvelli yfir fimm ara timabil Nafnavoxtun a arsgrundvelli yfir fimm ara timabil

12% 12%

10% 10%

8% 8%

6% — 6% —

4% 4%

2% 2%

0% 0%

2016-2020 2017-2021 2018-2022 2019-2023 2016-2020 2017-2021 2018-2022 2019-2023
— ik Medaltal annarra skrédra fasteignafélaga =&k ===Reginn

7Midad er vid dagslokagengi fasteignafélaganna pann 12.9.2023 pegar avoxtun til arsins 2023 var reiknud. Avoxtun er reiknu®d sem innri dvoxtun (IRR)
midad vid ad fjarfest sé i upphafi timabils, fjarfestir fai ardgreidslur og selji i lok timabils.
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Vidauki 6: Viobat vid greinargero stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

Inngangur

Stjorn Eikar fasteignafélags hf., kt. 590902-3730 (,Eik”, ,Eik fasteignafélag” eda ,félagid”) gaf Ut greinargerd vegna
yfirtdkutilbods Regins hf., kt. 630109-1080 (,Reginn” eda ,tilbodsgjafi”), dags. 13. september 2023, i samraemi vid 5.
mgr. 104. gr. laga nr. 108/2007 (,16g um yfirtokur”).

[ greinargerdinni er fijallad um yfirtdkutilbodid & grundvelli opinbers tilbodsyfirlits sem Reginn birti pann 10. juli 2023
(,tilbodsyfirlitid”). Med tilkynningu i kaupholl Nasdaq Iceland hf., dags. 14. september 2023, upplysti tilbodsgjafi um
breytingar a tilbodinu i samraemi vid 107. gr. laga um yfirtokur sem er had sdému skilmalum og skilyrdum og komu fram
i tilbodsyfirlitinu.

Hid breytta tilbod gerir rad fyrir haekkun tilbodsverdsins fyrir hvern hlut i Eik, kvada- og vedbandalausan, ur 0,452
hlutum i tilbodsgjafa i 0,489 hluti i tilbodsgjafa. Taki allir hluthafar Eikar hinu breytta tilbodi munu peir fa i endurgjald ad
hamarki 1.670.351.049 hluti eda 48,0% utgefins hlutafjar i tilbodsgjafa i kjolfar vidskipta midad vid utgefid hlutafé til-
bodsgjafa pann 13. september 2023. Nakvaemt skiptihlutfall ma finna med pvi ad deila fjdlda moégulegra nyrra hluta i
tilbodsgjafa kr. 1.670.351.049 med utistandandi hlutafé Eikar an eigin hluta kr. 3.415.063.435.

[ tilkynningu tilbodsgjafa kemur fram ad vid akvordun um haekkun tilbodsverds samkvaemt hinu breytta tilbodi hafi
medal annars verid hofd i huga su proun sem hefur ordid a gengi hlutabréfa i tilbodsgjafa og Eik fra pvi ad fyrst var til-
kynnt um aform tilbodsgjafa um ad leggja fram tilbodid i fyrri hluta junimanadar sidastlidins. | millitidinni hafa tilbods-
gjafi og Eik auk pess baedi birt uppgjor fyrir fyrstu sex manudi arsins 2023 og ad sama skapi hafa felogin gert nanari
grein fyrir horfum i rekstri.

Til vidbotar peim skilyrdum sem koma fram i tilbodsyfirlitinu er hid breytta tilbod had pvi skilyrdi ad hluthafafundur til-
bodsgjafa veiti stjorn heimild til pess ad hackka hlutafé i tilbodsgjafa til pess ad efna uppgjorid samkveemt hinu breytta
tilbodi.

Innan sjo daga fra pvi ad breytt tilbod hefur verid gert opinbert skal stjérn Eikar fasteignafélags hf., samkveemt 9. mgr.

104. gr. laga um yfirtdkur, semja og birta opinberlega, sbr. 114. gr. somu laga, vidbot vid greinargerd sina par sem fram
kemur alit stjdrnarinnar & vidkomandi breytingum.

Greinargerd stjornar Eikar fasteignafélags hf. vegna yfirtokutilbods Regins hf.

Alit stjornar Eikar fasteignafélags & breytingunum

Stjérn Eikar fasteignafélags tekur ad svo stoddu ekki afstodu til pess hvort hin geti maelt med pvi vid hluthafa sina ad taka
breyttu tilbodi, en alitur haekkun tilbodsverdsins jakvaeda proun. Stjorn Eikar hyggst birta uppfeerda afstddu til hins breytta
tilbods Regins, a.m.k. einni viku adur en gildistimi pess rennur Ut, enda kunna peaer forsendur sem liggja til grundvallar hinu
breytta tilbodi Regins og afstada stjornar, ad halda afram ad proast par til gildistimi yfirtokutilbodsins rennur Ut.

Af halfu stjornar Eikar er aréttad ad hver og einn hluthafi verdur ad meta med sjalfsteedum haetti hvort honum hugnist ad
sampykkja yfirtokutilbod Regins, hvort skiptihlutfall sem felst i hinu breytta tilbodi Regins sé honum hagfellt og hvort fyrir-
hugadar breytingar og framtidaraform Regins séu i samreemi vid afstdédu hans.
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https://www.reginn.is/media/5021/tilbodsyfirlit.pdf
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