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1. Aheettupeettir

pessi Utgefandalysing Eikar fasteignafélag hf., kt. 590902-3730, Soéltuni 26, 105 Reykjavik (hér eftir
ymist nefnt ,Eik", ,félagid“ eda ,utgefandinn®), er dagsett 27. april 2022 og vardar umsokn utgefanda
um tdku skuldabréfaflokks, eda -flokka il vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf., kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaq Iceland").

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

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

Med framsetningu og upprédun peirra aheaettupatta 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 heegt 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
aheettupeettir sem alitnir eru dverulegir i dag geetu préast a pann veg ad peir hafi veruleg ahrif sidar.
Eins geetu komid fram nyir aheettupaettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag. Sa méguleiki 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.

Hlutabréf og adrir fjarmalagerningar utgefnir af félaginu hafa verid i vidskiptum a skipulegum markadi
Nasdaq 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
stjornvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né ovissupeetti, krofur 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 paettir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, vaxtastig og gengisskraning islensku
kronunnar, hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og par med a félagid. Umsvif i hagkerfinu
hafa ahrif & hvort tveggja frambod og eftirspurn & atvinnuhudsneedi og par med leiguverd og
Utleiguhlutféll leigufélaga a bord vid Eik. Gengisskraning kronunnar hefur ahrif 4 verdboélgu. 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 heekka i takti vid verdlag.
Verdbolga, og veentingar par um, hafa ahrif a vaxtastig og par af leidandi fijarmagnskostnad fyrirtaekja
og avoxtunarkrofu eigna, p.m.t. fasteigna.

Ytri peettir svo sem jardskjalftar, eldgos, 6vedur, farsottir, strid og adrar nattiruhamfarir kunna einnig
ad hafa ahrif a fasteignamarkadinn og leigutaka Eikar og par med a félagid. Eignatjon getur leitt til
kostnadarsamra framkvaemda. Skert geta leigutaka til leigugreidsina getur leitt til tapadra leigutekna.

Rekstur Eikar hefur ordid fyrir neikveedum ahrifum vegna kérénuveiru heimsfaraldursins (hér eftir nefnt
,COVID-19). Utbreidsla COVID-19 hefur haft i fér med sér réskun & starfsemi félagins og verulega
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roskun & starfsemi leigutaka félagsins sem og almenn efnahagsleg ahrif svo sem nidursveiflu i
hagkerfinu og aukins atvinnuleysis. Ur ahrifum COVID-19 & rekstur Eikar dro arid 2021 en félagid metur
b6 ad ahrifin verdi enn synileg & rekstur félagsins & arinu 2022. Ahrif & rekstrarreikning félagsins méa
fyrst og fremst sja i virdisryrnun vidskiptakrafna, afkomu Hétels 1919 og stodu vidskiptakrafna. Félagid
azetlar ad neikveed ahrif faraldursins & EBITDA félagsins hafi verid um 255-265 m.kr. a arinu 2021.
Virdisryrnun vidskiptakrafna var 81 m.kr. umfram medal virdisryrnun vidskiptakrafna a arinu 2017-2019
og afkoma Hotel 1919 var 135 m.kr. leegri en medalafkoma hotelsins & arunum 2017-2019. Stada
vidskiptakrafna er 249 m.kr. heerri en i upphafi ars.

peettir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru
utan ahrifasvids stjornar og stjornenda Eikar.

1.2. Aheetta tengd fasteignamarkadnum

1.2.1.Métadilaghaetta

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 moétadili ekki vid
skuldbindingar sinar gagnvart Eik getur pad haft ahrif &4 getu félagsins til ad greida af vaxtaberandi
lanum sinum, p.m.t. skuldabréfunum. Félagid hefur & ad skipa fjdlbreyttum og fjdlmennum hopi
leigutaka. Vegna ovissuahrifa COVID-19 hefur motadilaahaetta Eikar aukist enda eru leigutakar hja Eik
medal annars i ferdapjonustu, veitingarekstri og hotelstarfsemi.

 lok ars 2021 stodu 10 steerstu leigutakar félagsins undir um 35,8% af heildarleigutekjum pess. Félagid
er med gbéda dreifingu leigutekna en yfir 520 mismunandi adilar greiddu leigu a arinu 2021. Grof skipting
leigutekna var eftirfarandi:

Tegund leigutaka Hiutfall tekna  Fjoldi leigutaka
Opinberir adilar, bankar og skrad fyrirtaeki i Kaupholl ad 29% 31
medtdldum tengdum féldgum

Stor fyrirtaeki og tengd félog 35% 32

Onnur fyrirtaeki 36% 458

1.2.2.Utleigudhaetta

Takist Eik ekki ad leigja eignir sinar eda leigja paer a aseettanlegum kjorum 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 a sjodsstddu
og afkomu Eikar. Fyrirséd er ad storir leigutakar yfirgefi husnaedi sin eda minnki vid sig & naestu tveimur
arum. Félagid skodar nu mdguleika & utleigu a peim rymum, sélu og/eda breyttri nytingu, allt eftir edli
ryma.

Tekjuveginn medalleigutimi fasteigna i heildareignasafni Eikar var 6,4 ar m.v. 31. desember 2021. bad
er markmid félagsins ad eiga fasteignir a svokoélludu midsveaedi vidskipta par sem eftirsoknarvert er fyrir
fyrirtaeki ad stadsetja sig. Engin trygging er po fyrir pvi ad stadsetning sem ndverandi og mogulegir
leigutakar meta sem eftirsoknarverda og géda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er heegt ad Utiloka ad
slikar breytingar hafi ahrif til leekkunar & uUtleiguhlutfalli og leigutekjum Eikar i framtidinni.
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1.2.3.0Opinber gjold og lodarleiga

Eik greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, 168arleigu, vatns- og fraveitugjold asamt [6gbodnum
tryggingum. Allt utan ldgbodinna trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur
tekid breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft ahrif &
fjarhagslega afkomu og gjaldfaerni félagsins.

1.2.4.Vidhalds- og rekstrarkostnadur

Eik leggur aherslu & 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 a afkomu félagsins og getu pess til ad greida af skuldabréfunum. Félagid radgerir ad eignfeerdar
endurbaetur a arinu 2022 muni nema um 425 m.kr. og gjaldfeert vidhald um 60 m.kr. Vidhaldsaesetlanir
taka ekki til fjarfestinga og framkveemda sem félagiod fer i fyrir leigutaka sina og auka uUtleiguvirdi eigna.

1.3. Rekstraraheetta Eikar

Ahzetta tengd rekstri Eikar er skilgreind sem su sértaeka 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 fjarhagslegt tap
og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga ur rekstrarahaettu er medal annars komid a videigandi
adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat a aheettu, starfsfolk
bjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

1.3.1.Fjarfestingar

Félagio fjarfestir i vel stadsettum fasteignum a eftirsottum svaedum. pratt fyrir ad starfsemi félagsins felist
i langtimaeign og -Utleigu husnaedis getur komid til pess ad félagid akvedi ad selja einhverjar eigna sinna
bjoni pad markmidum félagsins. Nanar er fjallad um skilyrdi sélu eigna sem mynda vedandlag
skuldabréfaflokkana i kafla 1.3.3. Sala eignai utgefandalysingu pessari.

Eik hefur hagad fjarfestingum pannig ad fjarfesta adallega a tilteknum svaedum, 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 a héfudborgarsveedinu og par af 50% i
Reykjavik og vestan Ellidaaa.

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

pratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad fjarfestingar sem radist verdur i skili laegri ardsemi eda tekjum en
beim sem félagi® hefur vaentingar um. Pannig geeti stada & fasteignamarkadi torveldad sélu eigna eda
gert pad erfitt ad selja peer fyrir asaettanlegt verd. Slikt geeti haft ahrif &4 ardsemi og gjaldfaerni félagsins.
Félagid getur ekki abyrgst ad arébeerir fijarfestingarkostir standi pvi til boda i framtidinni.

1.3.2.Mat & fasteignum

Fasteignir Eikar eru feerdar 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. Vi utreikninga
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a gangvirdi er byggt a ymsum forsendum sem hadar eru mati starfsmanna Eikar a proun ymissa patta i
framtidinni. Raunverulegt virdi kann ad vera frabrugdid pessu mati og matid er naemt fyrir breytingum a
forsendum sem og avoxtunarkrofu. Virdi fasteigna tekur almennt mid af adsteedum i efnahagslifi hvers
lands, eda eftir atvikum landssveedis.

Bokfeert virdi peirra fjarfestingareigna og eigna til eigin nota sem mynda vedandlag skuldabréfaflokkana
var 83.399 m.kr., fasteignamat 58.684 m.kr. og brunabdtamatid 72.284 m.kr. m.v. 31. desember 2021.
Utgefin skuldabréf' sem hlutfall af bokfeerdu virdi fjarfestingareignanna sem mynda vedandlagid var
67,9% m.v. sému dagsetningu.

1.3.3.Sala eigna

Starfsemi Eikar er rekstur fasteigna, p.m.t. kaup peirra og sala. Um sélu eigna félagsins fer samkvaemt
akvordunum stjérnenda og er sala peirra ekki had neinum sérstékum utanadkomandi skilyrdum 6drum
en peim sem leidir af hugsanlegri vedsetningu peirra og skilmalum tengdra skuldaskjala. Pannig getur
utgefandi ekki gert breytingar a vedandlagi skuldabréfaflokkana nema tryggingarskilyroi
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 verdbréfalysingum félagsins.

1.3.4. Eignir til eigin nota og fasteignir i préun

LF1 ehf. er hluti af samstaedu Eikar og a eignirnar ad Posthusstraeti 2, Tryggvagotu 28 og Hafnarstraeti
9-11 i Reykjavik auk rekstrarfélagsins Hotel 1919 ehf. Framangreindar eignir hysa hotel sem rekid er
af alpjodlegu hotelkedjunni Radison Hotel Group skv. sérstokum langtimarekstrarsamningi. Par sem
Eik & hvort tveggja, eignirnar og rekstrarfélagid, flokkast framangreindar eignir sem eignir til eigin nota
i bokum félagsins. ba er skrifstofa félagsins i Séltuni 26 einnig eign til eigin nota.

Rekstrarsamningurinn felur pad i sér ad Radisson Hotel Group styrir og hefur eftirlit med rekstri
hételsins gegn tiltekinni poknun en hagnadur félagsins rennur ad 6dru leyti til Eikar og pvi ber Eik
undirliggjandi aheettu af afkomu hoételsins. Leigutekjur Eikar vegna hotelsins radast m.a. af verdlagningu
hételherbergja og herbergisnytingu og geta pvi verid breytilegar milli ara, t.a.m. vegna breytinga a
eftirspurn eftir hotelgistingu. Heildartekjur Eikar af framangreindum eignum & arinu 2021 ndmu 369
m.kr. og EBITDAR? nam 134 m.kr. A8 60ru leyti er visad i arsreikning félagsins um rekstur hételsins.
Rekstur Hotels 1919 vard ahrifum vegna COVID-19 a arinu 2021 en afkoma hételsins & arinu 2021 var
135 m.kr. lakari en medal afkoma hételsins a arunum 2017 — 2019.

Fjarfestingareignir i préun eru Skeifan 7 og Helluhraun 8, fasteign i préun er Skeifan 9 sem keypt var
arid 2020.

1.3.5.Starfsmenn

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

T Heér er att vio samanlagdar eftirstodvar allra skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu, m.v. 31.12.2021.
2 Rekstrarhagnadur fyrir afskriftir, fjarmagnslidi, skatta og leigugjold.
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1.3.6.0rdsporsahaetta

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

1.3.7.Samningsaheetta og mikilveegir samningar

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

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis &kveedi fiarmognunarsamninga. Ef félagid
yroi ofeert um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda haetti af einhverjum astaeedum ad gera pad, settu
lanveitendur rétt & ad rifta umraeddum samningum, sem geeti haft i fér med sér gjaldfellingu lana og
neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjarmoégnun reyndist dhagstaed eda dmoguleg.

1.4. Fjarhagsleg aheetta

1.4.1.Fjarhagsleg skilyrdi skuldabréfaflokkanna

Skuldabréfaflokkar félagsins bera fjarhagsleg skilyrdi sem utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita og
taka peir mid af rekstri og efnahag samsteedu Eikar:

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

Il. Eiginfiarkvéd: Eiginfiarhlutfall an defnislegra eigna skal a hverjum proéfunardegi vera
samkveemt skilmalum hvers skuldabréfs.

Til Urbdta vegna brota & ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum getur utgefandi aukid eigid fé sem
nemur pvi sem upp & hreinar leigutekjur vantar eda pa fjarhaed sem parf til ad eiginfjarhlutfallid standist
skilyrdid. Adstaedur a markadi geta po breyst skyndilega og félagid getur ekki utilokad ad frambod af
flarmagni & hlutafjarmarkadi sé af skornum skammti. Komi til pess ad félagid standist ekki framangreind
fjarhagsleg skilyrdi og takist ekki ad basta ur innan tilskilins frests er eigendum skuldabréfanna heimilt
ad fella allar eftirstodvar i gjalddaga.

1.4.2.Vaxta- og fjarmodgnunaraheetta

Eik ber vaxtadheettu af lantdkum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar a véxtum hafa ahrif a
vaxtakostnad félagsins sem og virdismat eigna og skulda. Eik getur ekki abyrgst ad lansfé &
sambaerilegum kjérum og félaginu bjodast nd muni standa pvi til boda i framtidinni. Adsteedur @ moérkudum
med lansfé geta breyst og ekki er haegt ad utiloka ad félagid purfi & fiarmognun ad halda a 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.

3 Med hreinum leigutekjum er att vid allar tekjur af fasteignum Eikar, p.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad
fradregnum o6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal
draga fré dbeinan 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 vio vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol ad teknu tilliti til verdbdta og
gengisbreytinga hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og ogreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta.
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Langsteerstur hluti vaxtaberandi skulda félagsins, eda 78,8% m.v. 31. desember 2021, ber fasta
verdtryggda vexti og voru 52,0% vaxtaberandi skulda med lokagjalddaga & arunum 2046-2049. Langur
lanstimi & féstum véxtum dregur pannig Ur vaxta- og fiarmdgnunaraheettu félagsins. Eik hefur adgang ad
lausafé hja vidskiptabanka sinum til ad maeta timabundnum sveiflum i rekstri.

1.4.3.Verdbolguahastta

Verdbdlga og vaentingar par um hafa ahrif a vaxtastig og par med fiarmagnslidi félaga en m.v. 31. desember
2021 eru 78,8% skulda Eikar verdtryggdar. Breyting a verdbdlgu til haekkunar um 1%-stig i arslok 2021
hefdi leekkad afkomu félagsins um 552 m.kr. fyrir tekjuskatt arid 2021. Greiningin byggir a pvi ad allar adrar
breytur haldist 6breyttar.

Verdbolga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad fasteigna, p.m.t. vidhaldskostnad. ba getur verdbdlga haft
ahrif & avoxtunarkrofu og markadsverd fasteigna. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu Eikar.
Steersti  hluti leigusamninga félagsins er verdtryggdur, ymist med visitlu neysluverds eda
byggingakostnadar. Ekki er po sjalfgefid ad endanlegar heildartekjur félagsins endurspegli slika skilmala
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.Lausafjaraheaetta

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fiarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Félagid
fylgist med préun & lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad
markmidi ad til stadar sé naegt laust fé til ad geta maett greidsluskuldbindingum. Félagid atti i arslok 2021
Oadregna bankafjarmégnun ad fiarhaed um 1.200 m.kr. Félagid a jafnframt dvedsettar fjarfestingareignir
sem metnar eru a um 7.850 m.kr. i lok ars 2021.

1.4.5.Mé6tadilaghaetta

Motadilaahaetta er haettan a fiarhagslegu tapi Eikar ef moétadilar ad samningum félagsins geta ekki stadid
vi® umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins naegja ekki til ad maeta greidslum
sem leigutdkum ber ad inna af hendi til Eikar. Motadiladhaetta Eikar er einkum vegna vidskiptakrafna og
reedst af fijarhagsstddu og starfsemi einstakra leigutaka.

Félagid kannar fiarhagsstodu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem farid er fram
a 3-6 méanada 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 kann
samningi ad vera rift. Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfaert virdi peirra, sem var
4.093 m.kr. midad vid arslok 2021.

1.5. Lagaleg aheetta

1.5.1. Gildandi I6g og reglugerdir

Eik byggir starfsemi sina og fjarmdégnun a pvi ad engra sérteekra leyfa sé porf fyrir starfseminni. Engu
ad sidur gilda um félagiod, likt og adra l6gadila, akveaedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum a
grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg, husaleiguldg
nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjéleignarhus, l16g 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 éarsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bokhald. [ rekstri sinum ber
Eik ad fylgja samkeppnisldgum nr. 44/2005. ba eru arsreikningar félagsins utbunir i samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (hér eftir nefnt ,International Financial Reporting Standard®, ,IFRS®).
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Breytingar & lobgum og reglum, doémsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 66rum
heetti haft neikvaed ahrif a ardsemi pess eda fjarhagslega stodu. 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 paer sett félaginu prengri skordur vardandi
vidbyggingar og proun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra.

Breytingar & deiliskipulagi geta leitt til breytinga @ ymsum pattum sem ahrif hafa a fasteignamat og
leiguverd. Strangari 16ggjof um geeda-, 6ryggis-, umhverfis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt
félagid til ad takast a hendur dyr og Ofyrirséd vidhaldsverkefni med neikveedum &hrifum fyrir
fjarhagslega stodu félagsins.

1.5.2.Verdbréfaloggjof

Hlutabréf, sem og adrir flarmalagerningar utgefnir af Eik hafa verid teknir til vidskipta a skipulegum
markadi, pvi gilda um félagid akveedi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga. Ad auki ber
félaginu ad fylgja I6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa sem tekin hafa
verid til vidskipta eins og pau eru & hverjum tima, m.a., 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn
markadssvikum og reglugerdir settar & grundvelli laganna, reglugerd nr. 630/2005, um
innherjaupplysingar og markadssvik og reglugerd 707/2008, um upplysingagjof og tilkynningaskyldu.

1.5.3.D6ms- og gerdardomsmal

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

Vid dagsetningu utgefendalysingar pessarar er Eik ekki adili ad neinum stjornsyslu-, déms- 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. P4 er félaginu ekki kunnugt
um ad ny slik mal séu i farvatninu.

1.6. Skattaleg aheetta

Breytingar a légum og reglum vardandi beina og ébeina skattheimtu l6gadila 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 légum 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 I6gum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum
l6gadila pa fiarheed 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 séluhagnad pannig ad ef Eik myndi selja eitt af
détturféldgum sinum med hagnadi pa veeri slikur sdluhagnadur skattskyldur en heimilt veeri ad feera fradratt
jafnhaan hagnadinum, sbr. 9. a. toélulid 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um soluhagnad fasteigna
gilda reglur um soéluhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma feera & moti 66rum
fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta séluhagnadi um tvenn aramat.
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Frjéls og sérstok skréning

Frials 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 a fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Skv. reglugerd nr. 192/1993
um innskatt er adila sem skradur hefur verid fyrir frjalsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning 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
virGisaukaskatt og einnig i 1. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu
vegna leigu og solu & fasteign. beir sem hafa heimild til ad saekja um slika skraningu eru adilar sem
byggja eda eru i verulegum endurbotum a atvinnuhusnaedi, annad hvort a eigin 160 eda leiguléd og
selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkvaemt I6gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning
getur tekid til hluta fasteignar og @ hun adeins vid pegar husnaedi hefur ekki verid tekid i notkun. Af
pbeim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfanna eru um 60% skrad frjalsri skraningu og
rimlega 26% eru skrad frialsri skraningu ad hluta. Adrar eignir vedandlagsins bera enga
virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi a fasteignum i eigu Eikar pann 31. desember
2021 namu 3.037 m.kr.

Sokum pess ad félagid er med meirihluta af eignum sinum i fridlsri 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 solu a husnaedi, sem hvilir leidréttingaskylda a, séu kaupendur beerir til yfirtdku
kvadarinnar. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi fasteignir fyrnast @ 10-20 arum eftir pvi hveneer til
beirra var stofnad.

Steerstur hluti eigna Eikar eru fijarfestingareignir. | légum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedié & um ad
fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjérnendum pess & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid IAS 40. bPannig
kann bokfeert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeert 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 sélu fjarfestingareigna ef félagid
seldi fjarfestingareignir sinar & bokfeerdu verdi. Breyting & mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif
a tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falid i sér aheettu sem felst i pvi ad
skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda tap er a endanum innleyst med sélu
fjarfestingareigna.
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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 Soéltuni 26,
105 Reykjavik, simi 590 2200. Vefsida utgefanda er www.eik.is®. LElI 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 10. juni 2020 fjallar pé um slit
utgefanda, samruna vid 6nnur félég eda skiptingu.

2.1.1.Saga og proun

Eik fasteignafélag var stofnad sem sérheeft fyrirteeki i eignarhaldi og Utleigu a atvinnuhtsnaedi og skrad
sem hlutafélag arid 2002. Fra stofnun hefur félagi® vaxid med aherslu & fjarfestingar i helstu
vidskiptakjornum héfudborgarinnar. | lok ars 2013 festi Eik kaup & ollu hlutafé i fasteignafélaginu
Landfestum ehf. og var eftir kaupin eitt af steerstu fasteignaféldégum landsins med yfir 100 eignir. pa var
Eik fasteignafélag skrad & skipulegan markad Nasdaq Iceland pann 29. april 2015. Pann 18. april 2016
gengu i gegn kaup félagsins & Heimshdételum/Hotel 1919 sem eiga fasteignina Posthusstreeti 2 par sem
Hotel 1919 er rekid undir nafni Radison Blu. Sama ar skrifadi félagid undir kaupsamning a Slippnum
fasteignafélagi sem a fasteignirnar vidé Myrargotu 2-16.

2.1.2.Hlutafé

Heildarhlutafé Eikar samkveemt sampykktum pess er kr. 3.423.863.435-. Félagid & eigin hluti ad
nafnverdi 8.800.000 kr. og bera peir hlutir ekki atkveedisrétt, sbr. 8. gr. sampykkta félagsins. Ekki er
fyrir hendi heimild til aukningar hlutafjar i gildandi sampykktum félagsins. Nafnverd hvers hlutar er ein
krona. Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut i félaginu & hluthafafundum og er atkveedisréttur hluthafa pvi jafn
hlutfallslegri eign peirra. Oll hlutabréf i Eik eru i einum og sama flokki og jafnréttha. | lok ars 2021 skiptist
hlutafé félagsins & 510 hluthafa en peir voru 451 i upphafi arsins 2021.

2.1.3.Steerstu hluthafar

Nafn Kennitala Heimilisfang Hiutur
Brimgardar ehf.® 591103-2610 Sundagérdum 10 16,3%
Arion banki hf. 581008-0150 Borgartuni 19 9,4%
Gildi - lifeyrissjodur 561195-2779 Gudrunartani 1 8,7%
Almenni lifeyrissjoédurinn 450290-2549 Borgartuni 25 8,0%
Lifeyrissjodur verslunarmanna 430269-4459 Kringlunni 7 7,8%
islandsbanki hf. 491008-0160 Hagasmara 3 7,6%
Birta lifeyrissjodur 430269-0389 Sundagoéréum 2 7,1%
Bru lifeyrissjodur 491098-2529 Sigtuni 42 5,9%
Stapi lifeyrissjodur 601092-2559 Strandgétu 3 3,9%
Lifsverk lifeyrissjodur 430269-4299 Engjateigi 9 3,8%
Festa - lifeyrissjodur 571171-0239 Krossmoa 4a 3,6%
Kristinn ehf. 591205-1100 Birkihlid 17 1,7%

5 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti lysingar nema paer séu felldar sé inn med tilvisun-

6 Samkveemt floggunartilkynningu Brimgarda ehf., sem birt var i kauphall 7. mai 2021, nema bein eign hluthafans i hlutabréfum og bein
0g 6bein réttindi samkveemt fiarmalagerningum um 29,4% atkvaedisréttar.
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Lifeyrissjodur starfsmanna Reykjavikurborgar 430269-6589 Sigtuni 42 1,6%

Sjova-Almennar tryggingar hf. 650909-1270 Kringlunni 5 1,0%
Lifeyrissjodur Vestmannaeyja 580572-0229 Skolavegi 2 0,8%
Kuwait Investment Authority 660308-9970 Erlendis 0,7%
Landsbréf - Urvalsbréf hs. 670898-9549 Borgartuni 33 0,6%
F.Bergsson Eignarhaldsféla ehf. 490804-2260 Laugarasvegi 27 0,6%
Columbus Classis ehf. 561299-4129 FEgisidu 70 0,4%
Vordur tryggingar hf. 441099-3399 Borgartuni 19 0,4%

Samtals 90,1%

Tafla 1: 20 steerstu hluthafar Eikar m.v. lok dags 20. april 2022

Fjorir steerstu hluthafarnir fara med um 42,5% hiut i félaginu samanlagt. Enginn pessara fjogurra adila teljast
fiarhagslega tengdir i skilningi 16. gr. reglna Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja. Félaginu er ekki kunnugt um ad pad s€ undir beinum eda ébeinum
yfirradum eda stjorn einhvers eins adila né annarra en peirra sem getur i téflu 1. Pa er utgefanda heldur ekki
kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti 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

Samkveemt 3. gr. sampykkta utgefanda, dagsettum 10. juni 2020, er tilgangur félagsins eignarhald
fasteigna og fjarfestingar i fasteignatengdum félégum, utleiga og rekstur fasteigna, par med talin
hotelrekstur, vidhald fasteigna, endurbaetur og préun, vidskipti med fasteignir og eignarhluti i
fasteignatengdum félogum, pjonusta vid leigjendur, avoxtun lausafjar og lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur. Félaginu er jafnframt heimilt ad stunda starfsemi sina i gegnum dotturféldg.

Félagid a tvd dotturfélog, Landfestar ehf. kt. 440805-0270 og Eik rekstrarfélag ehf., kt. 550307-0490.
Détturfélégin eru i 100% eigu moédurfélagsins en saman mynda félégin samsteedu Eikar. A arinu 2020
sameinadi Eik dotturfélag sitt EF1 hf., kt. 681113-0960 vid Eik fasteignafélag. Pa sameinadist détturfélag
Landfesta, LF2 ehf., 66ru dotturfélagi Landfesta, LF1 ehf. kt. 640809-0350 & arinu 2020. Samrunarnir
midudust vid 1. januar 2020.

Détturfélag Landfesta, LF1 ehf. er eigandi ad tilteknum fasteignum sem mynda hluta af vedandlagi
skuldabréfaflokksins. Fyrir liggur heimild til ad vedsetja paer fasteignir il tryggingar skuldum modurfélagsins.
Allur daglegur rekstur samstaedunnar fer fram i moédurfélaginu og undir stjorn forstjora pess. Eik er ekki had
8drum adilum innan samstaedunnar par sem utgefandi er médurfélagid og fer med yfirrad allra annarra
félaga i samstaedunni & grundvelli hlutafjareignar. | lok &rs 2021 voru 46 stédugildi hja samstaedunni.

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

Utgefandi starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusneedi. Félagid fiarfestir einkum i
atvinnuhtsnaedi & skilgreindum vidskiptakjornum a hofudborgarsveedinu 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 félagio fidlbreytt Urval fasteigna
sem pjonad getur breidum hopi vidskiptamanna. Félagid leggur aukinheldur mikla aherslu a gott vidhald
fasteigna sinna til ad vardveita sem best astand peirra og verdgildi. Algengast er ad leigutaki annist & sinn
kostnad allt vidhald innanhiss og leigusali allt vidhald utanhuss. Leigusamningar um fasteignir a
landsbyggdinni eru po flestir pannig ad leigutaki sér um allt vidhald.
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Eik & og leigir Ut atvinnuhlsnaedi, adallega a hofudborgarsvaedinu’. Adalflokkar markadarins fyrir
atvinnuhusnaedi eru skrifstofu-, verslunar-, idnadar- og lagerhtsnaedi og hétel. Til vidbotar teljast m.a. flokkar
eins og veitingastadir, heilsugaesla og skolar. Eik a eignir i 8llum framangreindum flokkum, p6 mest i verslun,
skrifstofum, lagerhusnaedi og hotelum en husnaedi Ur peim flokkum taldi alls um 92% af 6llu heildareignasafni
Eikar pann 31. desember 2021.

2.2.1.Eignasafn Eikar

Heildareignasafn félagsins, m.v. 31. desember 2021, telur 111 eignir sem samtals eru rimlega 312 pus.
utleigufermetrar. Bokfaert virdi fiarfestingareigna i lok ars 2021 nam 105.638 m.kr. og bokfeert virdi fasteigna
til eigin nota nam 4.183 m.kr. Bokfeert virdi fastienga i proéun nam 663 m.kr. 92% fasteigna félagsins eru a
héfudborgarsvaedinu. A arinu 2021 skiptust leigutekjur Eikar pannig ad um 89% tekna félagsins voru vegna
utleigu fasteigna a hofudborgarsvaedinu en um 11% tekna komu til vegna husnzedis sem félagid a a
landsbyggdinni.

2.3. Stjornarheettir, stjérn 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 hlutaféldg sem og sampykktum félagsins.

Samkveemt V. kafla, sampykkta félagsins, dagsettum 10. juni 2020, starfar innan félagsins tilnefningarnefnd
sem skal hafa pad hlutverk ad vera radgefandi vid val & stjornarménnum og leggur tillégur sinar fyrir adalfund
eda hluthafafund par sem fram fer stjérnarkijor.

2.3.1.Stjornarheettir

Stjornarhaettir Eikar eru i samreemi vid 16g um hlutaféldég, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar
félagsins. Félagid leggur aherslu & ad vidhalda godum stjérnarhattum og taka stjornarhaettir félagsins
mid af gildandi leidbeiningum um stjornarhaetti sem Vidskiptarad Islands, NASDAQ Iceland hf. og
Samtok atvinnulifsins hafa gefid ut. Stjornarhattayfirlysingu Eikar méa finna @ heimasidu félagsins a
eftirffarandi  vefslod:  https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/81f87f5-7100-4358-
beb6-8bf13db7f0df Stj%C3%B3rnarh% C3%A1ttayfirl% C3%BDsing.pdf

" Med hofudborgarsveedinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik, Képavog, Gardabae, Hafnarfjord, Mosfellsbee og Seltjarnarnes.
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2.3.2. Skipurit

Fjarmalasvid

Husumhyggja

2.3.3.Stjorn Eikar

Regluvarsla Stjorn
Forstjori
Utleigusvid Framkvaemdasvid Vidskiptaproun Logfraedisvio

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

Stjorn félagsins var kjorin a adalfundi 5. april 2022 og eiga eftirtaldir seeti i henni:

Formadur stjérnar

Narn:

Faedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstoo:
Fyrst kjorinn.
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Narn:

Faedingardagur:

Adalstarf:
Starfsstood:
Fyrst kjorin:
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Narin:

Eik fasteignafélag utgefandalysing

Bjarni Kristjan borvardarson

22. desember 1966

Framkveemdastjori fjarfestingafélagsins Inning ehf.
Urdarhvarf 8, 203 Képavogur

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

Fjarfestingastjori hja CVC 2002-2010, forstjori Hibernia Networks 2004-2017,
forstjori Coripharma ehf. 2018-2020 og forstjori Matorku ehf. 2021 — 2022 og
framkveemdastjori fjarfestingafélagsins Inning ehf. fra 2020.

Gudrun Bergsteinsdaottir

27.juli 1975

Logmadur og medeigandi LOCAL légmanna
Kringlan 7, 103 Reykjavik

12. april 2016

Logmadur og medeigandi LOCAL loégmanna fra 2010, légmadur og
verkefnastjori hja BBA // Legal 2004-2010, Logfreedingur og verkefnastjori hja
Rikisskattstjéra 2000-2002.

Ragnheidur Hardar Hardardottir
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Faedingardagur:
Adalstart:
Starfsstoo.
Fyrst kjorin:
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur

Nain:
Faedingardagur:
Adalstart:
Starfsstoo:
Fyrst kjorinn.
Starfsreynsia:

Stjérnarmadur

Nain:
Faedingardagur:
Adalstarf:
Starfsstoo:
Fyrst kjorinn.
Starfsreynsla:

1. desember 1975

Radgjafi stjornar og forstjora Opina kerfa hf.
Hofdabakki 9, 110 Reykjavik

26. april 2021

Forstjori Opinna Kerfa hf. 2019-2022, fijarmalastjéri Opinna Kerfa hf. 2016-
2019, fjarmalastjori Senu ehf. 2014-2016, verkefnastjori hja KPMG ehf. 2008-
2014 og verkefnastjori hja Deloitte ehf. 2001-2005. Gestafyrirlesari vid
Haskola Islands og Haskdla Reykjavikur um verdmot og areidanleikakannanir.

Eyjolfur Arni Rafnsson
21. april 1957

Ra0gj6f

Soltun 26, 105 Reykjavik
12. februar 2015

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

Hersir Sigurgeirsson

16. januar 1972

Désent i fiarmalum vid vidskiptafreedideild Haskala islands

Saemundargata 2, 102 Reykjavik

10. juni 2020

Désent i fiarmalum vid vidskiptafreedideild Haskola islands fra 2012. Forstjori
Saga Capital, 2011-2012, framkveemdastjori hja Saga Capital 2006-2011,
aheettustyring og eigin vidskipti Kauppings 2003-2006 og lektor vid HI 2005-
2010.

2.3.4. Framkveemdastjorn

Forstjori

Narn.
Faedingardagur:
Starfsreynsla:

Eik fasteignafélag utgefandalysing

Gardar Hannes Fridjonsson
28. juli 1971

Forstjori Eikar fasteignafélags hf. fra 2002, adstodarmadur framkveemdastjora
Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000, framkvaemdastjori fjarmala-
0g stjérnunarsvids byrpingar hf. 2000-2002.
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Framkvaemdastjori fjarmalasvids

Narin:
Faedingardagur:
Starfsreynsia:

Lydur Heidar Gunnarsson
29. agust 1980

Framkveemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjéra Eikar fasteignafélags
hf. fra 2015, forstddumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015,
fiarmalasvid FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka islands
fra 2002 - 2007.

Framkvaemdastjori Utleigusvids

Nain.
Faedingardagur:
Starfsreynsla:

Eyjolfur Gunnarsson
28. névember 1972

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

Framkvaemdastjéri framkveemdasvids

Nafn.
Faedingardagur:
Starfsreynsia:

Gudbjartur Magnusson
25. mars 1977

Framkvaemdastjori framkveemdasvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2018,
verkefnastjéri & framkvaemdasvidi Eikar fasteignafélags hf. 2017-2018, VSO
radgjof 2005-2017, stundakennari i framkvaemdafreedi og gerd verk- og
kostnadaraaetlana  vid  Haskélann i  Reykjavik og  profdémari
byggingafreedinema 2013-2017 og démkvaddur matsmadur hja Héradsdomi
Reykjaness og Reykjavikur 2008-2017.

Adstodarframkveemdastjoéri Gtleigusvids

Narn:

Faedingardagur:
Starfsreynsla:

Hroénn Indridadottir

4.jani 1975

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

Igl6 + Indi 2015, markadsfulltrui & fiarhagssvidi ATVR 2014-2015, radgjafi hja
islandsbanka 2001-2013.

Framkvaemdastjori 16gfraedisvids og regluvérdur

Nain:
Faedingardagur:

Johann Magnus Johannsson

22. nbvember 1983
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Starfsreynsla: Framkvaemdastjori 16gfraedisvids Eikar fasteignafélags hf. fra 2019, 16gmadur
hja LOGOS Iégmannspjonustu i Reykjavik og London 2008-2018.

Rekstrarstjéri hisumhyggju

Nain. Kari Tryggvason
Faedingardagur: 3. april 1960
Starfsreynsla: Rekstrarstjori husumhyggju Eikar fasteignafélags hf. fra 2021. Umsjonarmadur

fasteigna Eikar fasteignafélags hf. fra 2019-2021. Vidskiptastjori einstaklinga
islandsbanka 2001-2018.

Forstddumadur reikningshalds

Nafn. Résa Hjartardottir
Faedingardagur: 15. februar 1969
Starfsreynsia: Forstodumadur reikningshalds Eikar fasteignafélags fra 2004, fjarmalastjori

Handknattleikssambands islands 1999-2002.

Framkvaemdastjéri vidskiptapréunar

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

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

Heimilisfang starfsstédvar stjornar og framkvaemdastjornar Eikar er Séltun 26, 105 Reykjavik, island.

2.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Stjornarmadurinn Hersir Sigurgeirsson a 500.000 hluti i félaginu i gegnum félagid Endurreisnarsjodinn
ehf.

Forstjori félagsins Gardar Hannes Frigjonsson & 7.410.461 hluti i félaginu i gegnum félagid Burdarbita
ehf. Framkvaemdastjori fjarmalasvids Lydur Heidar Gunnarsson a 410.000 hluti i félaginu.

Engir adrir hagsmunaarekstrar eru & milli skyldustarfa stjornar og framkvaemdastjérnar fyrir Eik og
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa. Engin fjolskyldutengsl eru a milli
stjérnarmanna og forstjora eda framkvaemdastjéra félagsins.

Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum [slandsbanka vegna Eikar:

- Eik fasteignafélag er vidskiptavinur [slandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku peirra til vidskipta.
islandsbanki piggur poknun fyrir pessi storf sin fyrir ttgefanda.

- [slandsbanki er vidskiptabanki Utgefanda.

- Islandsbanki er medal lanardrottna Eikar.
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3. Adrar upplysingar
3.1. Fjarhags- og vidskiptastada utgefanda

Rekstur Eikar fasteignafélags a arinu 2021 gekk betur en upphaflegar azetlanir gerdu rad fyrir eftir
ovissutima i upphafi ars vegna COVID-19.

Félagid endurfjarmagnadi umtalsvert af skuldum & arinu 2021 og ték ny bankalan asamt pvi ad steekka
utgefna skuldabréfaflokka og gefa Ut nyja. Félagid gaf ut skuldabréf a arinu ad nafnverdi samtals 8.700
m.kr. i skuldabréfaflokkunum EIK 23 1, EIK 100327, EIK 141233 og EIK 24 1. Voru fjarmunirnir nyttir til
uppgreidslu a hagstaedari lanum.

i lok februar 2021 tilkynnti félagi® ad akvedid hafi verid ad greida upp skuldabréfaflokkinn EIK 15 1, en
um var ad raeda verdtryggdan skuldabréfaflokk sem gefinn var Ut arié 2015. Uppgreidslan for fram 10.
mars 2021 og var ad fullu fjarmognud med dverdtryggdu bankalani. | kjslfar uppgreidslu var flokkurinn
tekinn Ur vidskiptum a skipulegum markadi og afskradur i samradi vid Nasdaq Iceland og Nasdaq
verdbréfamidstdo.

pa lauk Eik pann 2. mars 2021 s6lu a nyjum skuldabréfaflokki, EIK 23 1, sem er overdtryggdur
skuldabréfaflokkur med lokagjalddaga pann 10. september 2023. Seld voru skuldabréf ad nafnverdi
1.200 milljonir kréna a avoxtunarkréfunni 2,92%, en hamarkssteerd skuldabréfaflokksins er 2.000
milljonir krona. Til vidboétar lauk Eik einnig sélu @ nyjum skuldabréfaflokki, EIK 100327. Sa flokkur er
verdtryggdur skuldabréfaflokkur med sex ara lanstima og fylgir 30 éara jafngreidsluferli med
lokagjalddaga pann 10. mars 2027. Seld voru skuldabréf ad nafnverdi 2.200 milljonir krona a
avoxtunarkrofunni 1,45% pann 5. mars 2021 og 800 m.kr. a avoxtunarkréfunni 1,25% pann 21. mai
2021, en hamarksstaerd skuldabréfaflokksins er 3.000 milljonir kréna. ba staekkadi félagid
skuldabréfaflokkinn EIK 141233 med utgafu @ 1.500 m.kr. ad nafnverdi pann 10. september 2021 a
avoxtunarkréfunni 1,73%. Flokkurinn er verdtryggdur og fylgir 30 éara jafngreiosluferli med
lokagjalddaga pann 14. desember 2033. bvi til vidbotar gaf Eik Ut nyjan skuldabréfaflokk EIK 24 1 pann
28. desember 2022 ad nafnverdi 3.000 m.kr. & avoxtunarkrofunni 4,34%. Flokkurinn er éverdtryggdur
med lokagjaldaga pann 15. september 2024. Vegin verdtryggd kjor félagsins namu 3,03% i lok ars og
vegin overdtryggd kjor 4,4%.

Utgefandi lysir pvi yfir ad 6dru leyti en framan greinir hafi ekki ordié verulegar og mikilvaegar breytingar
a fjarhags- og vidskiptastodu eda fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils,
31. desember 2021. Utgefandi lysir pvi enn fremur yfir ad ekki hafi ordi® neinar verulegar 6aeskilegar
breytingar a framtidarhorfum félagsins sidan sidustu endurskodudu reikningsskil hans, arsreikningur
2021, var birt 17. febrtar 2022.

3.2. Skjol felld inn me?d tilvisun

Arsreikningar utgefanda fyrir fjarhagsarin 2020 og 2021 eru felldir inn i lysingu pessa med tilvisun og
mynda vid pad orjufanlegan hluta af henni. Skjoélin ma nalgast a vefsidu Eikar i gegnum tilgreindar
vefslodir.

e Arsskyrsla samstaedu Eikar fyrir fiarhagsarié 2021, asamt skyrslu endurskodanda, dags. 17.
febrdiar 2022. Vefslod: https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/4af546d2-
1304-4b4b-9124-43562e410ec6 Eik+fasteignaf% C3%A9lag+-
+%C3%81rssk%C3%BDrsla+2021.pdf

e Arsskyrsla samstaedu Eikar fyrir fiarhagsarié 2020, 4samt skyrslu endurskodanda, dags. 3.
mars 2021. Vefslod: https://heimasida-eikar.cdn.prismic.io/heimasida-eikar/1fc980d5-
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7ed1-43dd-b06e-a72f74850f2a Eik+fasteignaf%C3%A9lag+-
+%C3%81rssk%C3%BDrsla+2020.pdf

Arsreikningarnir hafa veri® endurskodadir af KPMG sem eru endurskodendur Eikar og innihalda aritun
0hads endurskodanda peirra. Endurskodendur félagsins hafa hvorki hafnad ad veita aritun a
framangreinda arsreikninga félagsins né hefur aritun peirra falid i sér fyrirvara eda afsal abyrgdar.

Arsreikningar utgefanda eru gerdir i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Arsreikningar Eikar
eru gerdir & samsteedugrunni. Samstaedan neer til médurfélagsins Eikar fasteignafélags hf. og
dotturfélaganna Landfesta ehf., og Eikar rekstrarfélags ehf. Fjarhagsar Eikar er aimanaksario.

3.3. Skjol til synis

A medan Utgefandalysing pessi, dagsett 27. april 2022, er i gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda
eftirfarandi skjol (eda afrit peirra) a skrifstofu Eikar fasteignafélags hf., Soltuni 26, 105 Reykjavik. Skjolin
eru auk pess alltaf adgengileg a rafreenu formi a vefsidu félagsins, www.eik.is/fjarfestar:

e Sampykktir utgefanda, dagsettar 5. april 2022
o Utgafulysing skuldabréfaflokksins EIK 24 1
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4. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Eikar, dagsett 27. april 2022, vardar umsokn utgefanda um toku skuldabréfaflokksins EIK 24 1
til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf.

Utgefendalysing pessi er gerd i samraemi vid [6g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru
almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og reglugerd nr. 274/2020 um framselda
reglugerd framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 um vidbeetur vid reglugerd Evrépupingsins 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.
Utgefendalysing pessi fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka 7 i framseldri
reglugerd (ESB) nr. 2019/980.

Lysingin er Utbuin af islandsbanka og byggir alfarid & gégnum fra félaginu og stjornendum pess.
Lysingin samanstendur af tveimur sjalfstaeedum skjélum: verdbréfalysingu dagsettri 27. april 2022 og
utgefandalysingu pessari, dagsett 27. april 2022. Adgengi ad lysingunni verdur tryggt i 10 ar eftir
birtingu hennar a vefsetri utgefanda https://www.eik.is/fjarfestar. Fjarfestar geta einnig 6skad eftir
eintaki af lysingunni a prentudu formi a skrifstofu félagsins.

Fjarfestar aettu aetid ad byggja akvérdun sina um fjarfestingu i skuldabréfaflokknum & eigin skodun eda
Ohadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel skuldabréfaflokkinn og
alla skilmala hans adur en akvérdun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfunum. Fjarfestar eru ennfremur
hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahzettupzettir i Utgefandalysingu pessari sem og kafla 1
Aheettupaettiri verdbréfalysingu Eikar dagsettri 27. april 2022.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fjarfesting i bréfunum sé godur kostur fyrir pa.
Fjarfestum er einkum bent & ad huga ad eftirfarandi pattum:

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

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

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

d) Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stdédu 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 Utgefandalysingunni 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 a vid 16g
eda reglur videigandi landa. Utgefandalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hiuti 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 islandsbanki sem umsjénaradili eda
utgefandi eru skadabdtaskyldir vegna dreifingar a lysingunni til pridja adila.
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4.1. Umsjonaradili utgafunnar og téku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili téku skuldabréfanna til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaqg Iceland er
fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi. Fyrirtaekjaradgjof
islandsbanka var radgjafi félagsins og umsjonaradili med sélu skuldabréfanna, 4samt verdbréfamidlun
sem hafdi umsjon med utbodum skuldabréfanna.

Fyrirtaekjaradgjof [slandsbanka hf. hefur jafnframt verid med umsjon vid gerd lysingar utgefanda
dagsettrar 27. april 2022, vegna téku skuldabrefaflokksins til vidskipta & skipulegum markadi Nasdag
Iceland. Lysingarnar eru byggdar a upplysingum fra utgefanda.

islandsbanki piggur poknun fyrir adkomu sina ad pessum verkefnum. Samskiptaupplysingar
islandsbanka eru: fyrirtaekjaradgjof@islandsbanki.is og LEI audkenni er 549300PZMFIQR79Q0T97.

4.2. Endurskodendur utgefanda

Endurskodendur Eikar a pvi timabili sem sogulegar fiarhagsupplysingar taka til i lysingu pessari voru
KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hond Audur Osk borisdéttir,
kt. 311261-7549, Hrafnhildur Helgadottir, kt. 260470-3619, og Seemundur Valdimarsson, kt. 070263-
4409, loggiltir endurskodendur og medlimir i Félagi loggiltra endurskodenda. Endurskodad var i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla.

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

KPMG var endurkjorinn endurskodandi Eikar & adalfundi félagsins pann 5. april 2022.
4.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra bjodskra islands um fasteigna- og brunabdtamat eru opinber gogn. Utgefandi
stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar sem studst er vid fra
bjodskra Islands eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
6nakveemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef bjédskrar islands,
http://www.skra.is/fasteignir.

4.4. Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
~Fjarmalaeftirlitid”), sem er logbeert yfirvald samkveemt |6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru a
almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir adeins utgefandalysingu pessa i peim skilningi ad han uppfyllir kréfur um ad
vera fullngegjandi, skiljanleg og samkveem pvi sem kvedid er a um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber
ad lita a stadfestingu Fjarmalaeftirlits a utgefandalysingu pessari sem studning vid utgefandann.
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4.5. Yfirlysing abyrgdaradila utgefandalysingar fyrir hdnd utgefanda

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

Reykjavik, 27. april 2022
F.h. Eikar fasteignafélags hf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori Lydur H. Gunnarsson, frkv.stj. fjarmalasvids
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