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Tilbod Regins i Eik




Fyrirvari

Kynning pessi er gerd i tilefni af tilbodi Regins hf. (Reginn) i 100% hlutafjar i Eik fasteignafélagi hf. (Eik). Kynning pessi er eingéngu
2tlud til upplysinga. Gogn, upplysingar og annad efni er varda kynningu pessa eru alfarid i eigu Regins. Upplysingar sem fram
koma i kynningu pessari og varda Regin eru byggdar a rekstraspa Regins 2014 sem birt var i Kaupholl 10. september 2013 sem og
birtum uppgjérum. Upplysingar um Eik, byggja a pegar birtum upplysingum.

Framangreint tilbod Regins er hdd ymsum forsendum og fyrirvérum sem a pessu stigi er dvist ad takist ad uppfylla. Upplysingar og
framtidarspar um rekstur sameinads félags sem fela i sér veentingar og/eda spar stjérnenda Regins eru hadar breytingum og geta
jafnvel falid i sér verulegar breytingar fra pvi sem fram kemur i kynningu pessari. Reginn abyrgist hvorki beint eda dbeint, ad
upplysingar, adrar en paer sem félagid hefur birt, sem og framtidarspar eda skodanir sem fram koma i kynningu pessari séu
nakveemar, areidanlegar eda teemandi. Bent er 8 ad med birtingu pessarar kynningar skuldbindur Reginn sig ekki til pess ad veita
frekari upplysingar tengt efni kynningarinnar, uppfaera kynninguna eda leidrétta dndkvaemni eda villur sem kunna ad koma i ljos.

Kynning pessi felur ekki i sér tilbod um kaup eda sélu verdbréfa. Méttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela i sér
fjarfestingaradgjof af halfu Regins. Athygli er vakin a pvi ad komi til kaupa Regins a Eik fasteignafélagi hf. mun Reginn birta lysingu i
tengslum vid fyrirhugada hlutafjarhaekkun og skraningu nyrra hluta félagsins i Kauphall.

Pa skal aréttad ad fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ahaettu, svo sem ad avoxtun fjarfestingarinnar verdi engin eda hofudstoll
tapist. Avéxtun hlutabréfa i Regin i fortidinni veitir 4 engan hatt tryggingu fyrir avdxtun i framtid. Reginn abyrgist 4 engan hatt
verdproun fjarmalagerninga félagsins. Hvers kyns tap sem kann ad leida af notkun kynningarinnar og efnis hennar er alfaridé abyrgd
fjarfestis.

Kynning pessi verdur adgengileg @ heimasidu Regins www.reginn.is.
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Tilbod gert pbann 5. september 2013

Reginn hefur lagt fram tilbod i 100% hlutafjar i Eik fasteignafélagi. Ad lagmarki 68% eigenda hlutafjar i Eik purfa ad sampykkja
tilbodid til ad pad sé gilt. Greitt verdur fyrir allt hlutafé i Eik med utgafu nyrra hluta i Regin ad nafnverdi 603 m.kr.

Sambpykki allir hluthafar Eikar tilbodid verda gefnir Ut nyir hlutir i Regin sem nema um 32% af heildarhlutafé félagsins.

Samkvaemt tilbodinu er hver hlutur i Reginn metinn 4 13,53 kr. sem var medalgengi Regins sidustu fimm vidskiptadaga fyrir
tilbodsdag.

Kaupverd allra hluta i Eik er 8,16 ma.kr. midad vid fyrrgreindar forsendur. Fj6ldi utgefinna hluta i Eik, ad fradregnum eigin
hlutum, eru 1.616 milljénir hluta og er hver hlutur i Eik metinn 4 5,05 kr.

Tilbodsfjarhadin byggir a opinberum fjarhagsupplysingum Eikar; arsreikningi 2012 og uppgjori fyrir fyrsta og annan arsfjéroung
2013. Ennfremur hefur Reginn gefid sér eftirfarandi forsendur hvad vardar helstu lykiltélur i rekstri Eikar fyrir arid 2013:

. Leigutekjur Eikar verdi um 1.900 m.kr. 8 ari m.v. niverandi eignasafn (stada 30. juni 2013). Byggir pessi forsenda a
haekkun leigutekna a fyrsta og 68rum arsfjordungi milli aranna 2012 og 2013 samkvamt kynntum uppgjorum fyrir
sama timabil 2013.

. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir (EBITDA) verdi a.m.k. 1.450 m.kr. fyrir arid 2013.
. Langtimaskuldir Eikar séu ekki yfir 14.900 m.kr.

. Ekki er gert rad fyrir ad félagid SMI ehf. eda fasteignir i pess eigu séu medal eigna Eikar vid kaupin eda skuldbindingar
um kaupin hafi verid gerdar.

Tilbodid gildir til kl. 16:00 pann 20. september.

Tilbodid er med fyrirvara um ad tilbodsgjafi fai adgang ad 6llum naudsynlegum gégnum Eikar til ad unnt verdi ad framkveema
l6gfraedilega-, fijarhagslega-, taeknilega- og skattalega areidanleikakdnnun a félaginu. Tilbodid er einnig gert med fyrirvara um
sampykki hluthafa Regins, eftirlitsadila eins og Samkeppniseftirlitsins og ad nytt hlutafé i Regin verdi skrad i Kaupholl.

Azetlad ad vidskiptunum verdi lokid fyrir aramét 2013/2014.
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Samantekt

Mikill avinningur fyrir hluthafa

. Staerra fasteignasafn med aukinni ahaettudreifingu, fleiri
leigutokum og jafnari skiptingu eftir starfsemi.

. Taekifeeri til hagraedingar i rekstri hja badum félégum.

. Sterkara félag til ad takast a vid samkeppni og dvissu i
umhverfinu.

. Hluthafar i Eik eignast hlutabréf i skradu félagi, aukin
upplysingagjof og gegnsaerri verdmyndun.

. Sameinad félag mun geta hafid ardgreidslur fyrr.

Vidskiptin

. Reginn greidir hluthéfum Eikar med skradum
hlutabréfum & fostu gengi (13,53 krénur a hlut).

. Ardsemi kaupanna (yield) haekkar ur 6,6% i 7,1%
einungis vid ad nd fram raunhaefri hagraedingu i
stjérnunarkostnadi.

. Reginn gefur ut nytt hlutafé fyrir 6llu kaupverdinu sem
skrad verdur i Kauphollina.

. Azetlad er ad vidskipti med hluti, sem yrdu gefnir Gt

vegna kaupa Regins 4 Eik, geti hafist um manadamoétin
januar/februar 2014.

Lykiltolur Regins eftir kaup & Eik (ma.kr) ¥
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Leigutekjur
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Fjarfestingareignir
30.06.2013

Netto vaxta-
berandi skuldir

Markadsvirdi hlutafjar
(m.v. tilbodsgengi)

Heildarvirdi (EV)

1)
2)

A verdlagi 30.06.2013

EBITDA 2014 er aztlud 2,8 ma.kr. hja Regin og 1,6 ma.kr.

hja Eik eftir leekkadan stjérnunarkostnad.
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Avinningur vidskiptanna

Rekstrarabati

* Hagraedingarmoguleikar; strax vid

sampaettingu rekstrar ma vaenta
mikils avinnings vegna laekkunar
stjérnunarkostnadar
(stjérnunarkostnadur er azetladur
6% af leigutekjum i sameinudu
félagi).

Reginn hefur fra upphafi nad
godum arangri vid ad auka
leigutekjur peirra eigna sem
félagid hefur keypt.

Med steekkandi eignasafni naest
a0 lekka rekstrarkostnad
fasteigna sbr. daglega umsyslu
fasteigna.

Steerdarhagkvaemni; med staerri
innkaupum er liklegt ad yfir tima
nai staerra félag betri kjorum.

Avinningur hluthafa

Ahaettudreifing; safnid steekkar
um 60% og starfsemi leigutaka
verdur fjolbreyttari.

Vaegi einstakra leigutaka minnkar.
Eftir kaupin verdur enginn
leigutaki steerri en sem nemur
10% af heildarleigutekjum.

Hluthafar i Eik eignast hlutabréf i
skradu félagi, aukin
upplysingagjof og gegnsaerri
verdmyndun.

Hluthafar Eikar spara sér tima og
kostnad vegna fyrirhugadrar

skraningar og staeekkunar félagsins.

Breidari og sterkari
hluthafahépur.

Taekifaeri i arosemi

Ardsemi eigna verdur meiri med
auknu hagrzedi.

Hagnadur til hluthafa verdur bzedi
meiri og stodugri.

Fjarmognunartaekifeeri; sameinad
félag er oréinn mjog stér og
oflugur utgefandi skuldabréfa og
sem slikur er hann i gédri adstodu
ad fa hagstaedustu fjarmognun
hverju sinni.

Sterkara félag med aukna
ahaettudreifingu zetti ad gefa
txekifaeri til hagraedingar i
fjarmognunarkostnadi til lengri
tima.

Skrad félag nytur hagsteedari kjara
i almennum bankavidskiptum.
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Lykiltolur Eikar

. Fjarhagur Eikar m.v. 30. juni 2013 er med eftirfarandi haetti:

Lykiltélur i m.kr. (a verdlagi 30.06.2013)

—  Fjarfestingareignir 22,0 ma.kr. Fjarfestingareignir 30.06.2013 21.958

—  Handbeert fé 1,2 ma.kr. ad teknu tilliti til hlutafjdraukningar i 4gast ~ Fidldi fasteigna 60

2013. Fermetrar (brutto) 110.000

; . ] Leigutekjur 2013 (m.v. tilbod) 1.900

S PNettovaxtaberandi skuldir 13,7 ma.kr. Framlegd fyrir stjérnunarkostnad (m.v. tilbod) 1.591

— Eigid fé 6,8 ma.kr. Stjérnunarkostnadur* 141

»  Félagid atti 60 eignir i febrdar 2013 og nam safnid alls um 110 pus. Stjéraunarkostnadur/icg iy ZEe
fermetrum samkvaemt arsskyrslu félagsins fyrir arid 2012. EBITDA** 2013 (m.v. tilbod) 1.450

- ] ] 3 . . . . . L. EBITDA/ leigutekjur 76%

. | kauptilbodinu er ,gert .ra,id,fyrlr ad leigutekjur Eikar verdi 1,9 ma.kr. arid Eiginfirhlutfall 329%
2013 m.v. verolag | lok jn. Handbart & (jiinf 2013 + hlutaf.auknaElk] 1.186

. Azetlad er ad framlegd fyrir stjiornunarkostnad nemi 1,6 ma.kr. arid 2013.  Nett6 vaxtaberandi skuldir 13.691
«  [forsendum tilbods er gert rad fyrir ad EBITDA &rid 2013 nemi 1,45 ma.kr, Netto vaxtaberandi skuldir /EBITDA e
inn i sameiginlegan rekstur sem er 76% af leigutekjum. Nettd vaxtaberandi skuldif/ it ERaEE 62%

] _— . , Markadsvirdi hlutafjar (m.v. tilbodsgengi) 8.160

. Vaxtaberandi skuldir Eikar eru 14,9 ma.kr og skiptast i: Heildarvirdi (EV) S
—  Skuldabréfaflokkur (EIK 12 01) ad fjarhaed 11,8 ma.kr. EV / EBITDA 15,1

Yield*** 6,6%

e 20 11er=00,9 ma.ke . ]

N Onnur bankalan ad fjarhaeé 2’2 ma.kr. Télurnar byggja a tilbodi Regins i Eik og nyjustu fijdrhagsupplysingum Eikar.

* Stjérnunarkostnadur daetladur Ut frd 1h. uppgjori 2013.
** Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir.

*** EBITDA / EV




Fasteignasafn Eikar Skipting husnaedis (m?2) eftir starfsemi %)

Eik atti 60 fasteignir i febrdar 2013 og nam
safnid alls um 110.000 m? samkvaemt

arsskyrslu félagsins fyrir arié 2012. Bl Versiunarhisnadi

- Skrifstofuhusnaedi

|:| Lager- og idnadarhuisnaedi
[ ibréttir og afpreying

|:| Hétel

- Annad

Leigutekjur namu 937 m.kr. & fyrstu sex
manudum arsins 2013.

Virdisutleiguhlutfall var 92,5% pann 30. juni
2013.

Steersti hluti leigutakanna er i
verslunarstarfsemi, en ad 6dru leyti er mikill
fiolbreytileiki i eignasafninu.

Skipting husnaedis (m?2) eftir svaedum 2!
Félagid hefur lagt aherslu a fjarfestingar PHing (g
midsvaedis i Reykjavik.

[ febrdar 2013 var Hisasmidjan steersti
leigutaki félagsins med um 28% af
leigutekjum.

- Péstnamer 101

- Péstniumer 104

|:| Péstnimer 105 og 108

|:| Annad innan héfudborgarsvaedis
Steerstu |eiguta kar ] Utan héfudborgarsvaedis
Staerstu leigutakar Eikar i arslok 2012 voru
Husasmidjan, Landsbankinn, Midbaejarhotel,

Securitas, Bonus og Advania. )

1) Lysing Eikar fasteignafélags hf., febriar 2013. P‘?‘E'”HITHI
2) Arsreikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir 4rid 2012.






11

Lykiltélur Regins

Fjarhagur Regins m.v. 30. juni 2013 er med eftirfarandi haetti:
—  Fjarfestingareignir 35,7 ma.kr.
— Handbeert fé 0,3 ma.kr. Adgangur ad lausafé tryggdur.
— Netto vaxtaberandi skuldir nema 22,6 mo.kr.
— Eigid fé 11,6 ma.kr.

Azetlun fyrir arid 2014 & verdlagi midad vid lok juni 2013 er
eftirfarandi:

—  Azetladar leigutekjur fyrir 4rid 2014 nema taeplega 3,9 mé.kr.
—  Aztlad er ad framlegd fyrir stjérnunarkostnad nemi 3,1 ma.kr.

—  Stjérnunarkostnadur er dxtladur 0,3 ma.kr sem er um 8% af
azetludum leigutekjum.

— EBITDA er dztlud 2,8 ma.kr. sem er um 73% af leigutekjum.

Midad vid tilbodsgengid 13,53 kr. & hlut, sem Reginn gerdi hluthéfum
Eikar, er markadsvirdi hlutafjar Regins 17,6 ma.kr.

Netté vaxtaberandi skuldir Regins eru 22,6 ma.kr. og ad teknu tilliti til
ofangreinds markadsvirdis er heildarvirdi Regins 40,2 ma.kr. sem er
14,3 sinnum EBITDA arsins 2014 og 7,0% EBITDA ,yield“.

Lykiltolur i m.kr. (a verdlagi 30.06.2013)

Fjarfestingareignir 30.06.2013 35.749
Fjoldi fasteigna 39
Fermetrar (brattd) 185.000
Leigutekjur (dzeetlun 2014) 3.865
Framlegd fyrir stjérnunarkostnad (datlun 2014) 3.112
Stjérnunarkostnadur (aztlun 2014) 309
Stjérnunarkostnadur / leigutekjur 8,0%
EBITDA* (dtlun 2014) 2.803
EBITDA/ leigutekjur 73%
Eiginfjarhlutfall 32%
Handbeert fé 30.06.2013 282
Nettdé vaxtaberandi skuldir 22.587
Nettd vaxtaberandi skuldir / EBITDA 8,1x
Netto vaxtaberandi skuldir /fidrfestingareignir 63%
Markadsvirdi hlutafjar (m.v. tilbodsgengi) 17.589
Heildarvirdi (EV) 40.176
EV / EBITDA 14,3
Yield** 7,0%

Tolurnar byggja a deetlun Regins fyrir arid 2014 og nyjustu
fjidrhagsupplysingum Regins.
* Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir.

** EBITDA/EV.




Fasteignasafn Regins

Fjoldi fasteigna er 39 i agust 2013 og nam
safnid alls um 185.000 m? samkvaemt Q2 2013
arshlutakynningu félagsins.

Alls namu leigutekjur um 1.657 m.kr. a fyrstu
sex manudum arsins 2013.

Virdisutleiguhlutfall er 98% og utleigdir
fermetrar eru yfir 96% midad vid 30. juni 2013.

Steersti hluti leigutakanna er i
verslunarstarfsemi, en med nylegum kaupum
hefur vaegi skrifstofuhuisnaedis aukist hja
félaginu.

Fra hausti 2012 hefur verid unnid ad staekkun
og styrkingu a eignasafni félagsins.

[ fjarfestingastefnu félagsins er gert rad fyrir ad
eignasafn félagsins allt ad tvofaldist 8 naestu
fimm arum.

Steerstu leigutakar

Steerstu leigutakar Regins i arslok 2012 voru
Hagar og Reykjavikurborg, hvor um sig med
14% af leigutekjum félagsins.

12

Skipting husnaedis (m?) eftir starfsemi

- Verslunarhisnaedi

- Skrifstofuhusnaedi

|:| Lager- og idnadarhlsnaedi
] ipréttir og afpreying

[ ] Hétel

Skipting husnaedis (m?) eftir svaeedum

- Péstnamer 101

- Péstnimer 104

|:| Péstnimer 105 og 108

|:| Annad innan hofudborgarsvaedis
|:| Utan hofudborgarsvaedis

Reginn
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Helstu fjarhagstolur

Lykiltolur

Fasteignasafnid verdur 295.000 m?
ad flatarmali.

Leigutekjur fara i 5,8 ma.kr. midad
vid 6breyttar nytingarforsendur.

Gera ma rdd fyrir ad steerra félag
muni hradar auka nytingu eigna
sinna.

Azetlad er ad stjérnunarkostnadur
leekki ar 450 m.kr. i um 345 m.kr.
sem er sparnadur um 105 m.kr. a
arsgrundvelli.

Ef eingdngu er midad vid laekkun &
stjiérnunarkostnadi verdur EBITDA
4,4 ma.kr.

Ekki er hér tekid tillit til ymissa
annarra hagraedingarmoguleika i
rekstrarkostnadi sem ndast yfir tima.

Tolurnar byggja a deetlun Regins fyrir
arid 2014, tilbodi Regins i Eik og
nyjustu fjarhagsupplysingum beggja
félaga.

Lykilt6lur i m.kr. (2 verdlagi 30.06.2013)
Fjarfestingareignir 30.06.2013
Fjoldi fasteigna

Fermetrar (bruttd)

Leigutekjur (4 arsgrundvelli)
Leigutekjur d fermetra (bruttd)
Framlegd fyrir stjérnunarkostnad
Stjérnunarkostnadur
Stjérnunarkostnadur /leigutekjur
EBITDA*

EBITDA/ leigutekjur

Eiginfjarhlutfall

Handbeert fé (juni 2013 + hlutaf.aukn. Eik)
Nettd vaxtaberandi skuldir

Netté vaxtaberandi skuldir / EBITDA

Netto vaxtaberandi skuldir /fjarfestingareignir

Tilbodsvirdi hlutafjar
Heildarvirdi (EV)

EV / EBITDA

EV (i pus.kr.) / Fermetra (bruttd)
Yield**

Leigumargfaldari

V /| hlutfall

* Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir.

** EBITDA/EV.

35.749
39
185.000
3.865
1.741
3.112
309
8,0%
2.803
73%
32%
282
22.587
8,1x
63%

17.589
40.176
14,3
217,2
7,0%
124,7
1,5

21.958
60
110.000
1.900
1.439
1.591
141
7,4%
1.450
76%
32%
1.186
13.691
9,4x
62%

8.160
21.851
15,1
198,6
6,6%
138,0
1,1

32%
1.468
36.278
8,3x
63%




Fasteignasafn Regins eftir kaup

Fjoldi fasteigna er 99 og nemur safnid alls um
295.000 fermetrar.

Tegund leiguryma eftir starfsemi dreifist enn
frekar eftir fyrirhugud kaup.

Vaegi verslunarhusnadis minnkar ur 44% nidur i
41%.

Vaegi skrifstofuhlisnaedis eykst Ur 21% i 24%.

Minnkandi vaegi verslunarhisnaedis sem er i
samraemi vid stefnu Regins.

Vid kaupin fjolgar leigutokum og vaegi steerstu
leigutaka minnkar.

Hdsasmidjan er steersti leigutaki Eikar med um
28% af leigutekjum. Hagar og Reykjavikurborg
eru steerstu leigutakar hja Regin.

Eftir fyrirhugud kaup Regins a Eik verda
leigusamningar stzerstu leigutaka um 10% af
leigutekjum.

Steerstu leigutakar Regins eftir kaupin yrdu
Hagar, Hasasmidjan, Reykjavikurborg, Verkis,
Landsbankinn og Egilshallarbié. 12
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1)
2)

Skipting husnaedis (m?2) eftir starfsemi 2

- Verslunarhisnaedi

- Skrifstofuhusnaedi

|:| Lager- og idnadarhusnaedi
[ ipréttir og afpreying

[ ] Hotel

|:| Annad

Skipting hisnaedis (m2) eftir svaedum )

13%

- Péstndmer 101
- Péstnumer 104
[] péstnimer 105 og 108

- Veitingahus og skemmtistadir

|:| Annad innan hofudborgarsvaedis

|:| Utan hofudborgarsvadis

Vefsida Regins, www.reginn.is og
Arsreikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir arié 2012.
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Markadurinn — helstu fasteignafélog

Eignasafn i m? Eignasafn i m? eftir kaup
: 450 : -
L 410.000 oA 410.000
400.000 - 400.000
350.000 350.000 —
295.000
300.000 - 200.000
250.000 - 250.000
200.000 - 185.000 200.000
150.000 134.000 150.000 _134.000
110.000 100.000 98.000 100.000  98.000
100.000 100.000 —
57.000 57.000 A0D00
50.000 - - gy 50.000 — .
. o B 0 =
S & a5 L8 R
G ggsa £ ¢ & @éa“ & s Q&é’ N
3, 4
< ¥ o v

* Heimild: Vefsidur fasteignafélaga og arsreikningar
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Helstu skrefin i kaupunum

Hluthafar fa kynningu a fyrirhugudum kaupum.

Sampykki a.m.k. 68% hluthafa Eikar fyrir kaupunum.
Areidanleikakdnnun & Eik hefst pegar tilbod hefur verid sampykkt.
Sampykki hluthafafundar Regins fyrir kaupunum.

Vinna vid skraningarlysingu vegna utgafu nyrra hluta i Regin, sem gefnir yrou Ut vegna kaupanna, hefst
samhlida areidanleikakdnnun.

Reiknad er med ad Fjarmalaeftirlitid sampykki lysingu Regins i upphafi ars 2014.

Vidskipti med nyja hluti i Regin geetu hafist i lok jandar 2014.

Reginn
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Timalina

Eftirfarandi timalina er had dvissupattum, medal annars:
68% hluthafa Eikar sampykki tilbod Regins.
Hluthafar i Regin sampykki fyrirhugud kaup.

Areidanleikakonnun & Eik.

Opinberir eftirlitsadilar sampykkja fyrirhugud kaup og framlogd gogn.

Verkpattur Vika
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