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Samantekt 

1 

Áhugaverðar eignir 

SMI 

Áhættudreifing og 

samlegðaráhrif 

aukast til muna 

Stefnt að 

skráningu hlutafjár 

í Kauphöll 

• Eignir SMI eru nýleg og vel staðsett atvinnuhúsnæði í Kópavogi og á 

Akureyri. 

• 5 eignir að stærð rúmlega 60 þús.m2. 

• Eignir með sterkt sjóðstreymi.  

• 70% stækkun á Eik og NOI aukning um 78%. 

• Stefna stjórnar og stjórnenda Eikar hefur verið að stækka félagið og að 

endingu skrá hlutafé félagsins í Kauphöll Íslands. 

• Með kaupum á SMI eignum verður til annað stærsta fasteignafélagið á 

Íslandi. 

• Stækkun Eikar með SMI eignum gerir félagið skráningarhæft. 

• Áhættudreifing Eikar eykst til muna með dreifðara eignasafni. 

• Stærsti einstaki leigutakinn fer úr 26,5% niður í 16% af 

heildarleigutekjum. 

• Eignasafnið áfram sterkt á „Central Business District“ svæði. 

• Mjög hagstætt NOI hlutfall, kostnaðarhlutfall og yield eftir kaupin á SMI 

eignum.  
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Leigutakar sameinaðs félags 

Leigutakar Eikar fyrir 

SMI kaup 
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Leigutakar Eikar eftir SMI kaup Leigutakar SMI eigna 

Leigutaki Skipting

Húsasmiðjan 26,5%

Landsbankinn 9,1%

Miðbæjarhótel ehf. 6,5%

Securitas 3,3%

Bónus 2,6%

Hótelkeðjan ehf. 2,5%

HugurAx 2,5%

Fálkinn hf. 1,6%

Arion banki 1,4%

Aðrir 44,0%

100%

Laust til útleigu 7,5%

Leigutaki Skipting

Rúmfatalagerinn ehf. 18,8%

Deloitte ehf. 12,7%

Toys R Us 5,3%

Samkaup hf. 4,5%

A4 4,1%

Bónus 3,9%

BS Turn ehf. 2,9%

Lyfja ehf. 2,8%

Laugar ehf. 2,8%

NDS ehf. (Sports Direct) 2,7%

Arion Banki hf. 2,5%

Fjárstoð ehf. 2,4%

Verkfæralagerinn ehf. 2,4%

Alvogen Iceland ehf. 2,4%

Aðrir 29,9%

100%

Laust til útleigu 14,6%

Leigutaki Skipting

Húsasmiðjan 16,1%

Rúmfatalagerinn ehf. 7,4%

Landsbankinn 5,5%

Deloitte ehf. 5,0%

Miðbæjarhótel ehf. 3,3%

Bónus 3,1%

Arion Banki hf. 2,6%

Toys R Us 2,1%

Securitas 2,0%

Samkaup hf. 1,8%

A4 1,6%

Hótelkeðjan ehf. 1,5%

HugurAx 1,5%

BS Turn ehf. 1,1%

Lyfja ehf. 1,1%

Laugar ehf. 1,1%

NDS ehf. (Sports Direct) 1,1%

Fálkinn hf. 1,0%

Fjárstoð ehf. 1,0%

Verkfæralagerinn ehf. 0,9%

Alvogen Iceland ehf. 0,9%

Aðrir 38,4%

100%

Laust til útleigu 10,2%
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Eignasafn Eikar eftir svæðum 

 Staðsetning eignasafns eftir SMI kaup  Staðsetning eignasafns fyrir SMI kaup 

19% 

17% 

11% 

30% 

2% 

2% 

1% 

17% 

Miðbær

Miðsvæði

Vogar, Sund

Lindir, Smárar

Smiðjuvegur

Höfðar, Hálsar

Hafnarfjörður

Landsbyggðin

33% 

29% 

18% 

2% 

3% 

4% 
2% 

8% 

Miðbær

Miðsvæði

Vogar, Sund

Lindir, Smárar

Smiðjuvegur

Höfðar, Hálsar

Hafnarfjörður

Landsbyggðin

• Eftir kaup á SMI eignum verður eignasafn Eikar mun dreifðara. 

• 79% eignasafns Eikar var áður miðsvæðis í Reykjavík (póstnúmer 101-108) en verður 47% eftir kaupin. Hlutfall 

eigna í Kópavogi breytist hins vegar úr 5% í 32% eigna nýs eignasafns. 

• Hlutall eigna á landsbyggðinni (utan höfuðborgarsvæðisins) var áður 8% en verður 17% eftir kaupin, þar sem 

stórar eignir á Akureyri bætast við eignasafnið. 
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Eignasafn Eikar eftir tegund 

Virði fasteigna Eikar eftir tegund eftir SMI kaup Virði fasteigna Eikar eftir tegund fyrir SMI kaup 
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47% 

30% 

12% 

3% 

5% 3% 

Verslun

Skrifstofur

Lager og iðnaður

Veitingahús/skem

mtistaðir
Hótel, ráðstefnur

Annað

35% 

29% 

19% 

6% 

9% 

3% 

Verslun

Skrifstofur

Lager og iðnaður

Veitingahús/ske

mmtistaðir
Hótel, ráðstefnur

Annað

• Hlutföll eignasafns Eikar eftir tegund atvinnuhúsnæðis breytast eftir kaup á SMI eignum. 

• Verslunarhúsnæði sem var áður 35% af eignasafni Eikar verður 47% safnsins eftir kaupin.  

• Skrifstofuhúsnæði sem var áður 29% af eignasafni verður áfram um 30% af eignasafni eftir kaupin. 

• Hlutfall lager- og iðnaðarhúsnæðis breytist eftir kaupin þar sem sá flokkur verður 12% af eignasafni en var 19% 

af eignasafni Eikar áður. 
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Skipting virði eigna niður á flokka og svæði eftir SMI kaup 

Verslunarhúsnæði eftir svæðum Skrifstofuhúsnæði eftir svæðum 

5 

Lager- og iðnaðarhúsnæði eftir svæðum 

29% 

29% 5% 

26% 

10% 

CBD

Smáratorg

Höfuðborgarsvæði

utan CBD

Glerártorg

Landsbyggð

52% 

39% 

8% 1% 

CBD

Smáratorg

Höfuðborgarsvæði

utan CBD

Landsbyggð

68% 

17% 

13% 

1% 

CBD

Smiðjuvegur

Höfuðborgarsvæði

utan CBD

Landsbyggð

Annað (hótel, veitingahús, skólar o.fl.) 

74% 

22% 

3% 

CBD

Höfuðborgarsvæði

utan CBD

Landsbyggð
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Rekstraráætlun Eikar með SMI eignum 

• Stjórnendur Eikar gerðu rekstraráætlun fyrir Eik með 

SMI eignum. Samkvæmt henni mun: 

• EBITDA ársins 2013 nema rétt rúmlega 1,4 

ma.kr. (án tekna frá SMI eignum). 

• Leigutekjur nema 3,6 ma.kr. árið 2015. 

• Handbært fé frá rekstri nema 1,6 ma.kr. árið 

2015. 

• Samlegðaráhrif Eikar og SMI eigna koma berlega í 

ljós ef horft er á NOI hlutfall nýs félags. 

• NOI hlutfall Eikar (NOI / leigutekjur) 1H 2013 var 

72,8%. 

• Miðað við rekstraráætlun mun NOI hlutfall Eikar 

verða 77,1% árið 2015. 

• Kostnaðarhagræðing mun fylgja sameiningu. 

Kostnaðarhlutfall Eikar (stjórnunarkostnaður / 

fjárfestingareignir) var 0,64% 1H 2013 en er áætlað 

0,49% árið 2015. 

• Áætlað er að ávöxtun fjárfestingareigna nýs félags 

verði a.m.k. 35 punktum hærra en hún er hjá Eik, á 

árinu 2015.  

• Aðalforsendur þessarar rekstraráæltunar eru: 

• 4% verðbólga á ári. 

• Nýtingarhlutfall 95% árið 2015 og helst stöðugt. 

Leigutekjur og NOI Eikar og SMI eigna 
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Mat á kostum hluthafa Eikar 

• Stjórn Eikar fasteignafélags hf. óskaði eftir því að 

Fyrirtækjaráðgjöf HF Verðbréfa myndi vinna 

greiningarvinnu í tengslum við yfirtökutilboð Regins 

hf. 

• Áhersla var lögð á að draga upp, skilgreina og gefa 

hugmynd um verðlagningu þeirra valkosta sem 

hluthafar Eikar standa frammi fyrir. 

• Í kynningu HF Verðbréfa koma meðal annars fram 

tvö gröf til hliðar. 

• Efra grafið til hliðar sýnir áætlun Eikar 2013 – 

2016 án verðbólgu. 

• Neðra grafið til hliðar sýnir áætlun Eikar með 

SMI eignum 2013 – 2016 án verðbólgu. 

Áætlun Eikar 2013 - 2016 
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Áætlun Eikar með SMI eignum 2013 - 2016 
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Fjárfestingar NOI NOI % (hægri ás)
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Fjárfestingar NOI NOI % (hægri ás)

17.082 
m.kr. 


