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Um fjarhagsaaetiun 2016

Ventingar stjérnenda Eikar eru um aframhaldandi gang i Utleigu og haekkandi markadsleigu
samhlida drifkrafti i efnahagslifinu. Ovissu i storum leigusamningum hefur verid eytt og ad mati
stjornenda eru god teekifeeri i eignasafninu til ad takast a vid leiguporf & atvinnuhdsnaedismarkadi
komandi 4ra. Asetlud EBITDA af kaupum félagsins i Hotel 1919 er 244 m.kr. fra mai til arsloka.

Azetlun stjérnenda gerir rad fyrir ad

R . Rekstraraaetlun 2016 (i m.kr.) Fast verdlag 2,5% verdb.
tekjur arsins 2016 verdi 6.880 m.kr.
ad medtdldum tekjum fra Hotel Tekjur 6.879 6.951
1919. GIOID o -2.041 -2.048
Gert er rad fyrir ad rekstrargjold 4.838 4.903
verdi 2.041 m.kr. Steersti lidurinn par
eru fasteignagjold og tryggingar ad Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ................... -305 -306
fijarheed 958 m.kr.  Annar
rekstrarkostnadur, p.mt.  allur 4533 4597

rekstrarkostnadur Hotel 1919 ehf,, er
adeetladur  1.083 m.kr. Rekstrar-

Rekstrarhagnadur fyrir vidhald

hagnadur ~ fyrir  matsbreytingu, Vidhald og endurbaetur

afskriftir og vidhald er aaetladur

Gjaldfeert vidhald .................ccocoveevvvueecn. 50 51

4.533 m.kr. & &rinu 2016. Gert er rad Eignfaerdar endurbaetur .............................. 263 266
fyrir ad vidhald og endurbaetur nemi 313 317
313 mkr. & arinu 2016 og fjarfest

verdi i naverandi hdsnaedi fyrir 1.749 Hérfesting 1.749 1.771

m.kr.

Helstu forsendur rekstraraaetlunar

Rekstraraaetlun félagsins er unnin & fostu verdlagi. f
aaetluninni er tekid tillit til endurnyjunar leigusamninga vid
Simann og Milu, og gert er rad fyrir ad félagid fai Hotel
1919 afhent 1. mai 2016. Sumir lidir rekstrarazetlunar eru
tengdir visitolubreytingum innan arsins beint og 6beint.
Yfir 95% af leigusamningum félagsins eru visitolutryggdir
0g um 5% veltutengdur'. Ver8bolga hefur pvi bein ahrif 4
leigutekjur. Verdbdlga hefur ekki jafn sterk ahrif &
rekstrarkostnad par sem fasteignagjold breytast ekki yfir
rekstrararid eftir ad alagning sveitarfélaga liggur fyrir. Pa
hefur nd pegar verid gert rdd fyrir ad almennar
launahaekkanir verdi hja félaginu i takt vid nygerdan
kjarasamning. Ahrif 2,5% verdbolgu sem dreifist jafnt yfir
arid er synd til samanburdar vid azetlun a féstu verdlagi.

Leigutekjur félagsins eru aeetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu sparinnar asamt spa um
breytingar & leigusamningum innan arsins 2016.
Tekjudeetlun er gerd & hverja Utleigueiningu. f peim

tilvikum par sem leigusamningar renna Ut innan arsins er
lagt mat & mogulega markadsleigu vidkomandi
Utleigueiningar. Haldid er utan um rekstrartekjur og
rekstrargjold sameigna i dotturfélaginu Rekstrarfélag Eikar
ehf. Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna er atlad ad
maeeta kostnadi vid rekstur vidkomandi fasteigna, til daemis
orku-, raestingar-, snjomoksturs-, husumsjénar- og
stjornunarkostnadar.  Rekstrartekjur — af  sameignum
fasteigna getur pvi haekkad og lekkad i samhengi vid
rekstrarkostnad sameigna. Med haekkandi
virdisutleiguhlutfalli og aukinni éutleigdra Utleigueininga
deetla stjornendur ad neikveedur mismunur & milli tekna
og gjalda sameigna muni dragast saman a komandi arum.
Rekstrarkostnadur  fjarfestingareigna  sundurlidast i
fasteignagjold, tryggingar, rekstur fasteigna, auk annars
rekstrarkostnadar, en haldid er sérstaklega utan um
gjaldfaert vidhald i azetlun.

Steerstur hluti rekstrarkostnadar eru fasteignagjold. Veittur
var afslattur af fasteignagjoldum fyrir arid 2015, vegna

"Vid Gtreikning & hlutfalli visitolutryggdra og veltutengdra leigusamninga er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatt, afskriftir,

matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

breyttra adferdarfreedi vid Pjodskra Islands vid gerd
fasteignamats, sem fellur nidur & arinu 2016. Ad teknu
tilliti til pess og keyptra eigna haekka fasteignagjold um
115 mkr. & arinu 2016. Alls hefur félagid fjarfest fyrir
4.320 m.kr. i nyju hdsnaedi fra sidustu birtingu, par af eru
3.600 m.kr. 6greiddar par sem bedid er eftir sampykki
Samkeppniseftirlitsins ofl. fyrir kaupunum a Hételi 1919.

Vidhald, endurbaetur og fjarfestingar
Vidhaldskostnadur minni verkefna er gjaldfaerdur en ef um
endurbaetur & hlsnaedi er ad raeda er vidkomandi
kostnadur eignfeerdur. Samtals gerir félagid rad fyrir ad
gjaldfaert vidhald og eignfeerdar endurbaetur muni nema
313 m.kr. & arinu 2016.

Félagid azetlar ad medaltal vidhalds og endurbodta fra
arinu 2017 til 2036 verdi 274 m.kr. & éri.

Félagid aeetlar ad fjarfesta i ndverandi husnaedi fyrir um
1.749 m.kr. & arinu 2016. A3 miklu leyti er hér um ad raeda
uppbyggingu & Sudurlandsbraut 8 i Reykjavik, en félagid
hefur akvedid ad endurgera husid og steekka pad um tveer
haedir. Jafnframt er radgert ad byggja bilasteedahus fyrir
aftan huasid. P& er verid ad huga ad pvi ad fara i
sambeerilega  framkveemd & Sudurlandsbraut  10.
Heildarkostnadur vid uppbyggingu beggja bygginga er
daetladur um 2,45 makr, en 93 mkr. voru eignferdar &
arinu 2015. Steekkunin nemur samanlagt rdmum 3.300 fm.
og verdur heildarstaerd fasteignanna taepir 9.300 fm. { lok
ars 2015 var boékfeert virdi eignanna 684 m.kr. A3 teknu
tilliti til bokfaerds verds og heildarkostnadar er radgert ad
verkefnid skili  7-7,5%  avoxtun. Axtlad er ad
framkveemdum ljuki & arinu 2017.

Félagi®d eetlar einnig ad radast i endurbaetur og steekkun &
Armuila 3 i Reykjavik. Framkvaemdir par eru minni i snidum
en vid Sudurlandsbraut 8 og 10 og er aaetladur kostnadur
vid paer 324 m.kr. Félagid hyggst skipta um glugga og
gluggakerfi i allri adalbyggingunni auk pess ad steekka
kjallarann til nordvesturs. Par verdur motuneyti hussins
stadsett i framtidinni og mun pvi innra skipulag kjallarans
taka miklum breytingum auk pess sem starfsmanna
inngangur & nordurhlid verdur endurnyjadur. Lagnaleidir

og salerni verda endurskipuldgd og pannig verdur létt a
sameign hussins med tilheyrandi fjdlgun Gtleigufermetra.
Nanar um endurnyjun leigusamninga

Eins og kom fram i lysingu Eikar dagsettri 8. april 2015 var
bent & ahaettu tengdri endurnyjum leigusamninga par
sem markadsadsteedur geti verid adrar en peer voru i
upphafi samningstimabils. f pvi samhengi var sérstaklega
bent & leigusamninga vid Simann, VIS og Landsbankann.

Eik hefur nd® samkomulagi® vid Simann sem er pripaett:

1. Leigusamningar eru lengdir, mismiki® eftir hisnzedi,
en stysti leigusamningurinn mun na til arsloka 2020
en sa lengsti til a.m.k. arsloka 2035.

2. Siminn mun skila rimlega 4.100 fm. i &fongum a
arinu 2016 sem er hluti af samkomulaginu. Um er ad
reeda Armula 27 og Sudurlandsbraut 30 i Reykjavik
sem eru godar Utleigueiningar ad mati Eikar, og
steerstan hluta Fjolnisgotu 3B & Akureyri. NU pegar
hefur um 10% af fermetrunum verid leigdir til annars
adila.

3. Leiguverd eftirstandandi samninga laekkar.

Teki® hefur verid tillit til samkomulagsins vid Simann i
rekstrardaetlun arsins.

Po svo tiltélulega stutt sé eftir af leigusamningum Eikar
fasteignafélags vid Landsbankann i midbee Reykjavikur og
VIS i Armila 3 péa er pad mat félagsins ad tekjustreymi
leigurymanna verdi afram sterkt. Markadsleiga mun ad
mati félagsins haekka enn frekar i midbae Reykjavikur en
mikil eftirspurn er eftir eignum & pvi sveedi og vidbuid ad
ef til leigutakaskipta komi muni pad taka stuttan tima ad
koma eigunum aftur i leigu. Eftir &durnefndar endurbaetur
4 Armula 3 sem fyrirhugadar eru i &r, er pad skodun
félagsins ad vid lok leigusamnings vid VIS muni
tekjustreymi allrar eignarinnar verda sterkt en hluti Armula
3 er tekjuberandi.

Sé horft & endurnyjun annarra samninga & naestu premur
arum pa munu teekifeeri til haekkunar & leigu midad vid
nuverandi markadsleigu yfirstiga mdgulegar leekkanir &
68rum samningum. Hins vegar er pad skodun félagsins
ad aframhaldandi faekkun outleigdra fermetra &
markadinum, og ad teknu tilliti til kostnadar vid
nybyggingar, pad muni markadsleiga haekka umfram pad
sem nu er, pa sérstaklega & skrifstofuhlsnaedi i adal
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Breytingar 8 markadi
Mikill gangur hefur veri® & atvinnuhlsnaedismarkadi
undanfarin  misseri samhlida auknum hagvexti og
laekkandi atvinnuleysi.

Atvinnuleysi 4 islandi er med pvi laegsta og hagvoxtur er
med pvi haesta sem gerist hja vestreenum londum. Hr6d
fiolgun starfa undanfarid gerir pad ad verkum ad aldrei
hafa fleiri verid starfandi & islenskum vinnumarkadi sem
helst i takt vid verulega faekkun audra skrifstofufermetra &
héfudborgarsvaedinu sl. tveggja 4ra. Aberandi er faekkun i
helstu vidskiptakjornum hofudborgarsvaedisins eins og
stadan var sl. haust en aukning dutleigdra fermetra atti sér
stad utan helstu vidskiptakjarnanna.

P4 ma aeetla Ut fra aldurssamsetningu pjédarinnar ad
nokkur aukning & vinnuafli verdi & naestu arum asamt pvi
ad med breyttu fyrirkomulagi kennslu vid framhaldsskdla
muni umtalsverd aukning vinnuafls verda eftir rim tvo ar.

Fjéldi fm
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Eik fasteignafélag hf.

2013-2015
v > ey © v 5
e ¢ & g & 7
8 S 2 s S 5
e} > o c § <
=] 5o} = c 0 >
= ) T z o 2
© = S
‘© £ w c
€ v £
:E ©
i
M Haust 2013 Haust 2014  ® Haust 2015

Ad 6llu jofnu aetti pessi framtiGarsyn ad faekka outleigdum
fermetrum mest i helstu vidskiptakjornum
hofudborgarsvaedisins.

Teekifaeri 4 markadi

Pad er mat stjornenda Eikar ad mikil teekifeeri séu i
eignasafni  Eikar samhlida pessari veentu aukningu
starfandi adila & markadi, fjolgun starfa, has veents
hagvaxtar og aukningu kaupmattar & naestu misserum.
Um aramotin voru 82% af eignasafni félagsins stadsett i
vidskiptakjornum & midsveedi hofudborgarinnar. P& voru
94%  af  skrifstofuhlsnaedi  félagsins, 51%  af
verslunarhisnaedi og 92% af hétel og veitingastédum i
peim kjornum.

Félagi® hefur lagt aherslu &4 ad steekka eignasafnid i
umraaddum vidskiptakjarna og horfir félagid afram til pess
sveedis. Oll kaup félagsins & &rinu 2015 voru innan helsta
vidskiptakjarna hofudborgarsveedisins.

Um nytingarhlutfallid

Tilfeersla Sudurlandsbrautar 8 yfir i préoun og faekkun
fermetra leigda til Simans eru m.a. helstu asteedur
leekkunar & virdisutleiguhlutfallinu, en pad er aztlad ad
medaltali 92,8% yfir arid 2016. Ad teknu tilliti til eigna i
proun er pad aeetlad 94,1% ad medaltali. Par sem
Utleigumarkadurinn er sterkur aeetlar félagid ad i lok ars
verdi nytingarhlutfallid ordid 94,3% og 95,6% ad teknu
tilliti til  préunareigna. Vid  utreikning 4
virdisutleiguhlutfalli er litid & rekstrarhagnad Hétels 1919
fyrir fjarmagnsgjold, skatt, afskriftir, matsbreytingar og
leigu (EBITDAR) sem veltuleigu. { pvi samhengi reiknast
leigutekjur i daetlun 5.922 m.kr. midad vid medalnytinguna
92,8%.

Stadsetning eignasafns eftir svaeedum

m Midbaer Rvk

M Fjarmala- &
vidsk.sv. Rvk

W Hafnarsvaedi
Rvk

B Smérinn-
Mjodd

M Efra sveedi
Rvk

m Onnur svaedi
hofudb.sv.
Landsbyggd

Stadsetning skrifstofuhldsnaedis

1%
8%

Helstu
vidskiptakjarnar

m Onnur svaedi
hofudborgar

M Landsbyggdin
91%

Stadsetning verslunarhuisnaedis

29,8% Helstu

vidskiptakjarnar

m Onnur svaedi
hofudborgar

Landsbyggdin

5,7%'

65,0%
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