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Fjérhaedir eru i milljénum kréna 1F 2019 Arshlutaskyrsla

Helstu nidurstodur

kr.  1F2019 4F 2018 3F 2018 2F 2018 1F 2018 , .
me Proun leigutekna NOI og NOI hlutfall*
REKSTrAMEKJUL «..ceeeeeiiiie et 2.084 2.065 2.112 1.986 1.946 Leigutekjur NOI === NOI hlutfall*
bar af leigutekjur 1.784 1.730 1722 1676 1.637 1.900 1.600 100%
REKSTrarkOSTNABUT ... (781) (759) (722) (686) (711) 1400 95%
Par af rekstrarkostnadur fiarfestingareigna (546) (508) @77) 475) (501) 1700 ] 90%
Par af skrifstofu- og stjérnunarkostnadur (107) (116) (78) (89) (88) - 1200 [— — 8%
<1500 — — 2 80%
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .................. 1.303 1.306 1.389 1.300 1.235 E F1o00 — 7t miR
Matsbreyting, sdluhagnadur og afskriftir ..........cccocevvvvvvinninns 323 639 460 (498) 1.058 1300 — — 800 70%
Hrein fjarmagnsgjold ... (927) (1.055) (923) (987) (914) 65%
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 699 890 926 (185) 1.379 1.100 ' ' ' ' 600 ' ' ' 60%
T 1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F2019 1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F 2019
Hagnadur (tap) timabilsins 560 733 743 (149) 1.103
Stjornunarkostn. og kostnadarhlutfall** Kostnadarhlutfall af fasteignum
31.3.2019 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 St6munarkostn, St6rmunark feigutekjur s munarkostnadur/§irfestingareignir
Virdisttleiguhlutfall ...........ocoooiiieeeeee 95,2% 95,2% 95,8% 95,2% 96,0% 110 9% 0,6%
100 —
8%
1F2019  4F2018 3F2018 2F2018 1F2018 %0 1 . 0,5%
NOT IULFAI ..o 72,2% 73,3% 76,5% 74,8% 73,4% 2% B /\
70 — 1 %
Stjornunarkostnadarhlutfall af leigutekjum** ............cccovviirrirneen. 5,9% 6,5% 4,3% 51% 52% 0 |— n o 0,4%
Stjornunarkostnadarhlutfall af fasteignum*** ... 0,45% 0,50% 0,34% 0,39% 0,39% 50 — | 5% w
40 T T T T 4% 0,3% T T T
1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F 2019 1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F 2019
Préun vaxtaberandi skulda Proun eigin fjar
Vaxtaberandi skuldir Eigio fé
70.000 32.000
60000 30.000 —
< 28000 [— _
< 50000 [— — E
26.000 — —
40000 B 24000 — —
30.000 . . . . 22.000 . . . .
1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F 2019 1F2018 2F2018 3F2018 4F2018 1F2019

*Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, afskriftir og einskiptislidi / leigutekjur
**Stjornunarkostnadur an einskiptislida / leigutekjur

*** Stjd rnunarkostnadur an einskiptislida / medalstada fasteigna

Eik fasteignafélag hf.



Fyrsti arsfjorédungur arsins 2019

Rekstur Eikar fasteignafélags hf. gekk vel a fyrstu premur manudum arsins 2019 og var EBITDA félagsins i takt vid aaetlanir
stjornenda. Virdisutleiguhlutfall félagsins stdd i stad fra aramétum og var 95,2% i lok fjordungsins.

Fyrstu prir manudir arsins 2019

Rekstur Eikar fasteignafélags gekk vel og var i
takt vid azetlanir stjérnenda a arsfjéordungnum.

Vel gekk ad leigja ut smeerri leigurymi
félagsins en utleiga & steerri leigurymum var
rélegri a fyrstu premur manudum arsins. Jafn-
veegi var @ markadnum pratt fyrir mikla 6vissu
a vinnumarkadnum og i fer8apjonustu
landsins. Virdisutleiguhlutfallid st6d i stad fra
aramotum og var 95,2% i lok fjérdungsins.

Midhraun 2 er nu ad fullu utleigt og vegur
pyngst langtimaleigusamningur vid DHL en
framkveemdir hafa stadid yfir i husnadinu ad
undanfornu vid ad adlaga rymid ad fyrirtaekinu
og er aatlad ad peim ljuki @ naestu vikum.

Eik fasteignafélag hf.

Hafnarstraeti 102 & Akureyri hefur undanfarid
verid endurnyjad ad miklu leiti. Gistiheimili,
sem starfraekt hefur verid i husnadinu, hefur
staekkad ur einni haed i prjar. P4 var veitinga-
stadurinn & jardhaed kominn til ara sinna en
verid er ad uppfaera hann og samrema vid
aukinn rekstur gistiheimilisins. Gert er rad fyrir
ad oOllum framkvaemdum ljuki & fyrri hluta
arsins. Um er ad raeda vel heppnada fram-
kveemd en husnadid var illa nytt fyrir ari sidan
en er nu komid i fulla utleigu.

Framkvaemdir hafa stadid yfir & Glerartorgi vid
standsetningu a nyjum tveggja hada veitinga-
stad, Verksmidjunni, sem mun opna i juni
naestkomandi.

TAP sjukrapjalfun skrifadi undir langtimaleigu-
samning um teeplega 600 fm. rymi & 4. haed
Holtasmara 1 og eru framkvaemdir hafnar vid
ad Utbua gleesilega adstodu fyrir starfsemina.
Herrafataverslunin Herrahuisid opnadi verslun
sina i Armula 27 eftir ad hafa verid i mid-
baenum i yfir 50 ar. Allur eignarhluti Eikar i
Sudurlandsbraut 30 er kominn i utleigu eftir ad
skrifad var undir langtimaleigusamning vid
heilsumidstod um taeplega 300 fm. rymi.
Eignarhlutar Eikar hoféu ekki verid tekjuber-
andi ad fullu sidustu ar.
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Virdi fasteigna eftir tegund
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Fjarhaedir eru i millionum kréna

Um rekstur félagsins

Skyr.

REKSTrAMEKJUT ...t s
REKSTIrArKOSTNAGUL ...t 6

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Séluhagnadur fjarfestingareigna ..o
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccevrieiniiinicncrcceccecenae 8
ATFSKITEIE o

Rekstrarhagnadur

FJArMUNGTEKIUT .t s
FJArmMagnSGJold ......cucveueiiiiiiccceieeee s

Hagnadur fyrir tekjusKatt .........ccceeerieeiriiiccceceee e
TEKGUSKATEUT ..o

Heildarhagnadur timabilsins

Eik fasteignafélag hf.

2019 2018
1.1.-31.3. 1.1.-31.3.
2.084 1.946

( 781) ( 711)
1.303 1.235

0 204

352 884

( 28) ( 30)
1.626 2.293

29 23

( 955) 938)
( 27) ( 914)
699 1.379

( 140) ( 276)
560 1.103

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur félagsins & fyrstu premur
manudum arsins 2019 namu 2.084 m.kr., par af
voru leigutekjur 1.784 m.kr. Rekstrarhagnadur
fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 1.303 m.kr.
NOI hlutfall, p.e. rekstrarhagnadur fyrir mats-
breytingu, séluhagnad fjarfestingareigna og af-
skriftir sem hlutfall af leigutekjum, nam 72,2%
samanborid vid 73,4% i arslok 2018. Vid utreikn-
ing @ NOI hlutfallinu var studst vid leigutekjur
samsteedunnar ad vidbaettum tekjum Hotels
1919 og fradregnum kostnadi, p.e. horft er a
nettotekjur fra Hoteli 1919 sem veltuleigu.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur nam 781 m.kr. & fyrstu
premur manudum arsins 2019. Fasteignagjold
og tryggingar namu 331 m.kr en bad eru
steerstu kostnadarlidir félagsins. Gjaldfeert vid-
hald nam 21 m.kr. & fyrsta arsfjéréungi.

Ahrif IFRS 16 & rekstur félagsins

Samstaedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsski-
lastadalinn. Samkveemt stadlinum ber sam-
steedunni ad feera kostnad vegna lédarleigu
félagsins vid pridja adila undir fjarmagnsgjold.
Innleiding stadalsins hefur pau ahrif ad
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og af-
skriftir eykst um 22 m.kr. & timabilinu en
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fjdrmagnsgjold samstadunnar aukast um s6mu
fijarheed. Samanburdarfjarhadir eru ébreyttar.

Matsbreyting fjarfestingareigna
Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna
félagsins. Til pess ad gefa sem besta mynd af
virdi fjarfestingareigna er matsbreyting fjarfest-
ingareigna reiknud upp a hverjum arsfjérdungi
og faerist matsbreyting eignanna i rekstrarreikn-
ing. Fasteignamat til utreiknings fasteignagjalda
fyrir &rid 2020 mun verda birt i juni n.k. Af peim
sOkum rikir akvedin évissa um komandi fast-
eignagjold. Matsbreyting fjarfestingareigna a
fyrsta arsfjordungi 2019 nam 352 m.kr.

Fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold namu 927 m.kr. i fjérd-
ungnum og eru ad mestu leyti vaxtagjold vegna
verdtryggdra skuldabréfa. Vaxtatekjur namu 29
m.kr., vaxtagjold 680 m.kr., verdbaetur 253 m.kr.
og lédarleiga 22 m.kr.

Hagnadur

Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 699 m.kr. og
reiknadur tekjuskattur nam 140 m.kr. Sam-
kveemt deetlun mun ekki koma til greidslu a
tekjuskatti vegna nytingar & skattalegu tapi.
Hagnadur timabilsins nam 560 m.kr. og
hagnadur & hlut 0,16 kr.

Rekstrartekjur 3m 2019 Rekstrarkostnadur 3m 2019
Leigutekjur .....civiiiccicccceecne 1.784 Fasteignagjold og tryggingar .......cccoeeceeeenee 331
Tekjur HOtels 1919 ..o 147 Vidhaldskostnadur ........oooveeeeeeeeeeeeeen, 21
Rekstrartekjur sameigna .........cccooceveccineees 133 Rekstrarkostnadur fasteigna 1571
ABTar tekjUr ......c.cueueveueiierriitcceceee 20 Rekstrarkostnadur Hotels 1919 oo 128
Samtals 2.084 Virdisryrnun vidskiptakrafna ...............cccoo...... 3
Fjarmunatekjur og fjsrmagnsgjold 3m 2019 Annar rekstrarkostnadur ... 41
Vaxtatekjur 29 Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur .............. 107
Vaxtagjold (680) Samtals 781
VerdbaatUr ..o.ooveeeeeee e (253)

LOBArEIga ... (22)

Samtals (927)




Fjarhaedir eru i millionum kréna

Um eignir félagsins

Eignir

OfNiSIEGAr @IGNIT ...

Fjarfestingareignir
Eignir til eigin nota

LangtimaKIrOTUL ...

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........coeevecvccnccnies

Handbeert fé

Eik fasteignafélag hf.

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Skyr.

31.3.2019 31.12.2018
489 496
92.852 90.302
3.744 3.756

28 28

97.112 94.582
260 294

2.308 1.847
2.568 2.141
99.680 96.723

Um eignir félagsins

Heildareignir félagsins namu 99.680 m.kr. i lok
mars 2019 til samanburdar vid 96.723 m.kr. i
arslok 2018. Fjarfestingareignir namu 92.852
m.kr. i lok timabilsins en ndmu 90.302 m.kr. i lok
ars 2018. Handbzert fé nam 2.308 m.kr. i lok
mars 2019 til samanburdar vid 1.847 m.kr. i lok
ars 2018.

Ahrif IFRS 16 & eignir félagsins

Samstaedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsski-
lastadalinn. Samkveemt stadlinum ber sam-
staedunni ad feera nytingarrétt a l6darleigu vid
pridja adila undir fjarfestingareignir sem
leigueign. Innleidingin hafdi ahrif upp a 1.932
m.kr. til haekkunar & fjarfestingareignum félag-
sins. Samanburdarfjarhaedir eru 6breyttar.
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Fastafjarmunir

Fastafjarmunir félagsins nema 97.112 m.kr. Af
pvi eru 92.852 m.kr. fjarfestingareignir sem
skiptast i fasteignir i Utleigu ad fjarhaed 89.890
m.kr., leigueignir 1.932 m.kr, fasteignir i préun
569 m.kr., byggingarréttir og 168ir 448 m.kr. og
fyrirfram greidd gatnagerdargjold ad fjarhaed 13
m.kr. baer eignir sem eru i préun eru 5. haed i
Armdla 3, 2. haed i Hallarmula 3, Helluhraun 8 og
Bardnsstigur 11a-b.

Sundurlidun a byggingarréttum og 168um félag-
sins ma sja hér ad nedan. Ekki hefur verid tekin
akvordun um nytingu a peim byggingarréttum
sem félagid a. Eins og visad hefur verid i i ars-
skyrslum félagsins pa hvilir kvéd & nytingu
félagsins a Borgartuni 21a. Félagid er peirrar
skodunar ad leyfilegt byggingarmagn a Skeifun-
ni 7 muni aukast en ekki hefur verid lokid vid
gerd nys deiliskipulags fyrir Skeifusvaedid. -

Fjarfestingareignir i m.kr. 31.3.2019 Byggingarréttir og 16dir samkvaemt deiliskipulagi i fm
Fasteignir i GtIQIgU .....ceeveveeieieiiceeeiee 89.890 Austurstraeti 17 183
Leigueignir (nytingarréttur l68a) 1932 Armali3 ... 8.400
Fasteignir i proun ........ccoooeeeeeeninnne, 569 ArmUli 13 e 2400
Byggingarréttir og l08ir .......cooeevveeeniiennn. 448 Borgartlin 21a ..o 8.896
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ................ 13 GIlerareyrar 6-8 .........ccoeeveveeerririeeeeeeeas 4.000
Samtals 92.852 HOIASMATT T ... 2400

SKEIfaN 7 .o 100
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur  31.3.2019 StOrhOfBi 22-30 ....vieeeeieceeeeeee 22400
e LT T —— 217 StOrhOfOI 42 ..., 2383
Adrar skammtimakrofur ..........oo..ovveveeieen. 42 Samtals fm 51.162
Samtals 260




Fjarhaedir eru i millionum kréna
Um eigid fé og skuldir félagsins

Skyr.
Eigid fé

HIUTATE ..
Yfirverdsreikningur hlutafjar ..........ccoooiiiiee s
LOGbUuNdINN VarasjOBUI ........cccovvirieiieeeeieieieieie e ees
ENdurmatsreikNiNGUE ......c.ccuiiiicieii e
Bundinn hlutdeildarreikningur ..........ccccocoeviiinicnncceccecenn,
Oradstafad @IGith f& ........ovveooeeoeoeeeee e
Eigid fé 10

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIT ........c.ocveveieeeceeeeeeeeeeeee s 1
LeIGUSKUTAIT .. 12

Adrar [angtimaskuldir ..........cocoieiiciic e
Tekjuskattsskuldbinding ......cceeveieieiie e

Vaxtaberandi sKUIir ..........cc.coeiiioiiieieiiceeee e 11

SKattur til grei®slu ...

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .........c.cccceveervenririnneennn.
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

31.3.2019 31.12.2018
3.453 3.456
12.929 12.950
866 866
153 153
4.062 3.700
8.955 9.772
30.418 30.898
56.563 56.440
1.932 0
11 11
6.643 6.504
65.150 62.954
1.710 1.698
2 2
2.401 1.171
4.112 2.870
69.262 65.824
99.680 96.723

Eigid fé

Eigid fé samstaeedunnar nam 30.418 m.kr. i lok
mars 2019 og nam eiginfjarhlutfallid 30,5%. A
adalfundi félagsins, sem haldinn var 10. april
2019, var sampykkt ad greida 1.020 m.kr. i ard
til hluthafa, eda sem nemur 0,29 kr. & hlut.
Ardurinn var greiddur 30. april en eiginfjarstada
félagsins i lok arsfjéordungsins tekur mid af
skuldbindingu vegna ardgreidslunnar. Stefna
stjérnar er ad greida arlega ut ard til hluthafa
sem nemur 35% af handbaeru fé fra rekstri
arsins ad fradreginni peirri fjarhaeed sem nytt
verdur i endurkaup fram ad bodun naesta adal-
fundar. Handbeert fé fra rekstri nam 1.029 m.kr.
a fyrstu premur manudum arsins 2019.

Ahrif IFRS 16 & eigid fé og skuldir félagsins
Samstaedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsski-
lastadalinn. Samkveemt stadlinum ber sam-
staedunni ad feera skuldbindingu vegna l6dar-
leigu vid pridja adila undir langtimaskuldir sem
leiguskuld. Innleidingin hafdi ahrif upp a 1.932
m.kr. til heekkunar a langtimaskuldum undir
lidnum leiguskuldir. Stadallinn hefur engin ahrif
a eigid fé samstaedunnar en eiginfjarhlutfall
leekkar um 0,6% vid innleidingu stadalsins. Sa-
manburdarfjarhaedir eru dbreyttar.
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Skuldir

Vaxtaberandi lan samstaedunnar namu 58.273
m.kr. i lok mars 2019 til samanburdar vid 58.138
m.kr. i arslok 2018. Heildarskuldir félagsins voru
69.262 m.kr. og par af nam tekjuskattsskuld-
binding 6.643 m.kr. Vedhlutfall, p.e. vaxtaber-
andi skuldir sem hlutfall af fasteignum
félagsins, nam 61,6%.

Adrar skammtimaskuldir namu 2.401 m.kr i lok
mars 2019. bar af eru 1.020 m.kr. vegna ards
sem var greiddur til hluthafa 30. april.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.3.2019

Vidskiptaskuldir ......cccooveeeiiioineecce 162
AFIINIE VEXET <. 536
Adrar skammtimaskuldir .........c.cccoeveeiinin. 1.703
Samtals 2.401
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjéra

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samstaeda
félagsins samanstendur af médurfélaginu, Eik fasteigna-
félagi hf., asamt fimm doétturfélogum sem oll eru i 100%
eigu médurfélagsins. Starfsemi félagsins er eignarhald, ut-
leiga, rekstur a atvinnuhtsnaedi og annar skyldur rekstur.

Arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir timabilid 1.
januar til 31. mars 2019 er gerdur i samraemi vid alpj6d-
legan reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga.
Arshlutareikningurinn hefur ad geyma samandreginn sam-
staeeduarshlutareikning Eikar fasteignafélags hf. og déttur-
félaga. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né
kannadur af endurskodendum félagsins.

Heildarhagnadur samstaeedunnar a fyrsta arsfjordungi
arsins 2019 nam 560 m.kr. samkvaemt yfirliti um heildaraf-

Eik fasteignafélag hf.

komu. Heildareignir samstadunnar ndmu 99.680 m.kr. pann
31. mars 2019 samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé sam-
steedunnar i lok timabilsins nam 30.418 m.kr., par af hlutafé
ad fjarhaed 3.453 m.kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar nam
30,5% i lok mars 2019.

Rekstrartekjur samstaedunnar ndmu 2.084 m.kr. fyrstu prja
manudi arsins 2019, samanborid vid 1.946 m.kr. fyrir sama
timabil & arinu 2018. Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir
matsbreytingu og afskriftir nam 1.303 m.kr. & fyrstu premur
manudum arsins 2019, samanborid vid 1.235 m.kr. fyrir
sama timabil @ arinu 2018.

A adalfundi félagsins, sem haldinn var 10. april 2019, var
sampykkt ad greida 1.020 m.kr. i ard til hluthafa, eda sem

nemur 0,294 kr. & hlut. Utborgunardagur ards var akvedinn
30. april 2019 og tekur umfjollun um eigid fé sam-
staeedunnar tillit til pessarar skuldbindingar.

| upphafi ars atti félagid eigin hluti ad nafnverdi 8.800.000
kr. Pann 7. mars 2019 tilkynnti félagid ad stjérn hefdi sam-
pbykkt endurkaupadaetlun, sem byggdi & heimild sem stjérn
var veitt & hluthafafundi félagsins 12. desember 2018, i
samraemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 og vidauka vid
reglugerd um innherjaupplysingar og markadssvik nr.
630/2005. Kvika banki hf. var radinn til ad framkvaema
azetlunina. A arsfjérdungnum keypti félagid eigin hluti ad
nafnverdi 3.000.000 kr. fyrir samtals 24.720.000 kr.

Reykjavik, 8. mai 2019
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Yfirlysing stjérnar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og forstjéra er arshluta-
reikningur samstaedunnar i samraemi vid alpjodlega reikn-
ingsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépu-
sambandinu. Er pad alit stjérnar og forstjéra ad arshluta-
reikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjar-
hagsstodu samstaedunnar 31. mars 2019 og rekstrarafkomu
hennar og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1. januar til
31. mars 2019

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med
arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til 31. mars
2019 med undirritun sinni.

Stjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Agla Elisabet Hendriksdottir

Arna Hardardottir

Bjarni Kristjan borvardarson

Forstjori

Gardar Hannes Fridjonsson



Fjarhaedir eru i millionum kréna

Yfirlit um heildarafkomu timabilsins 1. jan. til 31.

mars 2019

2019 2018
Skyr. 1.1.-31.3. 1.1.-31.3.
REKSTrAMEKJUT ...ttt 2.084 1.946
REKSTrarkOStNABUI .......c.cvivieiiieicieeceeecee e 6 ( 781) ( 711)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 1.303 1.235
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........cccveeenieeeinienenieeeeeeeeenas 0 204
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ceceuveeeeinieiniceneeseeeeeeeees 8 352 884
ATSKITTEIT ottt ( 28) ( 30)
Rekstrarhagnadur 1.626 2.293
Fjarmunatekjur 29 23
Fjarmagnsgjold ( 955) ( 938)
( 927) ( 914)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 699 1.379
TEKJUSKATEUT .t ( 140) ( 276)
Heildarhagnadur timabilsins 560 1.103
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .........cccoeeeeienicnccnn, 0,16 0,32

Skyringar a bladsidum 11 - 14 eru 6rjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Efnahagsreikningur 31. mars 2019

Eignir

OefNiSIEGAr @IGNIT ......ooeeeeeeeeeeeeeeeeee e
FJArfestingar@ignir .........cccvieiriicinicece s
Eignir til @igin NOTa ..c.oioiieccee s
LangtimaKIrOfUr ....c.cveveiieie s

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
HaNADEEIT TE ..o
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

Yfirverdsreikningur hlutafjar ...,
LOgbUuNinn VarasjOBUT ........ccoviiiiiericieieieiee et
ENdurmatsreikNiNGUI .......c.oiiiecceee e

Bundinn hlutdeildarreikningur
Oradstafad @Igid & ........oovvvoervvveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir ...........cccoiiiiiiiicceccceceees
L@IGUSKUITIT 1.t
Adrar 1angtimaskuldir .........c.coiriie e
Tekjuskattsskuldbinding .........ccooecceiviiciieieeee s

Vaxtaberandi sKUIr ...
SKattur til Grei®slu ...
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .........cccccevvvrnnniiiennen

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyr.

10

11
12

1

1F 2019 Arshlutaskyrsla

31.3.2019 31.12.2018
489 496
92.852 90.302
3.744 3.756
28 28
97.112 94.582
260 294
2.308 1.847
2.568 2.141
99.680 96.723
3.453 3.456
12.929 12.950
866 866
153 153
4.062 3.700
8.955 9.772
30.418 30.898
56.563 56.440
1.932 0
11 11
6.643 6.504
65.150 62.954
1.710 1.698
2 2
2.401 1.171
4.112 2.870
69.262 65.824
99.680 96.723




Fjarhaedir eru i millionum kréna

Eiginfjaryfirlit 31. mars 2019

Yfirveros- Bundinn
reikningur Logbundinn Endurmats- hlutdeildar- Oradstafad
Hlutafé hlutafjar varasjodur reikningur reikningur eigid fé Samtals

1. jandar til 31. mars 2018
Eigid fé 1.1.2018 ..o, 3.456 12.950 866 95 2.478 9.393 29.238
Heildarhagnadur timbilsins .......... 1.103 1.103
Greiddur ardur 0,264 kr. & hlut ..... ( 915) ( 915)
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikn. . 735 ( 735) 0
Eigi® f6 31.3.2018 ..o, 3.456 12.950 866 95 3.213 8.845 29.426
1. jandar til 31. mars 2019
Eigi® fé 1.1.2019 oo 3.456 12.950 866 153 3.700 9.772 30.898
Heildarhagnadur timbilsins .......... 560 560
Greiddur ardur 0,294 kr. a hlut ..... ( 1.015) ( 1.015)
Faert & bundinn hlutdeildarreikn. . 362 ( 362) 0
Endurkaup a eigin bréfum ............ ( 3) ( 22) ( 25)
Eigid fé 31.3.2019 ..ovveveieene, 3.453 12.929 866 153 4.062 8.955 30.418

Skyringar a bladsidum 11 - 14 eru 6rjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf.

1F 2019 Arshlutaskyrsla

Sjodstreymisyfirlit fyrir timabilid 1. januar til 31. mars 2019

2019 2018
Skyr. 1.1.-31.3. 1.1.-31.3.
Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur timabilSins ..........c.ccoiieveiieieiiieeee e 1.626 2.293
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........cocoeevvennnnnn e ( 0 ( 204)
Matsbreyting fjarfestingareigna ........cccocoeevvnnniiiinicccee, 8 ( 352 ( 884)
AFSKIFEIT o 28 30
1.303 1.235
Breyting & rekstrartengdum eignum .........cccooeiirrniienceeeee 46 ( 78)
Breyting & rekstrartengdum skuldum ...........cccccoeviiinicnncccen, 45 76
1.394 1.233
Innborgadar vaxtatekjur ..........coeeiireeiceee e 29 23
Greidd vaxtagjOld ........ccevririee e ( 393) ( 439)
Handbeaert fé fra rekstri 1.029 817
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ........ ( 275 ( 1.148)
Fjarfesting i eignum til eigin nota ( 9 ( 4)
ABrar Krofur, Breyting ... 1 1
( 284) ( 1.151)
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Tekin Ny [angtimalan ... 0 3.933
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ... ( 208)  ( 1.188)
Skammtimaskuldir, Breyting .......ccoovevieiiiiiii s ( 52) ( 104)
Endurkaup & eigin Bréfum ..o ( 25) 0
Fjarmognunarhreyfingar ( 285) 2.641
Haekkun & handbaeru fé 460 2.306
Handbezert fé i arsbyrjun 1.847 1.481
Handbezert fé i lok timabils 2.308 3.787
Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa:
Séluhagnadur fjarfestingareigna 0 204
Adrar skammtimakréfur ..., 0 584)
Séluverd fjarfestingareigna 0 380



Fjérhaedir eru i milljénum kréna 1F 2019 Arshlutaskyrsla
Skyringar

1. Almennar upplysingar 5. Starfspattayfirlit

Starfspattaryfirlit veitir upplysingar um einstaka paetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo starfspeetti

Eik fasteignafélag hf., "félagid”, er med adsetur ad Alfheimum 74 i Reykjavik. Samandreginn arshlutareikningur o -, I .
sem selja voru og pjonustu & mismunandi morkudum.

samstaedunnar fyrir timabilid 1. jandar til 31. mars 2019 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga
bess, sem visad er til sem samstaedunnar. Félagid er almenningshlutafélag og skrad i Kaupholl islands ( NASDAQ
Iceland).

Fjarfestingar- Jofnunar-
Starfspeettir 1.1-31.3.2019 eignir Hotel  farslur  Samtals
2. Grundvollur reikningskilanna
REKSTrartEKJUT ... 2.007 147 ( 70) 2.084
Rekstrarkostnadur ...........ccccoeeioveieeieieeceeeeeeeeee e ( 653) ( 198) 70 ( 781)

Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS
34. Samandreginn arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar peer upplysingar sem krafist er i Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ................ 1353 ( 51) 0 1.303
fullbinum arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2018. Stjorn félagsins
stadfesti arshlutareikninginn 8. mai 2019.

Matsbreyting fjarfestingareigna 352 0 0 352
Félagid hefur innleitt alla reikningsskilastadla og breytingar & reikningsskilastodlum sem toku gildi fyrir ATSKIIFEIT oo ( 28) 0 0 ( 28)
reikningstimabilin sem héfust 1. jandar 2019 eda fyrr og hafa verid sampykkir af Eviopusambandinu. HIEin §ArMagNSGIOId oo ( 932) 5 0 927)
3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir TekGUSKAEU ..o ( 149) 9 0 ( 140)
Heildarhagnadur (tap) timabilsins ...........cccooeevievnicnnn 596 ( 37) 0 560

Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samsteedunnar o
fyrir arid 2018 ad undanskildum breytingum vegna UpptOkU IFRS 16 sem ger‘t er grein fyrir i sk)'/ringu 12. Heegt erad Elgnlr 31.3.20T9 s 99.502 281 ( 104) 99.680
nalgast arsreikning félagsins 4 www.eik.is. og www.nasdagomxnordic.com. Arshlutareikningurinn er gerdur i Skuldir 31.3.2019 69.218 148 ( 104) 69.262

islenskum kronum sem er starfraeekslugjaldmidill félagsins og eru fjarhaedir birtar i milljonum. Fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi, en ad 68ru leyti er arshlutareikningurinn byggdur & kostnadarverdi.

4. Mat og akvardanir

Gerd arshlutareikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Eik fasteignafélag hf.



Fjarhaedir eru i millionum kréna

Starfspeettir 1.1-31.3.2018

ReKSErartekjur .......c.eveiiii s
REKStrarkOStNABUL .....c.covieviieieeieeeeeeeeee e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccceeeeeeieeceeceeiens
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccooeeeviieinicccccne,
AFSKITFEE oo

Hrein fjarmagnsgjold ........coooiiiiiiiicecceeee

TeKJUSKATEUT .o e

Heildarhagnadur (tap) timabilsins

Bignir 31.3.20718 ...
SKUldir 31.3.20718 ... e

6. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig i lok timabils:

Fasteignagjold 0g trygQiNgar ...ttt

Vidhaldskostnadur fjarfestingar@igna ..........coeoeiiiiiieiceeee e

Rekstrarkostnadur SAMEIGNA ......c.c.cueuiueieirieieieieieieiet ettt

Virisryrnun vidskiptakrafna og tapadar krofur, breyting ........ccooeeviierceeecenen,

Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........cccceeeeeeeeeeeeeeeeee s

RekstrarkostNaBur NOTEIS .........c.oviviiieeeeeceeeeee et

Skrifstofu 0g stOrMUNArKOSINABU .........ovieieiieiiiceeicccee ettt

Rekstrarkostnadur samtals

Eik fasteignafélag hf.

1.846 168 ( 68) 1.946
589) 189) 68 ( 711)
1.257 21) 0 1.235
204 0 0 204
884 0 0 884
30) 0 0 ( 30)
914) 0 0 ( 914)
280) 4 0 ( 276)
1.121 17) 0 1.103
95.449 306 ( 44) 95.712
66.153 177 ( 44) 66.286
2019 2018

1.1.-313. 1.1.-31.3.

331 305

21 18

151 134

3 18

41 26

128 122

107 88

781 711

7.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold 2019
1.1.-31.3.
Fjarmunatekjur og fjadrmagnsgjold greinast pannig i ok timabils:

1F 2019 Arshlutaskyrsla

2018
1.1.-313.
23

( 606)
( 332)

( 938)

VAXEATEKJUT <.ttt bbbttt 29
VaXEAGJOIA ettt ( 656)
V=1 Co] o= ] (U 1 SO USROS ( 299)
FJAMAGNSGIOIA ...ttt ( 955)
Hrein fJArmagnsgiold .....c.oueueieieee et ( 927)

( 914)

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig i lok timabils: 31.3.2019
BOKFaart VEI® T ArSDYIJUN ...t 92.234
Fjarfesting i ndverandi fjarfestingareignum ...........cooeiiirniienee e 266
Fjarfesting i nyjum fjarfestingar@ignuim ...........cccoeiiiiieeeeee s 0
Seldar fJArfestingar@igNir ......cooocceeeee ettt s 0
MAESDIEYTING .ottt 352

31.12.2018

85.033

1.473

2.946

( 652)
1.501

92.852

Bokfaert verd i lok timabils

90.302

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjérnendum félagsins & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid

alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Upphafsstada 1.1.2019 tekur mid af uppoku & IFRS 16 reikningsskilastadlinum. Leigueignir nema 1.932 m.kr.

Vid mat & eignunum hafa stjérnendur metid til fjar pad sjodflaedi sem félagid ma vaenta af ndverandi leigusamningum
og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkvaemt nuverandi samningum.
Adferdafraedin og alyktanirnar, sem notadur eru vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi,
eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Engar breytingar a
adferdafraedi hafa verid gerdar vid mat a fjarfestingareignum félagsins fra sidasta samstaeduarsreikningi félagsins.



Fjérhaedir eru i milljénum kréna 1F 2019 Arshlutaskyrsla

9. Eignir til eigin nota 11. Vaxtaberandi skuldir
Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og Vaxtaberandi lan medal langtimaskulda 31.3.2019 31.12.2018
Fasteignir annad Samtals

Kostnadarverd Vaxtaberandi skuldir vi& lanastofnanir 16.722 16.749
Heildarverd 1.1.2019 ... 3.915 119 4.035 Skuldabréfattgafur 41.884 41.727
Vidbaetur & timabilinu .........cccoiiiiiiiicccce e 0 9 9 58.606 58.476
Heildarverd 31.3.2079 ..o 3.915 128 4.043

NEESsta Ars afDOIGUN ...ttt e ( 1.710) ( 1.698)
Afskriftir EigNfaerBUr JANTOKUKOSINABUL ... ( 333) ( 339)
AfSKrifad alls 1.1.2019 oo 202 75 278 Vaxtaberandi SKUIAIF @I1S ..........cvuuurierrriiieies it 56.563 56.440
AFSKIITt tIMDIISING L. 18 3 21
Afskrifad alls 31.3.20T9 ..ot s 220 79 299 Vaxtaberandi lan medal skammtimaskulda

Naesta ars afborgun 1angtimalana .............cooueriiiiierinn e 1.710 1.698
Bokfart verd SKAMMEIMAIAN SAMEALS ..ottt ee et eee e s e see e seeeeeeeeeeeeeeeseseeseeeeeeees 1.710 1.698
Bokfeert verd i arsbyrjun ................ 3.713 43 3.756

3.695 49 3.744

Bokfeert verd i lok timabils

10. Eigio fé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. og er nafnverd hvers hlutar ein kréna.
Félagid atti vid lok fyrsta arsfjéréungs eigin hluti ad nafnverdi 11.800.000 kr. sem faerdir eru til leekkunar & hlutafé i
yfirver8sreikningi hlutafjar.Utistandandi hlutir voru pa pvi 3.453 m.kr. og eru peir allir greiddir. Eitt atkvaedi fylgir
hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

f upphafi ars atti félagid eigin hluti ad nafnverdi 8.800.000 kr. Pann 7. mars 2019 tilkynnti félagi® ad stjérn hefdi
sampykkt endurkaupaaaetlun, sem byggdi & heimild sem stjérn var veitt & hluthafafundi félagsins 12. desember 2018, i
samraemi vid [6g um hlutafélég nr. 2/1995 og viBauka vid reglugerd um innherjaupplysingar og markadssvik nr.
630/2005. Kvika banki hf. var radinn til ad framkvaema aaetlunina. A arsfiérdungnum keypti félagid eigin hluti ad
nafnverdi 3.000.000 kr. fyrir samtals 24.720.000 kr.

Sampykkt var & adalfundi 10. april 2019 ad greida ard ad fjarhaed 1.020 m.kr. til hluthafa 30. april 2019.

Eik fasteignafélag hf.



Fjérhaedir eru i milljénum kréna 1F 2019 Arshlutaskyrsla

12. Ahrif vegna upptoku IFRS 16 4 reikningsskil Fjarhaedir i rekstarreikning
ENUITNAT ¢ 0
Samsteaedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsskilastadalinn fra og med 1. jantar 2019. Vaxtagjold af [RIGUSKUIAUM ... 22
IFRS 16 kemur i stad stadalsins IAS 17 og felur stadallinn i sér faerslu & leigueignum vegna leigusamninga sem Fjarhaedir i rekStarreikNiNg SAMLALS .........ooooooieeeerrerrrsesieeersseesssssiecessees s s 22

samsteedan er leigutaki ad. Heimilt er ad vikja fra peirri reglu sé leigutimi skemmri en eitt ar. A moti leigueignum

feerast leiguskuldir vegna framtidarleigugreidsina ad somu fjarhaed & skuldahlid. » L .
Fjarhaedir i stjodstreymi

Ahrif 4 samstaeduna geta verid a tvenna vegu, par sem félagid er leigusali og par sem félagid er leigutaki. Innleiding 4 GIEIAD VAXEAGIOIT ....ovveoooeeee e 22
IFRS 16 hefur overuleg ahrif a samstaduna par sem samstaedan er leigusali. AFDOIGaNIT EIGUSKUIAA ...t 0
Fjarhaedir { SJOBSLIYMI SAMLAIS ..........ovvieveeeeeeeeeeeeeeee oo e 22

Innleiding & IFRS 16 par sem samstedan er leigutaki hefur minni hattar ahrif & samsteeduna. Leigueignir og
leiguskuldir samstaeedunnar eru eingéngu vegna leigusamninga & 168um vid pridja adila. Ef unnt er ad akveda
innbyggda vexti & I6darleigu skal nota pa i nuvirdingu skuldarinnar. Sé pad ekki haegt skal notast vid vexti a nyju
lansfé (e. incremental borrowing rate) sem er su adferdarfreedi sem samsteedan notar. Notast er vid mismunandi vexti
& nyju lansfé eftir stadsetningum og tegundum husnaedis sem standa & hverri 168 fyrir sig og er sambeerilegri
adferdafraedi beitt vid akvordun a voxtum a nyju lansfé og gert er vid mat a virdi fjarfestingareigna félagsins. Vextirnir
sem notadir eru til navirdingar eru dkvardadir pannig ad vextir & nyju lansfé vigta 70% og vextir af nyju lansfé dsamt
alagi vigta 30%. bessari adferd er beitt 4 alla [6darleigusamninga samstaedunnar.

Vid innleidinguna & IFRS 16 beitir samstaedan adferd uppsafnadra ahrifa. Leigueignir vegna nytingarréttar & 166um ad
fjarhaed 1.932 m.kr. voru feerdir i efnahagsreikning samstaedunnar sem fjarfestingareignir. A méti voru feerdar
leiguskuldir ad somu fjarhaed i efnahagsreikning. Innleiding stadalsins hefur pvi ekki haft ahrif & eigid fé
samsteedunnar 1. jantar 2019 og samanburdarfjarhaedir vegna éarsins 2018 eru Obreyttar. Innleidsla & IFRS 16
staBlinum hefur jakveed ahrif ad fjarhaed 90 m.kr. & arinu & rekstrarhagnad fyrir matsbreytingu og afskriftir
samsteedunnar en eykur vaxtagjold samstaeedunnar ad somu fjarhaed.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

31.3.2019
Leigueignir
SEABA T.T1.2019 w.ceieeeesreaeeeeessse e eesss s sess s 1.932
ENAUIMAt NYEINGAITETEAT .....cviviieitieie ettt esenas 0
SEA0@ 3T.3.2079 . a ettt 1.932
Leiguskuldir
SEA0@ T.T.20T9 .ttt 1.932
Endurmat leiguskulda 0
SEA0@ 3T.3.2079 oAttt 1.932

Eik fasteignafélag hf.



