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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Helstu nidurstodur

2019 2018 2017 2016 2015
Um reksturinn
REKSTAIEKJUL oot een 8.656 8.108 7.616 6.746 5.907
LEIGULEKJUT ettt 7.393 6.765 6.320 5.651 5.564
EBITDA .ottt sttt 5.562 5.218 4.970 4.501 4.173
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o 3.716 2.997 4.763 4.218 5.780
Heildarhagnadur eftir tekjuskatt .........cocoeveuvirrirrvrieieeeeee, 2.968 2.572 3.797 3.647 4.629
Af efnahag
FJArfestingar@ignir ...t sessenes 95.918 90302 85033 72999 67.625
Handbeert fé 1.837 1.847 1.481 1.908 1.383
Heildareignir 102.594 96.723 91.100 79.562  69.687
HIUTATE .ot 3.423 3.456 3.456 3.456 3.456
BIGIO & oottt 32.553 30.899 29.238 26.369 23.539
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding ........ccccoevveoninrinineineieine. 39.805 37403 35247 31.160 27.246
Vaxtaberandi sKUIAIr .........ccooviviniininieieee s 59.780 58.138 54.831 47316 41.746
Helstu sjodshreyfingar
Handbeert fé fra rekstri an vaxta ..o, 5.644 5.152 5.092 4463 4.190
Handbaert f& fra rekStri oo 3.104 2.909 2.617 2.681 2.343
Fjarfestingarhreyfingar ... -1.891  -3293 -6.626 -4980 -1.589
Fjarmognunarhreyfingar ... -1.223 750 3.582 2.825 -3.064
(Leekkun) haekkun & handbaeru fé .........coooeveeeeeieeeeeeeee -10 366 -427 526 -2.311
Kennitdlur
NOTL RIULFAII .ot 739%  745%  752%  756%  750%
Eiginfjarhlutfall 31,7%  319%  321%  331%  33,8%
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar ........c.cccccooovinnnee. 38,8% 38,7% 38,7% 39,2% 39,1%
Vaxtaberandi skuldir / fasteignum .........ccccoeoeinrninnininninnins 612% 618% 618% 61,7% 61,6%
Nettd vaxtaberandi skuldir / EBITDA .......cccooviiirirririeieiererennans 10,4 10,8 10,7 10,1 9,7
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta .........cocoovveervrnirerninnins 12,0% 10,4% 18,5% 20,1% 30,2%
Ar0semi €Iigin fJAT ..o 9,6% 89%  147%  158%  24,2%
TONEA VIEOH ettt ettt eeeeee e eeaen 9,5 8,9 8,5 7.6 6,8
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ................ 11,6 10,8 10,2 9,0 79
FJOIAT ©IGNA ottt 110 109 109 108 106

"Vid atreikning & NOI hlutfalli rsins er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fisrmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltu-
leigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda t6lu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.

Eik fasteignafélag hf.
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Um félagid og rekstur a arinu 2019

Rekstur félagsins gekk vel & arinu 2019. H&M skrifadi undir samning um verslunarrymi & Glerartorgi
og mun opna verslun sina a arinu 2020. Samhlida endurfjarmégnun & skuldum EF1, détturfélags
Eikar, voru gefnir Ut tveir nyjir skuldabréfaflokkar, EIK 050726 og EIK 050749 og st6du peir i 1.500
m.kr og 6.000 m.kr. i arslok. Vegnir verdtryggdir vextir félagsins i arslok namu 3,65%.

Fra stofnun arid 2002 hefur Eik fasteignafélag starfad a
islenskum fasteignamarkadi vid Utleigu atvinnuhtsnaedis.
Félagid & atvinnuhulsnaedi i helstu vidskiptakjornum hofud-
borgarsvaedisins sem og & voldum sveedum & lands-
byggdinni.

Félagi® & og rekur fasteignir sem pad leigir Gt til traustra
leigutaka. Eignirnar eru vel samkeppnishaefar & leigu-
markadi med tilliti til astands og stadsetningar. Eignasafn
Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 fasteignum
med rumlega 310.000 utleigufermetrum. Steersti hluti
eignasafnsins er skrifstofuhlisnaedi og par & eftir kemur
verslunarhisnaedi.

Eik fasteignafélag hf.

Virdi fasteigna félagsins var um 94 ma.kr. i arslok 2019.
Leigutakar félagsins eru yfir 450 en steerstir eru
Husasmidjan, Flugleidahotel, Fasteignir rikissjoéds, Rum-
fatalagerinn, Landsbankinn, Syn, Siminn, Ossur, Mila og
Deloitte.

Samsteda Eikar samanstendur af modurfélaginu og
premur dotturfélogum. Sundurlidun & détturfélogum in-
nan samstaedunnar er ad finna i skyringu nr. 25 i ars-
reikningi  félagsins. Fasteignir félagsins eru ymist i eigu
modurfélagsins eda dotturfélaga pess, en oll starfsemi,
daglegur rekstur, fjarmalastjérn, bokhald, innheimta og
Utleiga, fer fram hja Eik fasteignafélagi ad undanskilinni

fasteignaumsyslu  félagsins, sem fram fer i Eik
rekstrarfélagi ehf., og eignarhaldi & hotelrekstri i gegnum
Hoétel 1919.

1F - Ovissa 4 markadi

Fyrsti arsfjordungur var tiltdlulega rolegur sem skyrdist
m.a. af mikilli &vissu beedi & vinnumarkadi og i
ferdapjonustu. Ahrifin & félagid fundust helst i rekstri
Hoétel 1919 en Utleiga félagsins, pa sérstaklega & minni
rymum, gekk vel.

Félagid stod i framkveemdum 4 tveimur eignum & Akureyri
par sem m.a. var unnid ad steekkun gistiheimilis i rymi sem
hafdi verid litid Utleigt undanfarin ar &samt standsetningu
& nyjum veitingastad & Glerartorgi. Pa féru framkveemdir &
fullt & rymi sem DHL tok til leigu ad Midhrauni 2 en pad
haf&i verid éutleigt fra pvi ad félagid keypti eignina.

2F - Framkvaemdir

Radist var i uppfeerslu & Hoteli 1919. Oll herbergi hételsins
voru endurnyjud og stigagangar fengu yfirhalningu.
Framkvaemdirnar heppnudust vel sem endurspeglast m.a.
i jakveedari umsodgnum frd gestum hotelsins eftir
breytingar.

Veitingastadurinn Verksmi®jan var opnadur & Glerartorgi
eftir framkveemdir undanfarna manudi. Gistiheimilid vid
Hafnarstreeti 102 & Akureyri tok vid allri byggingunni og
DHL hof starfsemi i Midhrauni 2.

Félagid keypti hlut i tveimur byggingum i arsfjoréungnum.
Um 1.300 fm. lagerhUsnaedi i Vatnagérdum 14 og 200 fm.
verslunarhisnaedi  vid Skolavordustig 42. Samhlida
kaupum voru gerdir langtimaleigusamningar um badar
eignir.

3F - H&M a Glerartorg

f byrjun juli endurfjsrmagnadi félagid allar skuldir EF1,
dotturfélags sins. Endurfiarmégnunin var blanda af
bankafjarmognun og skuldabréfadtgafu. Félagid hélt vel
heppnad skuldabréfautbod par sem gefnir voru Ut tveir
nyir flokkar, EIK 050726 og EIK 050749. Tilbod ad fjarhaed
1400 m.kr. voru sampykkt i EIK 050726 og ad fjarhaed
2.500 m.kr. i EIK 050749. P4 greiddi félagid upp
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framkveemdafjarmoégnun vegna uppbyggingar & Sudur-
landsbraut 10.

Félagid skrifadi undir samning vid H&M um opnun 1.300
fm. verslunar & Glerartorgi & Akureyri. Samningurinn
stydur vel vid pa uppbyggingu sem félagid hefur stadid
fyrir & Glerartorgi fra kaupum &rid 2014. Radgert er ad
verslunin opni hausti® 2020.

Tvo dotturfélog, EF12 og EF14, runnu saman vid Eik
fasteignafélag & arinu. P4 sameinadist détturfélag Land-
festa, LF11, 6dru dotturfélagi Landfesta, LF1, & éarinu.
Samrunarnir midudust vid 1.1.2019.

Eik fasteignafélag hf.

4F - Aframhaldandi endurfjarmégnun

Rekstur félagsins gekk vel & arinu. EBITDA félagsins var i
takt vid uppferda spa eftir fyrsta arsfiordung. Utleiga
félagsins gekk vel en erfitt arferdi var & hotelmarkadi.

Félagid staekkadi nyju skuldabréfaflokkana tvisvar & ars-
fiordungnum. { lok ars var EIK 050726 ordinn 1.500 m.kr.
og medal avoxtunarkrafan 2,73%. P& var EIK 050749
ordinn 6.000 m.kr. & medalavoxtunarkrofunni  3,08%.
Vegnir verdtryggdir vextir samstaedunnar voru pvi vid lok
ars 3,65% og hafa aldrei verid laegri.

Nokkud var um breytingar & leigutokum félagsins i
fiordungnum. Undirritadur var langtimaleigusamningur

vid framleidslu- og teeknifyrirtaeki um eina og halfa haed i
Holtasmara 1. Félagid® mun radast i pd nokkrar
framkvaemdir til ad adlaga rymid ad poérfum leigutakans.

Gerdur var langtimaleigusamningur vid fyrirteeki i fjarma-
lapjonustu um teeplega hélfa haed i Alfheimum 74 Tveer
verslanir sem &dur voru & Smaratorgi 1 og 3 féru dr
eignasafni Eikar. NU pegar hefur verid gerdur leigusamn-
ingur um annad rymid med akvednum fyrirvorum. pa var
nokkud um nyja samninga i minni rymum, uppsagnir og
tilfeerslur  par sem leigutakar fluttu sig til innan
eignasafnsins.

Virdisutleiguhlutfall félagsins var 94,9% i lok ars 2019 og
lekkadi um 0,3% milli ara.

Mannaudur og starfsemi
Framtidarpréun félagsins veltur a yfirgripsmikilli pekkingu
og reynslu starfsmanna pess og stjérnenda & islenskum
fasteigna- og Utleigumarkadi atvinnuhusnaedis. Fra stofnun
hefur félagid byggt upp sinn eigin hugbunad fyrir utanum-
hald rekstrar og fasteigna.

Félagid flutti hofudstodvar sinar ar Alfheimum 74 yfir i
Séltun 26 i upphafi ars 2020. Félagid er einnig med
starfsmenn { turninum & Smaratorgi 3 sem sinna méttoku
og husumsjon. Einnig eru starfsmenn félagsins &
Glerartorgi & Akureyri og sinna par hdsumsjén.
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Fasteignasafn Eikar i lok ars 2019

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 fasteignum med rdmlega 310 pusund
Utleigufermetrum. Bokfaert virdi fasteigna félagsins nam 97.671 m.kr.

Tegundir fasteigna

Eik & fjolbreytt safn fasteigna med margar tegundir
atvinnuhulsnaedis. Steersti hluti fasteignasafnsins saman-
stendur af vondudu skrifstofuhisnaedi sem nemur 45% af
heildarfasteignasafni félagsins og verslunarhisnaedi sem
nemur 24% af safninu.

Stadsetning fasteigna

Yfir 90% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsvaedinu.
Stjornendur félagsins hafa skipt hofudborgarsveedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjérnum er att
vid sveedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna
péttleika atvinnuhisnaedis sem stydur hvert vid annad.
Vidskiptakjarnar & hofudborgarsvaedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsvaedi og vidskipta-
kjarna & ytri sveedum hofudborgarsveedisins. Helstu vid-
skiptakjornum & midsvaedi hofudborgarsveedisins er svo
skipt i fimm svaedi, p.e. midbae, fjdrmala- og vidskipta-
svaedi, Kringlusvaedi, hafnarsveedi og Smarann-Mjodd.

Virdi fasteigna eftir stadsetningu

9% W Midbeer Rvk.

B Fjarmala- & vidsk.sv.
7% Rvk.
Hafnarsv. Rvk.
M Smaérinn-Mjodd
M Efra svaedi Rvk.
19%

m Onnur svaedi hofudb.sv

W Landsbyggd

Eik fasteignafélag hf.

Teeplega 81% af heildarvirdi eignasafnsins er & pessum
svaedum. Mibbaer Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissveedi
innan postnimers  101. Fjarmala- og vidskiptasvaedi
Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissveedi adallega innan
péstnimera 105 og 108. Hafnarsveedi Reykjavikur er
atvinnuhulsnaedissveedi innan pdstnimers 104. Smarinn-
Mjoédd er atvinnuhUsnaedissveedi midsvaedis i Kopavogi
auk Mjoddarinnar i Reykjavik. Efra sveedi Reykjavikur er
atvinnuhusnaedissveedi innan postniumera 110 og 113.
Onnur svaedi héfudborgarsveedisins eru svo dnnur svaedi
en talin eru upp ad framan, til deemis Hafnarfjordur og
GarBabaer. A landsbyggdinni eru 9% af fasteignasafni
Eikar, adallega & Akureyri par sem riumlega 7% eigna-
safnsins eru stadsett.

Steerstu leigutakar

Steerstu  leigutakar  félagsins  eru  Husasmidjan,
Flugleidahotel, Fasteignir rikissjods, Rumfatalagerinn,
Landsbankinn, Syn, Siminn, Ossur, Mila og Deloitte.

Virdi fasteigna eftir tegund

4% 0%
4%

W Skrifstofur
B Verslun
W LagerhUsnaedi
459% " Hotel
B Heilsutengt
Veitingahus
B Annad

13%

Helstu fasteignir félagsins

Félagid a yfir 100 fasteignir med rumlega 310 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgarsvaedinu
eru Borgartin 21 og 21a, Borgartin 26, Sudurlandsbraut 8 og 10, Myrargata 2-16, Posthusstraeti 2 (Hétel 1919), Smara-
torg 3 (Turninn), Smaratorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibzer), Grjothals 1-3 og Austurstraeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign

félagsins utan hofudborgarsvaedisins er Glerartorg.

Stadsetning skrifstofuhlsnaedis

o 1% 11%
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]
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Stadsetning lagerhusnaedis
3% 14%
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26%
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Stadsetning heilsutengds husnaedis
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Stadsetning verslunarhlsnaedis
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Stadsetning hotela
1% 3%
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¥ Landsbyggd

Stadsetning veitinga/skemmtistada
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Rvk.
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59% M Landsbyggd
16%

Arsskyrsla 2019



10

Fjarhagsaaetlun 2020

Samkvaemt fjarhagsaaetlun fyrir arid 2020 munu tekjur samstaedunnar verda 8.939 m.kr., gjold 3.250
m.kr. og EBITDA 5.689 m.kr. m.v. 2,5% jafna ver&bdlgu.

Helstu forsendur rekstrarazetlunar

Rekstrarazetiun félagsins er i grunninn Samantekinn rekstrarreikningur 2020 Fast verdlag
gerd & fostu verdlagi sem er verdbaett .

med jafnri verdbolgu yfir &rié. Sumir lidir TEKJUT e 8.939 8.843
rekstrardaetlunar eru tengdir visitdlu- GJOI e -2.815 -2.804
breytingum innan &rsins beint eda 6- 6.124 6.039
beint. Um 95% leigusamninga félagsins

eru visitdlutryggdir og um 5%  Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ................... -435 -434
veltutengdir'. Verdbolga hefur pvi bein

ifnhrif a leigutekjur, en ekki jafn sterk.éhrif EBITDA 5.689 5.606
& rekstrarkostnad par sem fasteigna-

gjold breytast ad ollu jofnu ekki yfir

rekstrararid eftir ad alagning sveitarfé-

laga liggur fyrir. Vidhald og endurbaetur 2020 Fast verdlag
Gert er rad fyrir 2,5% verdbolgu sem . )

dreifist jafnt yfir 4ri6 og er rekstrara- Galdfeert vidhald .....................ccccceuuc.... 61 60
atlun félagsins a fostu verdlagi synd til Eignfaerdar endurbaetur .............................. 345 341
samanburdar. 406 401

Leigutekjur félagsins eru &eetladar midad vid gildandi
leigusamninga vi® birtingu sparinnar dsamt spa um breyt-
ingar & leigusamningum innan arsins 2020. Tekjudaetlun er
gerd 4 hverja Utleigueiningu. I peim tilvikum par sem
leigusamningar renna Ut innan arsins er lagt mat & mogu-
lega markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu
hratt hdn kemst aftur i Gtleigu sé ljost ad leigutaki sé ad
hugsa sér til hreyfings.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjéld sam-
eigna i doétturfélaginu Eik rekstrarfélagi. Rekstrartekjum
vegna sameigna fasteigna er atlad ad meeta kostnadi vid
rekstur vidkomandi fasteigna, til deemis orku-, reestingar-,
snjémoksturs-, hdsumsjénar- og stjérnunarkostnadi.
Rekstrartekjur af sameignum fasteigna geta pvi haekkad
og leekkad i samhengi vid rekstrarkostnad sameigna.

{ dzetlun arsins fyrir Hotel 1919, er notast vid deetlun fra
Radisson Hotel Group eins og adur. Ekki er tekid tillit til

leigutekna vegna Hotels 1919 enda eru peer hluti af sam-
steedufeerslum og jafnast ut. Eik gerir rad fyrir ad farid
verdi i endurbsetur & mottoku hotelsins og a veit-
ingastadnum en félagi® hefur samid vid nyjan rekstraradila
fyrir veitingastadinn. Vinna vid 4eetlun um endurbaeturnar
fer nG fram. Aeetlun frd Radisson tekur ekki mi& af
breyttum forsendum veitingastadar né mogulegs rasks
vegna endurbota.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sundurlidast i fast-
eignagjold, tryggingar, rekstur fasteigna auk annars
rekstrarkostnadar en haldi® er sérstaklega utan um gjald-
feert vidhald i deetlun.

Samkveemt spam helstu markadsadila er gert rad fyrir ad
akvedinn haegagangur verdi i hagkerfinu og hafa veent-
ingar um hagvoxt & arinu 2020 farid leekkandi undanfarid
samkvaemt nyjustu Utgafu af Peningamalum Sedla-
bankans. Azetlun &rsins tekur medal annars mid af pessum

Vi utreikning & hiutfalli visitolutryggdra og veltutengdra leigusamninga er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjéld, skatta, afskriftir, mats-

breytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

veentingum. Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur samstaed-
unnar a arinu 2020 verdi 8.939 m.kr. og rekstrargjold verdi
3.250 m.kr. Steersti lidurinn par eru fasteignagjold, trygg-
ingar og vatns- og fraveitugjold ad fjarhaed 1.414 m.kr.
sem haekkar um 7,5%. Annar rekstrarkostnadur er a-
aetladur 1.835 m.kr. Félagid gerir rad fyrir umtalsverdri
hlutfallsaukningu & afskriftum vidskiptakrafna & milli ara
adsamt haerri kostnadi vid ad vera med skrad hlutabréf i
kauphollinni.  Rekstrarhagnadur  fyrir  matsbreytingu,
afskriftir og fjarmagnsgjold er azetladur 5.689 m.kr. & arinu
2020 sem er aukning um 2,3% & milli &ra m.v. nidurstodur
arseiknings

Azetlunin gerir rad fyrir a8 NOI® hlutfall félagsins verdi
72,8% & arinu. Pa er gert rad fyrir ad skrifstofu- og
stjornunarkostnadur verdi 5,6% af leigutekjum.

Félagi® mun tilkynna vid arsfjordungsuppgjor ad uppgjor
sé & aeetlun ef uppsodfnud EBITDA er innan 1% skekkjum-
arka a hverjum arsfjéréungi fyrir sig.

Vidhald, endurbzetur og fjarfestingar

Félagi® radgerir ad fjarfestingar i nlverandi fasteignum
félagsins geti numid & bilinu 1.500 m.kr. til 2.500 m.kr. &
arinu 2020 og ad allar fjarfestingar skili félaginu aseettan-
legri ardsemi. Helstu verkefnin munu snda ad komu H&M
a Glerartorg, endurbaetur a jar8haed Hotels 1919, innré-
ttingar og standsetning & Sudurlandsbraut 10, breytingar
& framhli® & Smaratorgi 3 og fleiri minni verkefni. Pa eru
samningavidraedur i gangi um frekari fjarfestingu sam-
hlida gerd nokkurra langtimaleigusamninga.

Gert er rad fyrir ad vidhald og endurbaetur nemi 406 m.kr.
a arinu.

Félagid mun afram hafa ad leidarljési ardsemi umfram
voxt pegar kemur ad kaupum eda solu fjarfestingareigna.

2Vio Gtreikning & NOI hlutfalli &rsins er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem
veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.
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Hluthafar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.465.180.435 kronum i lok ars Hluthafar 20 steerstu hluthafar 31.12.2019

2017. Félagid & 42.617.000 eigin hluti itistandandi i 0 TN

hlutafé r?eargijr |oavi 3.422.563 4§;g||(r:énul:nl 09 fiztandand 'fl'lulttu.gu sLt,z;erst.u .I'jlgl.thafarnér fatr.ahrlneé ﬁla";ffhl:iﬂar I Lifeyrissjodur verzlunarmanna ..........c.ccc.ccceeee. 9.2% Landsbankinn hf. ... 3,6%
422.563. : elaginu. Liteyrissjooir eru steersti hopur hiuthata Eikar en Almenni lifeyrissjoBUrinn .........ccoovvcoovvecererecreee, 8,0% Festa - [ifeyrissjOBUI ......ovv.oovveeoeeeceeereceeereeeeeenes 3,3%

peir eiga 51% hlutafjar. Naest koma verdbréfasjodir med

f lok &rs 2019 skiptist hlutafé félagsins & 420 hluthafa en 15% bankar oq safrreikningar med 15%. einkahlutaféls Brimgardar ehf. .........cooovoervvereeeereeeeeeees s 7,5% fslandsbanki M. .....ooveveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, 3,1%
hluthafar voru 534 i upphafi ars. ;’ 129 tr g ol rieé S0 th:e’)f'ér o einstak? Lifsverk [ifeyrissjoBUr ........ccoovvvoomrrrveierrreierneeee, 5,8% Global Macro Absolute Return A ..................... 3,0%
bréun hlutabréfaverds I?:wegar eigoaln 2;;99 g g ’ / g Li'feyri,ssj.starjf’sm.rik. A-deild og B-deild ............ 5,8% Sjévé-AImen'nar trygging’;ar hfe e 3,1%
 lok &rs 2019 st63 hlutabréfaverd félagsins i 8,23 kr. & hlut Filagid er med samninga um visskiptavakt vi5 Arion E’lrtailllieyrl.ss%o%ur ................................................. gl:’//o :/.iergss.on Eflglnar?fldjelsf ehf. E;Z’f
og hafdi laekkad um 0,9% 4 arinu. A3 teknu tilliti til ard- banis 0 Kuikt banks G.ap.| |’eyr|§SJc?’ur ................. , oo a rygglng?a e.zjlg slands bf. oo ’ oo
greidslu, sem nam 0,294 kr. 4 hiut, var haekkun érsins : ildi - lifeyrissjodur 4,9% IS Hlutabréfasjodurinn 1,7%
2,7%. Til samanburdar pa haekkadi OMXI10 hlutabréfavisi- Kaup 4 eigin hlutum Arion banki hf. ... 4,0% Global Macro Portfolio ... 1,6%
tala Kaupha”ar fslands um 31:4% 4 arinu. A hluthafafundi |:)ann 12. desember 2018 sampykktu hlut- Kvika banki Nf. ....oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 3,9% Jupl'ter ..................................................................... 1,2%
Markadsvirdi alls hlutafjar var 28,4 makr. i lok ars en var hafar heimild til handa féla.ginu tl aE? k,aupa. eigin hluti
28,7 maxkr. i upphafi ars. Leegsta lokadagsgengi arsins var €™ nemur allt ad 10% af heildarhlutafe félagsins. bréun hlutabréfaverds og veltu
7,35 en heesta lokadagsgengi var 9,52. 40,0% 600.000
Alls nam velta med hlutafé félagsins 25,5 ma.kr. & arinu og Hluthafar eftir flokkum { lok 4rs 2019 35.0% A
var medalveltan 103 m.kr. 4 dag sem er sama medalvelta ) 30,0% M\l\ﬁ"‘%\'\ ¥ [ 500.000
0g & arinu 2018. e 25,0% WJ

W Lifeyrissjodir 5 ' } W—V\wﬂ L 400,000
Ardgreidslustefna 2 200%
Stefna stjérnar er ad greida arlega Gt ard sem nemur um " Verdbréfasjosir E 15,0% -
35% af handbaeru fé fra rekstri ad fradreginni peirri fjar- = Bankar og “; 10,0% rh# - 300000 x
haed sem nytt var i endurkaup frad sidasta adalfundi. safnreikningar % so0% I
Félagid greiddi Ut ard ad fjarhaed 1.016 m.kr. & arinu til 1% H Einkahlutafélog ‘:\z ' [ 200.000
hluthafa en virdi ardgreidslunnar sem hlutfall af markads- = 00% l l
virdi félagsins pann 31.12.2019 var 3,6%. Félagid keypti & " Tryggingafélog -5.0% : - 100.000
arinu eigin breéf fyrir 298 m.kr. ® Einstaklingar -10,0%
Stjorn leggur til ad 1.098 m.kr. verdi radstafad til hluthafa 15,0% Lo [ vena
vegna rekstrararsins 2019. NG pegar hafa eigin bréf a3 31.12.18 28.02.19 30.04.19 30.06.19 31.08.19 31.10.19 — ik
fjarhaed 298 m.kr. verid keypt og er pad pvi tillaga stjornar OMXI10

ad 800 m.kr. verdi greiddar til hluthafa i ard.
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Stjornarhaettir

Stjérnarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid l6g nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktir
félagsins og starfsreglur stjornar. Stjorn leggur aherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og
hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsdknarmidst6d um stjornarhaetti sem fyrirmyndarfyrirtaeki
i stjornarhattum sem enn er i gildi. Pa hefur félagid arum saman notid vidurkenningar Creditinfo
sem framurskarandi fyrirtaeki. Stjornarhattaryfirlysingu félagsins ma finna i heild sinni aftast i skyrslu
pessari, sem fylgiskjal vid arsreikning félagsins vegna arsins 2019.

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af hlut-
héfum til eins ars i senn. Tilnefningarnefnd félagsins
auglysir eftir frambodum til stjérnarsetu auk pess ad éska
eftir tilnefningum til stjérnarsetu fra hluthéfum félagsins.
Stjorn félagsins uppfyllir dkvaedi laga um kynjahlutfoll i
stjornum hlutafélaga.

Menntun og pekking stjérnarmanna Eikar er vidteek og
stjérnarmenn bua jafnframt yfir afar fjolbreyttri reynslu ar
atvinnulifi & svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru 6hadir félaginu og hluthéfum pess.
Nanari upplysingar um stjérnarmedlimi og framkveemda-
stjorn ma finna & naestu bladsidum.

Stjorn fer med adsta vald i méalefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt l6gum og sampykktum fé-
lagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad tryggja ad neaegilegt
eftirlit sé haft med reikningshaldi og med&ferd fjarmuna
félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhagsaeetlanir
og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjorn sér til pess
ad arsfjordungsleg uppgjor séu Utbuin med upplysingum
um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid & virku
kerfi innra eftirlits, en Uttekt er framkvaemd einu sinni & ari
af innri endursko®anda félagsins.

Stjorn markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlut-
verki vid forstjora og adra stjornendur. Pa raedur stjorn
forstjora og skilgreinir verksvid hans. Stjorn tekur meiri-
hattar akvardanir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé
rekid i samraemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad

fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. P& hefur tilnefningarnefnd
verid stofnud. Sampykktir, starfsreglur stjornar og starfs-
reglur nefnda mé finna & heimasidu félagsins, www.eik.is.

Eik fasteignafélag hf.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 8. mai
2019. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdottir for-
madur, Arnar Mar Jéhannsson l6ggiltur endurskodandi og
porir Olafsson 16ggiltur endurskodandi. Endurskodunar-
nefnd kemur saman vegna ars- og halfsarsuppgjors Eikar
og skilar ad minnsta kosti arlega skyrslu til stjérnar um
storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 8. mai 2019. Nefndina
skipa Eyjélfur Arni Rafnsson formadur, Arna Hardardottir
og Gudrun Bergsteinsdottir, stjornarmenn Eikar. Starfs-
kjaranefnd undirbyr tillégur ad starfskjarastefnu og starfs-
kjiorum stjéornarmanna fyrir hluthafafund. Jafnframt undir-
byr nefndin samninga um laun og onnur starfskjor vid
forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjorn.

Tilnefningarnefnd

A hluthafafundi 25. janGar 2019 voru Drifa Sigurdardottir
radgjafi, sem gegnir formennsku, og Ingélfur Bender hag-
fraeedingur, kjorin i tilnefningarnefnd. Stjérn skipadi Porkel
Erlingsson verkfraeding i nefndina. Hlutverk tilnefningar-
nefndar er ad vera radgefandi vid kosningu stjornarmanna
og markmid hennar er ad skapa hluthofum forsendur fyrir
upplystri akvérdunartdku vid stjérnarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2019 voru haldnir 15 stjornarfundir, 4 fundir i
endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd, par af
einn med allri stjérninni og var meirihluti stjérnarmanna
og nefndarmanna vidstaddur alla fundi timabilsins. I sam-
reemi vid sampykktir félagsins eru nidurstdédur undir-
nefnda stjornar félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjorn.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind. {
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-

skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sam-
pykktar & stjornarfundi 28. mai 2019.

Framkveemdastjorn og regluvarsla

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjons-
son og ber hann abyrgd & rekstri og afkomu félagsins
gagnvart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins
og hefur umsjon med stefnumétun. Gardar & 7.410.461
hluti i Eik fasteignafélagi i gegnum einkahlutafélagi®
Burdarbita ehf.

Framkveemdastjéri fjarmalasvids og stadgengill forstjéra
er Lydur Heidar Gunnarsson, en hann ber adbyrgd & sjéds-
styringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fiarmoégnun
og adeetlunum Eikar fasteignafélags og dotturfélaga. Lydur
4 300.000 hluti i félaginu.

Framkveemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en
hann ber abyrgd 4 Utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-
ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori  framkveemdasvids er  Gudbjartur
Magnusson, en hann ber abyrgd & ollu vidhaldi, fram-
kveemdum, byggingum og proéun fasteigna og audra [68a.

Framkvaemdastjori hisumhyggju er Ardis Ethel Hrafns-
dottir, en hun ber abyrgd & rekstri og pjonustu rekstrarfé-
lagsins vid leigutaka Eikar.

Framkveemdastjéri vidskiptapréunar er Jon Gretar Jons-
son, en hann ber abyrgd 4 ad auka tekjur af nyjum eda
nuverandi verkefnum & svidi fasteignarekstrar.

Framkveemdastjori 16gfraedisvids er Jéhann Magnus J6-
hannsson, en hann ber abyrgd & ad 16gfreedileg malefni
félagsins og innra eftirlit samraemist I6gum og reglum.

Félagid & prju détturféldog og, ad geettum peim fravikum
sem greinir ad nedan, eru stjornir félaga i samstaedunni
skipadar einum stjérnarmanni, Gardari Hannesi Fridjons-
syni, forstjora Eikar, og einum varamanni, Eyjélfi Gunnars-
syni, framkvaemdastjéra Gtleigusvids Eikar. I tilviki déttur-
félagsins EF1 hf. er stjornin skipud premur monnum,
Eyjolfi Gunnarssyni, sem er formadur stjérnar, Gardari
Hannesi Fridjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni. Stjorn Hétel

1919 ehf. er skipud Gar®ar Hannesi Fridjénssyni, sem er
formadur stjornar, og Ly H. Gunnarssyni.

Regluvérdur félagsins er J6hann Magnus Jéhannsson 16g-
madur. Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir
|6gfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon
med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vid-
skipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Eikar i
samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hlut-
hafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Adal-
fund Eikar skal halda fyrir lok junimanadar ar hvert par
sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins
kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjornar fara fram & hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfsteedir i storfum sinum og
taka ekki vid fyrirmeelum beint frd hluthofum félagsins
eda 08rum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn geeta
trinadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i upplysinga-
gjof til hluthafa og veita ekki hluthfum upplysingar um
félagi® nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar &
auglystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum
fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta komi® erindum
til stjérnar & milli hluthafafunda. Formadur stjérnar kemur
ad jafnadi fram fyrir hond stjornar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STTORNARHATTUM
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Eyjélfur Arni Rafnsson, stjornarformadur

Adalstarf: Radgjof.

Faedingardagur: 21. april 1957.

Fyrst kjorinn: 12. febrdar 2015.

Menntun: B.Sc. grada i byggingarteeknifraedi fra Teekniskéla fslands 1984, M.Sc.
grada i byggingarverkfreedi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikjunum,

1988, PhD grada i byggingarverkfraedi fra University of Missouri-Rolla, Banda-
rikjunum, 1991.

Starfsreynsla: Formadur stjérnar Samtaka atvinnulifsins frd& 2017 og Rubix
Island ehf. fra 2016. I stjorn Samtaka idnadarins 2014-2017. Ymis radgjof fra
2016. Forstjori Mannvits hf. 2008-2015, forstjéri VGK-Honnunar hf./Hénnunar
hf. 2003-2008, adstodarframkvaemdastjori Honnunar hf. 1997-2007, Honnun hf.
almenn verkfraedistorf og verkefnastjornun 1991-1997 og 1984-1986.

Gudrun Bergsteinsdéttir, varaformadur stjornar

Adalstarf: Logmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna.

Faedingardagur: 27. juli 1975.

Fyrst kjorin: 12. april 2016.

Menntun: Logfraedingur, Cand. Jur. fra Haskola fslands 2000, réttindi sem

héradsdomslogmadur 2001 og fyrir Landsrétti 2019, LL.M fra University of Lei-
den, Hollandi 2003, prof i ver8bréfavidskiptum 2015.
Starfsreynsla: Ldgmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna 2010, |dgmadur og

verkefnastjori hja BBA // Legal 2004-2010, l6gfreedingur og verkefnastjori hja
Rikisskattstjéra 2000-2002.

Arna Hardardéttir, stiéornarmadur

Adalstarf: Fjarmalastjori.
Faedingardagur: 6. oktober 1965.
Fyrst kjorin: 21. mai 2015.

Menntun: BA i rekstrarhagfreedi fra Univeristy of Reading, Englandi 1988, proéf i
verdbréfavidskiptum 1991, MBA fra Haskolanum i Reykjavik 2002.

Starfsreynsla: Fjarmalastjori Rauda kross Islands fra 2016. Framkvaemdastjori
framtakssjoda hja Virdingu hf. (a8ur Audi Capital hf) 2007-2015, fjarmalastjori
Vidskiptarads Islands 2007, forstjéri Calidris ehf. 2003-2006, fjarmalastjori
Tindafells ehf. og Konkordiu ehf. 1997-2003, framkveemdastjori sjodastyringar
hja Landsbréfum hf. og framkveemdastjori Landssjods  1994-1997,
framkveemdastjori einstaklingsvidskipta Landsbréfa hf. 1992-1994, sélustjori hja
Landsbréfum hf. 1990-1992, hagfraedingur hja Landsbanka fslands hf. 1988-90.

Agla Elisabet Hendriksdoéttir, stjornarmadur

Adalstarf: Fjarfestingar og radgjof.

Faedingardagur: 30. jandar 1967.

Fyrst kjorin: 23. april 2013.

Menntun: B.A. prof i stjornmalafraedi og prof i verdbréfavidskiptum. Hefur
stadist haefismat Fjarmalaeftirlitsins sem stjornandi fijarmalafyrirteekis.

Starfsreynsla: Formadur endurskodunarnefndar Eikar fasteignafélags fra 2015.
Stjornarmadur og framkveemdastjéri EQ ehf. frd 2014, forstédumadur
sjédastyringar Islandssjoda hf. og framkveemdastjéri Islandssjoda hf. 2008-
2013, sjodstjori Glitnis sjoda hf. 2000-2007, forstédumadur einstaklings-
bjénustu eignastyringar Islandsbanka hf. 1997-1999, radgjafi i eignastyringu
fslandsbanka hf.

Bjarni Kristjan Porvardarson
Adalstarf: Forstjori Coripharma ehf.
Faedingardagur: 22. desember 1966
Fyrst kjorinn: 10. april 2019

Menntun: B.Sc. Grada i rafmagnsverkfraedi fra Haskdla fslands, 1989. M.Sc.
Rafmagnsverkfraedi, University of Wisconsin, Madison, Bandarikjunum, 1990.
MBA, ISG Paris, Frakklandi, 1993, M.Sc. Finance London Business School, Lon-
don, Englandi, 1998.

Starfsreynsla: Forstjéri Coripharma ehf. frd 2018, forstjori Hibernia Networks
2004-2017, fjarfestingastjéri hja CVC 2002-2010 og i stjornum félaga i eigu
CVC 4 slandi, Bandarikjunum, Kanada, Astraliu og fleiri [dndum, vidskipta— og
sjodsstjori FBA/Islandsbanka 1998-2002.
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Framkvaemdastjorn

Eik fasteignafélag hf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

Faedingardagur: 28. juli 1971.

Menntun: B.A. grada i heimspeki fra Haskola Islands 1995, MBA grada fra
University of Salford, Englandi 1997.

Starfsreynsla: Forstjori Eikar fasteignafélags fra 2002, framkvaemdastjori
fiarmala- og stjérnunarsvids Pyrpingar hf. 2000-2002, adstodarmadur fram-
kvaemdastjora Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000.

Lydur Heidar Gunnarsson, framkveemdastjori fjarmalasvids

Feedingardagur: 29. 4gust 1980.

Menntun: B.Sc. grada i vidskiptafraedi fra Haskolanum i Reykjavik 2004, meist-
aragrada i fjarfestingarstjornun fra Haskolanum i Reykjavik 2010, prof i verd-
bréfamidlun 2006.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri fjarmalasvids og stadgengill forstjéra Eikar
fasteignafélags hf. fra 2015, forstédumadur eignastyringar Lifsverks lifeyris-
sjods 2009 - 2015, fjarmalasvid FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid
Landsbanka fslands fra 2002 - 2007.

Ardis Ethel Hrafnsdéttir, framkveemdastjori hisumhyggju

Faedingardagur: 10. desember 1986.

Menntun: B.Sc. i vidskiptalogfraedi fra Haskdlanum a Bifrost 2010, LL.M fra
Haskélanum i Lundi 2012.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri husumhyggju og stadgengill regluvardar
Eikar fasteignafélags hf. fra& 2019. Logfreedingur og regluvérdur Eikar
fasteignafélags hf. fra 2014-2019. Logfreedingur SMI ehf. frad 2012-2014.

Eyjolfur Gunnarsson, framkvaemdastjori Gtleigusvids

Faedingardagur: 28. ndvember 1972.

Menntun: Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra Haskola Islands 1996, prof i vers-
bréfamidlun 2015.

Starfsreynsla: Framkveemdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober
2014, deildarstjéri fullnustueignadeildar LBI hf. (48ur Landsbanki islands hf)
2009-2014, framkvaemdastjéri hja Islenskum adalverktokum hf. 2001-2009,
markadsstjori Tryggingamidstodvarinnar hf. 1998-2001.

Gudbjartur Magnisson, framkvaemdastj. framkveemdasvids

Faedingardagur: 25. mars 1977.

Menntun: B.Sc. prof i byggingafraedi fra Vitus Bering CVU i Horsens i
Danmorku 2004, 16ggiltur mannvirkjahdnnudur 2006 og vidurkenndur BREEAM
vottunaradili 2010.

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori framkveemdasvids hja Eik fasteignafélagi hf.
frd 2018, verkefnastjori & framkveemdasvidi hja Eik fasteignafélagi hf. 2017-
2018, verkefnastjori 4 framkveemdasvidi hja VSO radgjof 2005-2017, stunda-
kennari i framkveemdafraedi vid Haskdlann i Reykjavik, profdémari bygginga-
freedinema 2013-2017 og doémkvaddur matsmadur hjad Héradsdomi
Reykjaness og Reykjavikur 2008-2017.
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Framkvaemdastjorn

Eik fasteignafélag hf.

Jéhann Magnis Joéhannsson, framkvemdastj. 16gfraedisvids
og regluvordur

Feedingardagur: 22. nbvember 1983.

Menntun: B.A. grada i I6gfraedi fra Haskéla fslands 2006, mag jur. fra Haskéla
fslands 2008, 16gmadur med réttindi til malflutnings fyrir héradsdémstélum
2009 og LL.M fra University College London 2011.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri  10gfraedisvids og  regluvordur  Eikar
fasteignafélags hf. fra 2019, logmadur hja LOGOS légmannspjonustu i
Reykjavik og London 2008-2018.

Jon Gretar Jonsson, framkvaemdastjori vidskiptaproéunar

Faedingardagur: 25. febrdar 1966.

Menntun: BSc. i rekstrar- og vérustjornun fra Taekniskola Islands (HR) 1998,
I6ggilding i fyrirtaekja, fasteigna- og skipasolu fra Haskélanum i Reykjavik 2009.
Starfsreynsla: Framkvaemdastjori vidskiptaprounar Eikar fasteignafélags hf. fra
2019, framkveemdastjori husumhyggju hja Eik fasteignafélagi hf. 2018,
framkveemdastjori Eikar rekstrarfélags ehf. 2014-2018, rekstrarstjori Landfesta
hf. 2011-2014, framkveemdastjéri Hisakaupa ehf. 2003-2011, innkaupastjéri hja
Bur ehf. 2000-2003, framleidslu- og gaedastjori hja GKS hf. 1998-2000.
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um rekstur félagsins

Skyr. 2019 2018 Rekstrartekjur Matsbreyting fjarfestingareigna

Heildartekjur félagsins namu 8.656 m.kr. & arinu 2019 og Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins.
L@IGUEEKJUT ettt 6 7.393 6.765 haekkudu um taeplega 7% milli ara. Leigutekjur namu Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna
Adrar rekstrartekjur 6 1.264 1.343 7.393 mkr. arid6 2018 en namu 6.765 m.kr. arid adur. bess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a
8.656 8.108 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nam gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegan
5.562 m.kr. & arinu 2018 samanborid vid 5.218 m.kr. arid reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Ef mismunur er & gang-
REKSErarkOSTNABUL ......cuviiiiiiiei et 7 ( 3.094) ( 2.890) 2018. \liiréiaog bc')kfairéu Yiréi leidir b:6 tl Jé!(lvasérlfi eda m;i—
NOI hlutfall*, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, veeorar m,ats”reytlrﬁgar s.em erT“" th hee ur.1ar eoa
. . . i 5218 S1uh 5 fiarfesti . fekrifti hlutfall af leekkunar & fjarfestingareignum i gegnum tekju- eda
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir : . s6luhagnad fiarfestingareigna og afskriftir sem hlutfall a gjaldfaerslu i rekstrarreikningi & pvi timabili sem peer eiga

leigutekjum, nam 73,9% samanborid vid 74,5% i arslok . . - . .

. . . . 2018 sér stad. Matsbreyting fjarfestingareigna nam um 2.170
Séluhagnadur (tap) fjarfestingareigna ............cccceeeniicninieiic s ( 3) 276 . m.kr. Steerstu lidirmnir til haekkunar eru verdbdlga, haerri
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccveeienieiice e 13 2.170 1.501 markadsleiga og nyir samningar. Steersti lidurinn til

e S Rekstrarkostnadur . L o

ATSKITLIr OG VIFGISTYINUN oottt eens 15 ( 165) ( 119) ) ) oo leekkunar er um pad bil 8% raunlaekkun & hotelum. Meiri

Rekstrarkc?stna.éur félagsins nam '3.094 m.kr. & arinu 2.0“19 ovissa rikir & hotelmarkadnum vegna faekkunar ferda-

Rekstrarhagnadur 7.564 6.877 sa,manborlé vid 2,‘8,99 mkr. arid 2018. Fasteignagjold manna og aukins frambods &4 komandi misserum. Metur
namu _1 '_25,1 mukr. & arinu 2019 og hae.kkuéu um taeplega félagid pad svo ad markadsleiga gaeti leekkad samhlida.

B . 9% milli ara. Rekstrarkostnadur fasteigna var 583 m.kr.

FJ.ajrmunatelfJer ..................................................................................................................... 84 128 arid 2.(,)19 samanborid vid 533 m.kr. érié} 2.018. Skrifstofu- Hrein fjsrmagnsgjold
FJarmagnngold .................................................................................................................... ( 3932) ( 4007) Og StJornunarkostnaéur nam 416 m.kr. arid 2019 saman- ., . . , .
o fia 1d 10 7 3.849) ( 3.860) borid vid 371 m.kr. 4rid 48ur Fjarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti
Hrein fjarmagnsgjo : : o ' vaxtagjold og verdbaetur vegna verdtryggdra skuldabréfa.
P 3 . Félagid var einnig med verdtryggd og 6verdtryggd lan fra
Ahrif IFRS 16arek.stur.felagsms o . . lanastofnunum. Ahrif innleidingar &4 IFRS 16 hefur pau
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.716 2997 Samstaedan hefu.r innleitt IFRS 16 relkn.lngsskllastaéallnn. ahrif a6 fjarmagnsgjold aukast um 90 m.kr.
TERJUSKATEUI ...ooeeeeerreveeninenseeee e sesssiaisssesssee s ssssissssses s 11,20 ( 748)  ( 482) Samkveemt stadlinum ber samstzdunni ad feera kostnad
vegna I.onéli(a;rlellguI fae.lagsms 5VI|6- brlfaa]c adila unfjr:r.ffjaré Hagnadur rsins
Hagnadur arsins 2.968 2.515 magnsgjoid.  nnieiing sta aisins - hetur bau.a‘ e Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 3.716 m.kr. Samkveemt
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir eykst S . .
iy . - rekstrarreikningi nam reiknadur tekjuskattur 748 m.kr.
B um 90 m.kr. & timabilinu en fjarmagnsgjold samsteedunnar
Onnur heildarafkoma aukast um sému fjarhaed. Samanburdarfjarhaedir fra 2018 Heildarhagnadur arsins 2019 nam 2.968 m.kr. samanborid
Rekstrarlidir feerdir beint a eigid fé: hafa ekki verid leidréttar fyrir ahrifum innleidingar IFRS 16. vid 2.572 m.kr. arid 2018. Hagnadur & hlut var 0,86 kr. Ard-
ENAUIMat faStEIgNQ «...cuceeiiecieie e 0 72 semi eigin fjar nam 9,6% fyrir arid 2019.
TEKJUSKALEUT .ot 0 ( 14)
Onnur heildarafkoma samtals 0 58
Heildarhagnaaur arsins 2.968 2.572 Rekstrarkostnadur 2019 EBITDA Og EBITDA hlutfa”
B EBITDA  emmm EBITDA hlutfall af leigutekjum
Fasteignagjold og tryggingar .......c.ccccceeueeee. 1316 6.000 90%
Vidhaldskostnadur ..........ccccceeeennrnnnnene, 59 5,000 85%
Rekstrartekjur 2019 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold 2019 Rekstrarkostnadur fasteigna .........cc.cccccueeece. 583 2,000 80%
, 1 e )
LeigULEKIUN ..o 7393 Vaxtatekjur ........cocoveveveiecieeeeee e, 84 Rfeks.tr&frkostnééur. NOTEIS oo >3 ¢ 3.000 75%
Tekjur af hotelrekstri 662 Vaxtagjold ........ooovvoooveeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes (2.405) Virgisryrnun vidskiptakrafna ............cc....... 31 2.000 70%
Rekstrartekjur sameigna ..........c.ccoeevevnreenen. 510 VErBDEBIUT ..o (1438) Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............. 416 1,000 65%
Adrar tekjur 92 LOBAEIGA .o (90) Annar rekstrarkostnadur .........c..ccoceevevenennnne. 161 0 : : : : 0%
Samtals 8.656 Samtals (3.848) Samtals 3.097 2015 2016 2017 2018 2019

"Vig utreikning & NOI hlutfalli arsins er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltu-
leigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlag®a t6lu leigutekna og EBITDAR Hoétels 1919.

Eik fasteignafélag hf. Arsskyrsla 2019 2 3
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um eignir félagsins

Eik fasteignafélag hf.

Skyr. 2019 2018
Eignir
OFNISIEGAT QIGNIT .....oveeoeeoeeeeeeeeeeeeee e 12 433 496
FJArfEStINGAr@IGNIT ..o 13 95.918 90.302
Eignir til €GN NOTa ..o e 14 4.068 3.756
LaNGIIMAKIOTUL ..ot 16 46 28
Fastafjarmunir 100.465 94.582
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 16 292 294
HANADEEIT & ..o 1.837 1.847
Veltufjarmunir 2.129 2.141
Eignir samtals 102.594 96.723
Fjarfestingareignir i m.kr. 31.12.2019
Fasteignir i GtIeigu .....cceeveivieieiicceees 93.099
Fasteignir i proun ..., 318
Byggingarréttir og l08ir ..........ccoevvevnicnnnne 448
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ................ 13 Byggingarréttur og 168ir samkvzemt deiliskipulagi i fm
Leigueignir (nytingarréttur 168a) .................. 2039 Austurstraeti 17 183
Samtals 95.918 Armtﬂlli B e 8400
ArmULE T3 s 2400
Borgartin 21a 8.896
Vidskiptakréfur og adrar krofur 31.12.2019 Gleréreyrar 6-8 4000
LaNGUMAKIORUN v 46 HOMASMAN T oo, 2400
Vidskiptakrofur vegna leigu .............cccccccc.... 77 SKEIFAN 7 oo 100
Vidskiptakrofur vegna annars reksturs ......... 119 StOrhOfBi 22-30 ..o 22400
Adrar skammtimakrofur ..........coevecvniceenne. 96 StOrNOFBI 42 ..o 2383
Samtals 338 Samtals fm 51.162

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir ndmu 433 m.kr. arid 2019 samanborid
vid 496 m.kr. arid 2018. Vidskiptavild nam 351 m.kr. og
vidskiptasamningur nam 82 m.kr. i lok ars 2019.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins voru bokfaerdar 4 95.918 m.kr.
i arslok 2018 samanborid vid 90.302 m.kr. i arslok 2018.
Haekkunin skyrist ad mestu leyti af matsbreytingu arsins,
eda 2.170 mkr., fjarfestingu i nuverandi fjarfestingar-
eignum, eda 1.097 m.kr. og leigueignir fyrir 2.039 m.kr.
sem er ahrif af innleidingu IFRS16. Félagid keypti fasteignir
fyrir 458 m.kr. & arinu og seldi fyrir 60 m.kr. Langtimaard-
semi, ad teknu tilliti til fasteignagjalda, trygginga,
stjornunarkostnadar og langtimavidhalds nema um 6,6-
6,7% ad medaltali & nyjum eignum. Breytingar & matsvirdi
voru faerdar i gegnum rekstur undir lidnum ,matsbreyting
fjarfestingareigna”.

Fjarfestingareignir félagsins skiptast i fasteignir i Utleigu
ad fjarhaed 93.099 mkr, fasteignir i préun 318 m.kr,
byggingarrétti og 168ir 448 mkr. og fyrirframgreidd
gatnagerdargjold ad fjarhaed 13 m.kr. Paer eignir sem eru i
préun eru 2. haed i Hallarmula 2 og Helluhraun 8.

Eignir til eigin nota

Fasteignir til eigin nota eru feerdar & endurmetnu
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til
eigin afnota eru eignir vid Posthusstraeti 2, sem hysa Hotel

Heildarvirdi fjarfestingareigna

W Fjarfestingareignir
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1919 og skrifstofa félagsins. Bifreidar og skrifstofutaeki
eru feerd & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Eignir til eigin nota ndmu 4.068 m.kr. i arslok 2019
samanborid vid 3.756 m.kr. arid 2018. Fasteignirnar vid
P&sthusstreeti 2 eru langsteersta eignin til eigin nota og
namu 3.535 mkr. i arslok. Fasteignirnar sem hysa Hotel
1919 flokkast sem eignir til eigin nota par sem i fasteign-
unum er annar rekstur en Utleiga fasteigna og reksturinn
er i eigu Eikar fasteignafélags.

Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar krofur ndmu 292 m.kr. i lok ars
2019 samanborid vid 294 m.kr. i arslok 2018. Langtima-
krofur ndmu 46 m.kr. Par af eru 20 m.kr. tilkomnar vegna
gjaldfallinna leigugreidsina. { peim tilvikum par sem gjald-
follnum leigugreidslum er breytt i langtimakréfur hefur
félagid ad ollu jofnu fengid auknar tryggingar dsamt pvi
ad krafan er ordin vaxtaberandi og komin i afborgunar-
ferli.

Vidskiptakrofur vegna leigu ndmu 77 m.kr. i arslok 2019
og vidskiptakrofur vegna annars rekstur ndmu 119 m.kr.
Ad langmestu leyti eru vidskiptakrofur 0-30 daga gamlar
og voru 4 mkr. ekki fallnar & eindaga um aramot.
Afskriftarreikningur, p.e. gjaldfaerdar afskriftir og vartdar-
nidurfeerslur vidskiptakrafna nam 50 m.kr. i arslok 2019.
Adrar skammtimakrofur namu 96 mukr. i arslok 2018.
Handbaert fé nam 1.837 m.kr. i lok ars.

Aldursgreindar vidskiptakréfur

m2017 ®2018 ®2019

160

140
120

100

m.kr.

80

60

40
20

0-30daga 30-60daga 60-90daga 90 daga og
eldra

Arsskyrsla 2019

25



26

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um skuldir og eigid fé félagsins

Eigid fé

HIUEATE L.
Yfirverdsreikningur NIUtafjar ........cccevoivieieiiccce e
LOgbUuNAINN VarasjOOUI .........ceuriieiriiee e
ENdUurmatsreikNingUE .........occiiiiicccce s
Bundinn hlutdeildarreikniNgUI ..........cooviiiiicece s
OraBStafad @IGIt & .........oveoeeeeeeeee oo

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIT .........ooioiieieceeceeeeeeeeeeeee et

LIGUSKUITIT ..ot
Tekjuskattsskuldbinding

Vaxtaberandi SKUIIr .........c.coovoviiiiiicce e
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

2019 2018
3.423 3.456
12.687 12.950
866 866
153 153
5.182 3.700
10.242 9.772
32.553 30.898
58.364 56.451
2.039 0
7.252 6.504
67.655 62.954
1.416 1.698
969 1.172
2.386 2.870
70.041 65.824
102.594 96.723

Eigio fé

Eigid fé félagsins nam 32.553 m.kr. i arslok 2019 og var
eiginfjarhlutfallid 31,7% samanborid vid 31,9% arid adur.
Greiddur var Ut ardur til hluthafa & arinu 2019 ad fjarhaed
1.016 m.kr. eda 0,29 kr. a hlut.

Langtimalan

Vaxtaberandi skuldir voru 59.780 m.r. & arinu 2019
samanborid vid 58.138 m.kr. arid adur. Félagid greiddi
upp allar vaxtaberandi skuldir détturfélags sins, EF1 &
arinu. Samhlida pvi voru gefnir Gt tveir nyir skuldabréfa-
flokkar, EIK 050726 og EIK 050749, dsamt pvi ad tekin
voru ny bankalan. EIK 050749 var stekkadur tvisvar &
arinu eftir frumitbod og nam heildarstaerd flokksins 6.000
m.kr. ad nafnvirdi i arslok. EIK 050726 var steekkadur einu
sinni eftir frumitbod og nam steerd flokksins 1.500 m.kr.
ad nafnvirdi i arslok.

Proun vaxtaberandi skulda

® Vaxtaberandi skuldir

70.000

60.000

50.000
. 40.000
=

30.000

20.000

10.000

2015 2016 2017 2018 2019

m

Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til niGurgreidslu 4
bankalanum. Vegnir verdtryggdir vextir samstaedunnar
voru pvi lok ars 3,65% og hafa aldrei verid leegri.

Vedsetningarhlutfall samstedunnar, p.e. vaxtaberandi
skuldir sem hlutfall af fasteignum félagsins, nam 61,2% i
arslok 2019 samanborid vid 61,8% arid adur.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 6.504 m.kr. i arslok
2018. Pad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur
komi ekki til greidslu & naestu arum og ad félagid muni
nyta tekjuskattsinneign af ntverandi yfirfeeranlegu skatta-
legu tapi sem feerd er til laekkunar & tekjuskattsskuldbind-
ingunni.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda
af vidskiptaskuldum, afélinum ogreiddum véxtum og
68rum skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ndmu 969 mukr. i arslok 2019. Vid-
skiptaskuldir ndAmu 210 m.kr., &fallnir vextir voru 404 m.kr.
og adrar skammtimaskuldir nAmu 355 m.kr.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2019

Vidskiptaskuldir .........cooeeeiiiiieieeeee, 210
AFAlINIE VEXET oo 404
Adrar skammtimaskuldir .........cccooovevieennn.n. 355
Samtals 969
Arsskyrsla 2019
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um sjodstreymi félagsins

Rekstrarhreyfingar:
ReKstrarhagnadur ArSiNS .......ccceeeeiiriiieeeieieie et eas
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Solutap (hagnadur) fjarfestingareigna ...........cocceeeerrennnicceceeeens
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccocovevieoiiceeeeeeee s
AFSKITEIT o

Breyting & rekstrartengdum igNUM ........ocoeimiiiieeeireer s
Breyting & rekstrartengdum skUldUM .........ccocoviriiiiiieceeeeee e

Innborgadar vaxtatekjur ..o
Greidd vaxtagiold ...
Greiddur teKJUSKATUT ......c.oiiiececc e

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...
SOluverd fJarfestingar€igna .......cceeerreiriniieeee s
Fjarfesting i eignum til €igin NOtA ....c.ovoviveiriic s
Skuldabréfaeign, breyting
ABrar Krofur, Breyting ..o

Fjarmoégnunarhreyfingar:
Tekin Ny [angtimalan ......cooiir e
Afborganir og uppgreidsla langtimalana
GEIAAUL @IBUL ...t
Endurkaup & €igin Dréfum ..o
Skammtimaskuldir, Breyting ...
Fjarmégnunarhreyfingar

(Leekkun) haekkun a handbeeru fé

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbeert fé ilok arsins

Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa:
Kaupverd fjarfestingareigna
Adrar skammtimaskuldir ..........ccoieiie e

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

13
15

10

13

14
16

19

2019 2018
7.564 6.877
3 276)
( 2.170) 1.501)
165 119
5.562 5.218
63 14)
18 52)
5.644 5.152
84 128
( 2.624) 2.368)
0 2)
3.104 2.909
( 1.558) 4.199)
60 928
( 326) 23)
( 18) 2
( 50) 0
( 1.891) 3.293)
18.861 15.885
( 18.451) 14.060)
( 1.016) 913)
( 298) 0
( 319) 162)
( 1.223) 750
( 10) 366
1.847 1.481
1.837 1.847
0 220)
0 220

Rekstrarhreyfingar

Handbeert fé fra rekstri nam 3.104 m.kr. & arinu 2019 en
handbzert fé fra rekstri an vaxtagjalda og vaxtatekna nam
5.644 m.kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2019 voru 1.891 m.kr. Fjar-
festing i fjarfestingareignum nam 1.558 m.kr. samanborid
vid 4.199 m.kr. arid adur. Fjarfesting i eignum til eigin nota
nam 326 m.kr.

Fjarmognunarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar voru -1.223 m.kr. & arinu 2019.
Nanar er fjallad um vaxtaberandi lan félagsins i kaflanum
,Um skuldir og eigid fé félagsins”. Ardur ad fjarhaed 1.016
m.kr. var greiddur til hluthafa & arinu.

Handbezert fé
Handbeert fé nam 1.837 m.kr. i arslok 2019 og laekkadi um
10 m.kr. & milli ara.

Proun handbeers fjar fra rekstri
B Handbeaert fé fra rekstri
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda
félagsins samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteignafé-
lag hf, dsamt premur dotturfélogum sem 6ll eru i 100%
eigu modurfélagsins. Starfsemi samsteedunnar er eignar-
hald, utleiga og rekstur & atvinnuhtsnaedi og eignarhald &
hételrekstri.

Rekstur

Arsreikningurinn hefur a8 geyma samstaedureikning Eikar
fasteignafélags hf. og doétturfélaga. Tekjur samstaedunnar
namu 8.656 m.kr. & arinu 2019 samanborid vid 8.108 m.kr.
arid 2018. Rekstrarhagnadur samstedunnar fyrir mats-
breytingu og afskriftir nam 5.562 m.kr. arid 2019 saman-
borid vid 5.218 m.kr. arid adur. Nidurstada arsins var litil-
lega undir upphaflegri rekstrardsetlun arsins. Samkvaemt
rekstrarreikningi  samstaedunnar nam heildarhagnadur
arsins 2.968 m.kr. Handbeert fé fra rekstri nam 3.104 m.kr.
samkvaemt sjédstreymi samstaedunnar.

Efnahagur

Heildareignir samstaedunnar ndmu 102.594 m.kr. i arslok
2019 samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema fjar-
festingareignir 95.918 m.kr., eignir til eigin nota 4.068
m.kr. og handbeaert fé 1.837 m.kr. Eigid fé samstaedunnar i
arslok 2019 var 32.553 m.kr., par af hlutafé 3.422 m.kr.
Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 31,7% i lok ars. Félagid
greiddi upp allar vaxtaberandi skuldir détturfélags sins,
EF1 & arinu. Samhlida pvi voru gefnir Gt tveir nyir skulda-
bréfaflokkar, EIK 050726 og EIK 050749, asamt pvi ad
tekin voru ny bankalén. EIK 050749 var staekkadur tvisvar
& arinu eftir frumatbod og nam heildarsteerd flokksins

Eik fasteignafélag hf.

6.000 m.kr. ad nafnvirdi i arslok. EIK 050726 var steekkadur
einu sinni eftir frumitbod og nam steerd flokksins 1.500
m.kr. ad nafnvirdi i arslok. Fjdrmunirnir voru ad mestu
nyttir til nidurgreidslu & bankaldnum.

Hlutafé

Skrad hlutafé i arslok nam 3.465 m.kr. Allt hlutafé fé-
lagsins er i einum flokki og njoéta allir hlutir sému réttinda.
Félagid & sjalft 42,6 m.kr. af hlutafé félagsins.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 420 hluthafa
(kennitolur), en i arsbyrjun voru 536 hluthafar.

10 staerstu hluthafar félagsins vid lok ars 2019 voru
eftirfarandi:

Lifeyrissjodur verslunarmanna 9,2%
Almenni lifeyrissjédurinn 8,0%
Brimgardar ehf. 7,5%
Lifsverk lifeyrissjéour 5,8%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins. A og B deild 5,8%
Birta lifeyrissjodur 5,1%
Stapi lifeyrissjodur 5,1%
Gildi - lifeyrissjédur 4,9%
Arion banki hf. 4.0%
Kvika banki hf. 3,9%

Ardgreidslustefna stjérnar Eikar hefur verid ad greida Ut til
hluthafa um 35% af handbaeru fé fra rekstri i annad hvort
ard eda med kaupum a eigin bréfum. Greiddur var ardur
ad fjarhaed 1.016 mkr. til hluthafa & arinu 2019 vegna

rekstrararsins 2018. Stjorn félagsins leggur nu til ad fjar-
munum ad fjarhaed 1.098 m.kr. verdi radstafad til hluthafa
vegna rekstrararsins 2019. NU pegar hafa eigin bréf verid
keypt fyrir 298 m.kr. og er pad pvi tillaga stjérnar ad
greida Ut sem nemur 800 m.kr. i ard til hluthafa eda sem
nemur um 0,23 kr. & hlut. Visad er til arsreiknings um rad-
stéfun hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

Fjarfestingareignir félagsins

[ arslok 2019 namu fjarfestingareignir félagsins 95.918
m.kr. og eignir til eigin nota 4.068 m.kr. Fasteignir fé-
lagsins eru 110 talsins, med rimlega 310 pus. fermetra,
yfir 600 leigueiningar og & fimmta hundrad leigutaka.
Helstu eignir félagsins eru Smaratorg 1 og 3 (Turninn) i
Képavogi, Sudurlandsbraut 8 og 10, Myrargata 2-16,
Borgartin 21, 21a og 26, Alfheimar 74 (Nyi Gleesibaer),
Glerartorg & Akureyri, Skdtuvogur 14-16, Austurstraeti 5, 6,
7 og 17, og Posthusstreeti 2. Steersti eignaflokkur félagsins
er skrifstofuhlisnaedi sem er 45% virdi alls fasteigna-
safnsins. Verslunarhlsnaedi er 24% safnsins, lagerhsnaedi
13% safnsins, hotel 11% og annad hlsnaedi 8%.

Félagid keypti tveer fasteignir & arinu og seldi eina. Félagid
keypti eignarhluti i Vatnagérdum 14 og Skélavordustig
42. Alls ndmu fjarfestingar félagsins i nyjum fasteignum
458 m.kr. Félagid seldi & arinu eignarhluta sinn i Bardns-
stig 11 fyrir um 60 m.kr.

Sameining détturfélaga
Félagid sameinadi tvo dotturfélog, EF12 og EF14, vid Eik
fasteignafélag & arinu. P4 sameinadist détturfélag Land-

festa, LF11, 6dru doétturfélagid Landfesta, LF1, & arinu.
Samrunarnir midudust vid 1.1.2019.

Stjérnarhaettir og 6fjarhagsleg upplysingargjof

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid
ad hafa gdda stjornarheetti avallt sér ad leidarljosi.
Stjornarheettir Eikar eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar.
Félagid leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjornar-
hattum og taka stjornarhaettir félagsins mid af leidbein-
ingum um stjérnarhaetti fyrirteekja sem Vidskiptarad
fslands, NASDAQ OMKX Iceland hf. og Samtdk atvinnu-
lifsins gafu ut arid 2015. Hlutfall kynja i stjorn félagsins er
40% karlkyn og 60% kvenkyn og uppfyllir félagi® pvi
akvaedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i stjiornum hluta-
félaga. Hlutfall kynja i framkvaemdastjorn félagsins er 86%
karlkyn og 14% kvenkyn. Hlutfall starfsmanna félagsins er
46% karlkyn og 54% kvenkyn. A hluthafafundi félagsins
pann 12. desember 2018 var stofnud tilnefningarnefnd
sem tilnefnir frambjodendur til stjdrnarsetu i félaginu.

Félagid birtir i arsreikningi sinum kafla um &fjarhagslega
upplysingagjof asamt pvi ad samfélagsskyrsla, sem gerd
er eftir leidbeiningum Nasdaq fra arinu 2017, er fylgiskjal
arsreikningsins fyrir 4rid 2019. I skyrslunni eru settir fram
meelikvardar & frammist6du samstaedunnar med tilliti til
umhverfismala, félagslegra patta og stjérnarhatta.

Frekari upplysingar um stjorn og stjornarheetti dsamt
ofjarhagslegri upplysingagjof mé nalgast & heimasidu
félagsins, www.eik.is, og i fylgiskjolum arsreikningsins,
,Stjérnarhattayfirlysing” og ,Ofjarhagsleg upplysinga-
gjof".
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Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arsreikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og er endur-
skodadur af KPMG ehf. Samkvaemt bestu vitneskju er pad
alit stjornar og forstjéra ad samsteeduarsreikningur fé-
lagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu samstaed-
unnar a arinu 2019, eignum, skuldum og fjarhagsstodu
hennar 31. desember 2019 og breytingu & handbeeru fé &
arinu 2019. Jafnframt er pad élit stjornar og forstjéra ad

Reykjavik, 10. mars 2020

samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjornar og forstjora
geymi gléggt yfirlit um préun og arangur i rekstri sam-
steedunnar, stédu hennar og lysi helstu ahaettupattum og
Ovissu sem samsteedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2019 med undirritun
sinni. Stjorn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja samstaeduarsreikninginn.

Stjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Agla Elisabet Hendriksdottir

Arna Hardardottir

Bjarni Kristjan Porvardarson

Forstjori

Gardar Hannes Frigjonsson

Eik fasteignafélag hf.

Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid héfum endurskodad samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. ("samstaedan”) fyrir arié 2019. Samstaeduarsreikn-

ingurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu samstaedunnar 31. desember 2019 og
afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2019, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa veri® stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um érs-
reikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Vi® endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt sto8lunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni i
samraemi vid alpjédlegar sidareglur fyrir endurskodendur, International Ethics Standards Board for Accountants Code of
Ethics for Professional Accountants (IESBA Code) og sidareglur fyrir endurskodendur & Islandi og hofum uppfyllt adrar
sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer reglur og IESBA Code. Vid teljum ad vid héfum aflad neegilegra og videigandi
endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilpattur endurskodunar
Lykilpattur endurskodunar er s& pattur, sem samkvaemt faglegu mati okkar, hafdi mest veegi vid endurskodun samstaedu-
arsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & lykilpaettinum en tékum & honum vid endurskodun & samstaeduéarsreikn-

ingnum i heild og vid akvoérdun um alit okkar & honum.

Lykilpattur
Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 26 e, Fjarfestingareignir”

Fjarfestingareignir eru bokfaerdar 4 95.918 millj. kr. og eru
93,5% af heildareignum samstaedunnar 31. desember
2019.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi
a reikningsskiladegi af stjornendum félagsins. Vid matid &
eignunum meta stjérnendur sjoofledi sem félagid ma
vaenta af leigusamningum. Par eru lagdar til grundvallar
forsendur um azetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidin-
ni, markadsleigu ad loknum gildistima ndverandi samn-
inga og kostnad vid rekstur peirra. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjornenda & proéun ymissa annarra patta i
framti®inni, svo sem vaxta & fjarmalamaorkudum.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i endur-
skodun okkar & arsreikningi samsteedunnar vegna pess
hversu hatt hlutfall pessar eignir eru af heildareignum
hennar og vegna &vissu um proun ymissa patta sem
lagdir eru til grundvallar mati stjérnenda & sj6dflaedi
vegna eignanna.

Vidbrogd i endurskoduninni

Vid nutum adstodar verdmatssérfraedinga okkar vid ad yfir-
fara reiknilikdn og forsendur sem stjérnendur byggdu & vid
Gtreikninga sina & gangvirdi fiarfestingareignanna. [ peirri
vinnu félst medal annars:

e Vid sannreyndum virkni verdmatslikans félagsins med
pvi ad reikna gangvirdi valins Urtaks med okkar eigin
verdmatslikani.

e Vid yfirforum og 16gdum mat & hvort forsendur i
Utreikningum veeru videigandi, svo sem leigufjarhaedir
samkvaemt samningum, markadsleiga sem tekur vid
pegar leigusamningum lykur, vidhald og fasteigna-
gjold.

e Vid matum hvort forsendur sem notadar voru vid nu-
virdingu aeetlads framtidarsjodflaedis eignanna veeru
videigandi med pvi ad bera paer saman vid upplysingar
um fjarmognunarkjor & atvinnuhlUsnaedi og adrar
markadsforsendur.

e Vid yfirférum skyringar og stadfestum ad upplysingar
sem reikningsskilareglur kveda & um komi par fram.
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Fjarheedir eru i milljbnum kréna

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjorn og forstjéri bera abyrgd & 6drum upplysingum.
Adrar upplysingar eru arsskyrsla ad undanskildum sam-
staeduarsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar &
samstaeduarsreikningnum neer ekki til annarra upplysinga
og vid stadfestum paer ekki & neinn hatt.

I tengslum vid endurskodun okkar & samstaeduarsreikn-
ingnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu
pbegar peer liggja fyrir og meta hvort paer séu i verulegu
6samraemi vid samstaeduarsreikninginn eda adra pekkingu
sem vid hofum aflad okkur vid endurskodunina eda virdast
verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum
ad verulegar rangfaerslur séu i 66rum upplysingum ber
okkur ad skyra fra pvi. Vid hofum ekkert ad upplysa hvad
petta vardar.

Abyrgd stjérnar og forstjéra 4 samstaeduarsreikn-
ingnum

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gléggri fram-
setningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjod-
lega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau
telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram sam-
steeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjorn og forstjéra
ad leggja mat & rekstarhaefi samstaedunnar og upplysa,
eftir pvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida
grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi rekstrar-
heefi, nema pau atli annad hvort ad leysa samstaeduna
upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunhaefan kost en ad gera pad.

Stjorn og forstjori skulu hafa eftirlit med gerd og fram-
setningu samsteeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaeduars-
reikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heaefilega vissu um hvort
samstaeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra ann-
marka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad

Eik fasteignafélag hf.

gefa Ut 4ritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. |
heefilegri vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi
ad endurskodun i samreemi vid alpjodlega endur-
skodunarstadla muni alltaf leida i ljés verulega annmarka
ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komi® fram vegna
sviksemi eda mistaka og eru taldir verulegir ef peir einir
og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar
akvardanir sem notendur samsteeduarsreikningsins taka a
grundvelli hans.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjédlega endur-
skodunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og
viohofum faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum heettu & verulegri skekkju i
samstaeduarsreikningnum, hvort sem er vegna svik-
semi eda mistaka, skipuleggjum og framkvaemum
endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu
og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og
videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan & ad upp-
gotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en
ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem svik-
semi getur fali® i sér samsaeri, félsun, ad einhverju sé
viliandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé
framhja innra eftirliti.

o Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endur-
skodunina, til ad skipuleggja  videigandi endur-
skodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni innra
eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reiknings-
haldslegt mat stjornenda og tengdar skyringar séu
videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og forstjéra &
forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé vid-
eigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar,
hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu veru-
legum vafa um rekstrarhaefi samstaedunnar. Ef vid
teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur, i
aritun okkar, ad vekja sérstaka athygli & videigandi
skyringum samsteeduarsreikningsins eda, ef slikar skyr-

ingar eru Ofullneegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri
aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunar-
gognum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Samt sem &dur geta atburdir eda adsteedur i
framti®inni gert samstaeduna 6rekstrarhaefa.

o Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald
samstaeduarsreikningsins i heild, ad medtéldum skyr-
ingum, og hvort samstaeduarsreikningurinn gefi
glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og
atburdum.

o Oflum nzegilegra og videigandi endurskodunargagna
vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan sam-
steedunnar til ad geta gefid alit & samstaeduarsreikn-
ingnum. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samsteedunnar og berum
Oskipta abyrgd & aritun okkar.

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal
annars um a&tlad umfang og timasetningar endur-
skodunarinnar og veruleg atridi sem upp kunna ad koma i
endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka a
innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunar-
nefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um 6haedi
og upplysum um tengsl eda 6nnur atridi sem gaetu mogu-
lega talist hafa ahrif & 6haedi okkar og pegar vid 4, til
hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn og endur-
skodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir hoféu
mesta pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins
og eru pvi lykilpeettir endurskodunarinnar. Vid lysum
pessum pattum i aritun okkar nema 16g og reglur Utiloki
ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar
kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um
lykilpatt par sem neikveedar afleidingar pess eru taldar
vega pyngra en almennir hagsmunir af birtingu slikra upp-
lysinga.

Stadfesting vegna annarra akvaeda laga

f samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjornar sem fylgir pessum samsteeduarsreikn-
ingi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i
skyringum.

Audur Porisdottir endurskodandi, ber abyrgd & endur-
skodun samsteeduérsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 10. mars 2020
KPMG ehf.

Audur bPorisdottir
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2019 Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Skyr. 2019 2018 Skyr. 2019 2018
Eignir
Leigutekjur ........c.co....... 6 7.393 6.765
Adrar rekstrartekjur 6 1.264 1.343 OEfNISIEGAI QIGNIF ......oo.vvvoeoe e 12 433 496
8.656 8.108 FJArfEStiNgAr@igNir ....oveieieeececceeeee et 13 95.918 90.302
Eignir til @1giN NOTa c.o.iieeececee e 14 4.068 3.756
REKSErarkOStNAGUE ......c.ociieiiiicic e 7 | 3.094) ( 2.890) LaNGtiMAaKIOTUT ..o 16 46 28
Fastafjarmunir 100.465 94.582
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 5.562 5.218
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........ceeeeeeeceencceeeeen 16 292 294
Soluhagnadur (tap) fJArfestingareigna ........cceeeveeriiiceeeee e ( 3) 276 HANADEEIT T ..o 1.837 1.847
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........coceeceriene e 13 2.170 1.501 Veltufjarmunir 2.129 2.141
AFSKIITEIr 0g VIFBISIYIMIUN L.oiviiiiis e 15 ( 165) ( 119)
Eignir samtals 102.594 96.723
Rekstrarhagnadur 7.564 6.877
FJArMUNGTEKJUT ..o 84 128 Eigid fé
FJArMAagNSIOIA .......coiuiiiiiiiciiic et ( 3.932) ( 4.007)
Hrein fjarmagnsgjold 10 ( 3.848) ( 3.880) HIUTATE oot 3.423 3.456
Yfirverdsreikningur hlutafjar 12.687 12.950
LOGhUNINN VAraSjOBUL ......c.cueveiieieiiiiiceeeeeie ettt ns 866 866
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.716 2.997 ENAUIMAESTEIKNINGU oottt 153 153
TEKJUSKATEUT ..o e 11,20 ( 748) ( 482) Bundinn hlutdeildarreikNiNGUE ........c...ccoovorveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 5.182 3.700
Oradstafad eigid fé 10.242 9.772
Hagnadur arsins 2.968 2.515 Eigid fé 17 32.553 30.898
Onnur heildarafkoma Skuldir
Rekstrarlidir faerdir beint a eigid fé:
Endurmat fasteigna 0 72 Vaxtaberandi skuldir 19 58.364 56.451
TEKJUSKALEUT .ottt 0 ( 14) L@IGUSKUTAIT oo 4 2.039 0
Onnur heildarafkoma samtals 0 58 Tekjuskattsskuldbinding ........c.cocueiiieiiiicce s 20 7.252 6.504
Langtimaskuldir 67.655 62.954
Heildarhagnadur arsins 2.968 2.572
Vaxtaberandi SKUIGIF .........coiiiiiiii e 19 1.416 1.698
Hagnadur a hlut: Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccoiiiiiciccce 21 969 1.172
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ..., 18 0,86 0,73 Skammtimaskuldir 2.386 2.870
Skuldir samtals 70.041 65.824
Eigio fé og skuldir samtals 102.594 96.723
Skyringar & bladsidum 44 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins Skyringar a bladsidum 44 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins
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Eiginfjaryfirlit arsins 2019

Yfirverds- Log- Bundinn
reikningur bundinn Endurmats- hlutd.- Oradstafad Eigid fé
Hlutafé hlutafjar  varasj. reikningur reikningur eigio fé Samtals
Aris 2018
Eigid fé 1.1.2018 ..ooeeeceiceccieces 3.456 12.950 866 95 2.478 9.393  29.238
Heildarhagnadur arsins ..........ccccceeuneen. 58 2.515 2.572
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ...... 1.222 ( 1.222) 0
Greiddur ardur 0,26 a hlut ........cccveveneee ( 913) ( 913)
Eigid fé 31.12.2018 ..o 3.456 12.950 866 153 3.700 9.772  30.898
Aris 2019
Eigid fé 1.1.2019 e 3.456 12.950 866 153 3.700 9.772  30.898
Heildarhagnadur arsins .........c.ccccccevneee. 2.968 2.968
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ...... 1.482 ( 1.482) 0
Greiddur ardur 0,29 a hlut .........coccoenee. ( 1.016) ( 1.016)
Endurkaup 4 eigin bréfum ...................... ( 394 ( 264) ( 298)
Eigid fé 31.12.2019 oo 3.423 12.687 866 153 5.182 10.242  32.553

Skyringar a bladsidum 44 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Sjodstreymisyfirlit arsins 2019

Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur @rsins ...........coccvicriiciniieiceiseee e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Solutap (hagnadur) fjarfestingareigna ..........ccceeeeerivnniieeeeeeeeeen,
Matsbreyting fjarfestingar€igna .........cocooeeeeviereeeeeeee s
ATSKIITLIT ot

Breyting & rekstrartengdum @ignum .........ccoooviiiieirieeeeeeee s
Breyting & rekstrartengdum skuldum ..........ccooooriirninienee e

Innborgadar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold .........c.ccccoeenenne.
Greiddur tekjuskattur

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingar@ignum ...........ccooviiiiieeeeeee s
Soluverd fjarfestingareigna .........cccoeeeeeenceeneerceeeees

Fjarfesting i eignum til eigin nota
Skuldabréfaeign, bBreyting ......ccceeeeee s
ABrar KrOfur, Dreyting ..o

Fjarmoégnunarhreyfingar:
Tekin NY [aNgtimMalan .....c.coueveieiiee e
Afborganir og uppgreidsla [angtimaldna .........c.ccceevveirinioiiieeeeeeesee
GrEIAAUI @IBU ..ottt
Endurkaup & eigin bréfum ..o
Skammtimaskuldir, Breyting ..o

(Laekkun) haekkun a handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok arsins

Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa:
Kaupverd fjarfestingar@igna ..........cceeeveeienininiiiecece e
Adrar skammtiMasKUIIT ..........o.eimiireee e

Skyringar & bladsidum 44 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Skyr. 2019 2018
7.564 6.877

3 276)

13 2170)  ( 1.501)
15 165 119
5.562 5.218

63 ( 14)

18 52)

5.644 5.152

10 84 128
( 2624)  ( 2.368)

0 2)

3.104 2.909

13 ( 1.558)  ( 4.199)
60 928

14 ( 326) | 23)
16 ( 18) 2
( 50) 0

( 1891)  ( 3.293)
18.861 15.885

19 ( 18.451)  ( 14.060)
( 1.016)  ( 913)

( 298) 0

( 319)  ( 162)

( 1.223) 750

( 10) 366
1.847 1.481

1.837 1.847

0 220)

0 220
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Skyringar

1.

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., ,félagid", er med adsetur & Islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2019 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad
er til sem samsteedunnar. Starfsemi samstaeedunnar er eignarhald, Gtleiga og rekstur & atvinnuhisnaedi og eignarhald
a hételrekstri. Haegt er ad nalgast samstaeduarsreikning félagsins 4 www.eik.is.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vi® alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og 68rum vidbdtarkrofum sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga skradra
félaga. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 10. mars 2020.

Somu reikningsskilaadferdum er beitt vid gerd pessa arsreiknings og a fyrra ari utan pess sem fram kemur i skyringu 4.

Matsadferdir

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir, sem eru faerdar &
gangvirdi, og fasteignir til eigin nota sem eru faerdar & endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat a
gangvirdi i skyringum 3, 13 og 23.

I skyringu 26 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar 4 peim & arinu.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur og birtur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmisill médurfélagsins og
dotturfélaga. Allar fjarheedir eru birtar i milljdénum kréna nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

Gerd arsreiknings i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i st68ugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi
timabili sem breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &
arsreikninginn er ad finna i skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 13 um mat fjarfestingareigna.

Eik fasteignafélag hf.
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Akvérdun gangvirdis

Félagid hefur komid upp ferli vid akvordun gangvirdis. I pvi felst ad stjornendur beri abyrgd & ollum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati.

Vid akvordun gangvirdis notar samsteedan markadsupplysingar ad eins miklu leyti og haegt er, en liggi slikar
upplysingar ekki fyrir er byggt & mati stjornenda.

Stjornendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur vi® mat eigna og skulda sem eru byggdar & gdgnum sem ekki er
unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd frd midlurum eda verdmatspjénustu, liggja fyrir
ba eru peer upplysingar bornar saman vid mat stjérnenda og sannreynt ad matid uppfylli krofur alpjodlegra
reikningsskilastadla, par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matid samkveemt
eftirfarandi stigum:

Stig 1: Uppgefid verd a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: Forsendur byggja a 68rum breytum en uppgefnu verdi a virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir og
skuldir, beint (verd) eda dbeint (afleidd af verdi).

Stig 3: Forsendur gangvirdis eigna og skulda eru byggdar & gégnum sem ekki er unnt ad afla & markadi.

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis tilheyra mismunandi stigum, pa er gangvirdi allt feert a laegsta
stig sem notad er.

Verdi breyting & flokkun gangvirdis & reikningsskilatimabilinu & sér stad tilfaersla um stig i lok pess timabils.

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum:
Skyring 12 um éefnislegar eignir, skyring 13 um fjarfestingareignir og skyring 26 um helstu reikningsskilaadferdir.

Nyir reikningsskilastadlar

Samstedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsskilastadalinn fr& og med 1. jandar 2019. Adrir alpjddlegir
reikningsskilastadlar sem téku gildi 1. jandar 2019 hafa 6veruleg afrif & reikningskila samsteedunnar.

IFRS 16 kemur i stad stadalsins IAS 17 og felur stadallinn i sér faerslu & leigueignum vegna leigusamninga sem
samstaedan er leigutaki ad. Heimilt er ad vikja fra peirri reglu sé leigutimi skemmri en eitt ar. A méti leigueignum
feerast leiguskuldir vegna framtidarleigugreidsina ad sému fjarhaed a skuldahlid.

Ahrif 4 samstaeduna geta verid & tvenna vegu, par sem félagid er leigusali og par sem félagid er leigutaki. Innleiding &
IFRS 16 hefur éveruleg ahrif & samstaeduna par sem samstaedan er leigusali.

Innleiding & IFRS 16 par sem samstedan er leigutaki hefur minnihattar ahrif & samsteeduna. Leigueignir og
leiguskuldir samsteedunnar eru eingdngu vegna leigusamninga & 168um vid pridja adila. Ef unnt er ad akveda
innbyggda vexti & l6darleigu skal nota pa i ndvirdingu skuldarinnar. Sé pad ekki haegt skal notast vid vexti & nyju
lansfé (e. incremental borrowing rate) sem er su adferdarfraedi sem samstaedan notar. Notast er vid mismunandi vexti
a nyju lansfé eftir stadsetningum og tegundum husnaedis sem standa & hverri 168 fyrir sig og er sambeerilegri
adferdarfreedi beitt vid akvordun a voxtum & nyju lansfé og gert er vid mat & virdi fjarfestingareigna félagsins.
Vextirnir sem notadir eru til navirdingar eru dkvardadir pannig ad vextir & nyju lansfé vigta 70% og vextir af nyju lansfé
asamt alagi vigta 30%. Pessari adferd er beitt a alla [6darleigusamninga samsteedunnar.
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Vid innleidinguna & IFRS 16 beitir samsteedan adferd uppsafnadra dhrifa. Leigueignir vegna nytingarréttar & 168um ad
fjarhaed 1.931 mkr. voru faerdar i efnahagsreikning samstaedunnar sem fjarfestingareignir. A méti voru faerdar
leiguskuldir ad somu fjarhaed i efnahagsreikning. Innleiding stadalsins hefur pvi ekki haft ahrif & eigid fé
samstaedunnar 1. jandar 2019 og samanburdarfjarhaedir vegna arsins 2018 eru Obreyttar. Innleidsla & IFRS 16
stadlinum hefur jakvaed ahrif ad fjarhaed 90 m.kr. a rekstrarhagnad fyrir matsbreytingu og afskriftir samsteedunnar en
eykur vaxtagjold samstaedunnar um somu fjarhaed a arsgrundvelli.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

31.12.2019
Leigueignir
SEA0E 1.1.2019 w.ooooeeeeiesssssaie s 1.931
Breyting VEgNa ENAUIMALS .........ovvuiieiieeeieeeeieis sttt 98
KEYPtar 0g SEIAAr @IGNIT ........courverveeeeseeceeeceee e 9
SEA0@ 3T.T2.20T9 .ttt bkttt nenas 2.039
Leiguskuldir
Stada 1.1.2019 1.931
Breyting VegNa @NAUIMALS ..........o..eevecveeeeoeeeeceeeeeee e esses e 98
KeYPtar OG SEIAAI @IGNIT . ...ttt ettt s ettt s e e s eseeas 9
SEA0@ 3T.T2.207T9 1ottt ettt b ettt bt et ae bt s et sttt b et s st eae s 2.039
Fjarhaedir i rekstarreikning
Vaxtagjold af lIGUSKUIAUM ... 90
Fjarhaedir i rekstarreikning SAMTAIS .......c.coiiiiiiiceieieeie e 90
Fjarhaedir i sj6dstreymi
GIEIAA VAXEAGOIT ..o 20
FJarhaedir { SJOBSIEYMI SAMLANS ......ouiieiieieeiiii et 90

Eik fasteignafélag hf.
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Starfspattaryfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo starfspeetti

sem selja voru og pjoénustu & mismunandi morkudum.

Fjarfestingar- Jofnunar-
Starfspaettir 2019 eignir Hétel feerslur Samtals
LEIGULEKJUT .. 7.675 ( 282) 7.393
ReKSTArteKjUT . ...t 602 662 1.264
Rekstrarkostnadur ... ( 2.564) 825) 294 ( 3.094)
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir . 5.713 163) 12 5.562
Soluhagnadur fjarfestingareigna ........cccceceeeeeerienenienen, ( 3) 0 0 ( 3)
Matsbreyting fjarfestingareigna 2.170 0 0 2.170
AFSKITLIE (o ( 150) 15) 0 ( 165)
Hrein fjarmagnsgjold ..........cccovirricnieeceeceees ( 3.847) 0) 0 ( 3.848)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt .........cocooovieiiiieiirne 3.882 178) 12 3.716
TekjusKattur .....c.ccueieieiiiiii e ( 782) 33 0 ( 748)
Hagnadur (tap) Arsins ... 3.101 145) 12 2.968
Eignir 31.12.2019 oo 102.111 253 230 102.594
Skuldir 31.12.2019 .o 70.053 218 ( 230) 70.041
Fjarfestingar &rsins ........cccovienncccecceeeees e 1.659 225 0 1.884
Fjarfestingar- Jofnunar-

Starfspaettir 2018 eignir Hétel faerslur Samtals
LEIGUEEKJUT e 7.038 ( 273) 6.765
ReKStartekjur .......c.oviueiviiciiice e 542 800 1.343
Rekstrarkostnadur ( 2.332) 831) 273 ( 2.890)
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir . 5.249 31) 0 5.218
Soluhagnadur fjarfestingareigna ........cccceeeeeeerieieininnen, 276 0 0 276
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccooeoeeieiiicnnnnne, 1.501 0 0 1.501
AFSKITLIE o ( 118) 1) 0 ( 119)
Hrein fjarmagnsgjold ..........cocevirriereeeee e ( 3.885) 5 0 ( 3.880)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt .........cocoovieiiiiiiiicee 3.023 26) 0 2.997
Tekjuskattur .....c.coueueieiiiii e ( 488) 5 0 ( 482)
Hagnadur (tap) Arsins ........cccoceveeenieeeeeeeeeeeeieseeeseseens 2.535 21) 0 2.515
Eignir 31.12.20718 ... 96.357 321 44 96.723
Skuldir 31.12.2018 ... 65.715 153 ( 44) 65.824
Fjarfestingar &rsins ........ccccvieinccccceeeeees e 4.419 11 0 4.430
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6. Rekstrartekjur Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu:
Rekstrartekjur greinast pannig: 2019 2018
BIGNIr T ULIQIGU w.eeii e 2.080 1.898
L@IGUEEKJUT oo eeeeeeenene 7.393 6.765 Eignir sem ekki myndudu leigutekjur @ arinuU ... 68 63
Rekstrartekjur SAMEIGNQ .......c.ceuiiieicieie e 510 468 2.148 1.961
Tekjur af ROTEINEKSTIT ... 662 800
ABIAN EEKJUT ... 92 74 RekStrarkoStNABUI NGLEIS ..o 531 558
REKSrAMEKJUF SAMILAIS .........cooovvvoreoeeoci e 8.656 8.108 Skrifstofu- 0g SHOMMUNAIKOSTNABUI ... 416 371
Rekstrarkostnadur SAMIEAIS .........c.cceiiiiriiccceee e 3.094 2.890
Samsteedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt frd nokkrum manudum til teeplega 30 dra. Neer allir samningarnir
eru tengdir verdlagsproun med tengingu vid visitélu neysluverds til verdtryggingar. Samstadan er med 10 8. Laun og launatengd gj6ld
veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til og var hlutfall leigutekna af peim samningum rdmlega 1% Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2019 2018
af heildarleigutekjum félagsins. Tekjuveginn medalleigutimi er 6,0 ar (2018: 6,4 ar). Sumum leigusamningum er haegt
ad segja upp fyrir lok leigutima. LU oottt 609 546
Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til Lifeyrisidgjéld 77 65
endurskodunarakvaeda um leigukjor og uppsagnarakveeda. ONNUT 1aUNAtENGA GBI .....oeovoeeceeeeeeeee e 58 48
Annar starfSMannakoStNABUL ........c.oviiiiiiieieie e 20 25
Leigutekjur 2019 - 7.274 Laun og launatengd gjold SAMLalS .........ccoooiieieiiice s 763 685
Leigutekjur 2020 7.268 6.500
Leigutekjur 2021 6.371 5.751 ATSVEIK ..o 64 64
Leigutekjur 2022 5.434 4.869 SEOBUGIAT T AISIOK ..t 64 63
Leigutekjur 2023 4.348 3.935
Leigutekjur 2024 3.844 3.442 Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlidi:
Leigutekjur ftir MEITa N 5 AT ..c.coioiiiecceeeee ettt 21.139 18.469
Leigutekjur SAMLALS ..........c.cuiciicic et 48.404 50.239 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccoccceceniieniienecce e 171 127
Rekstrarkostnadur NOTEIS ...........cciiiiiiie e 299 302
7. Rekstrarkostnadur Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 293 256
Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2019 2018 Laun og launatengd gjold SAMIEAlS ..........cceeiirririiiiiceeiee e 763 685
FaSTEIGNAGIOI ...o.ouieiieiiie ettt 1.251 1.150
TV GGINGAI oo 65 62 9. boéknun til endurskodenda
Vidhaldskostnadur 59 69 Péknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2019 2018
Rekstrarkostnadur fasteigna 583 533
Rekstrarkostnadur NOTEIS ..........cciueiiieies e 531 558 Endurskodun & arsreikningi og konnun arshlutareiknings ..........cccooeevreniesncence, 16 17
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar Krofur .........ccceeeeiiineeeeeeee 31 23 ONNUF DJONUSTA ..ot 3 3
Skrifstofu- og stjéornunarkostnadur 416 371 péknun til endurskodenda samtals 18 20
ANNAF reKSErarkOSTNABU ......c.cuiviiiieieiii bbb 161 123
Rekstrarkostnadur SAMLAIS .........c.coceuviiiiiiiic et 3.094 2.890
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10. F!armunatekjurlog fjarrnaghngOId _ Vidskiptavild er ekki afskrifud heldur metin ad minnsta kosti arlega me?d tilliti til virdisryrnunar eda oftar ef visbending
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgold greinast pannig: 2019 2018 um virdisryrnun er til stadar. Vid framkvaemd virisprofs var gangvirdi ad fradregnum kostnadi vid solu (e. fair value

less cost to disposal) metid.

VaXEEEKJUT <.ttt ettt a ettt s e nnas 84 128 Lykilforsendur sem studst var vid { virSisryrnunarpréfi voru m.a. eftirfarandi:
* Vegin avoxtunarkrafa 6,2%
VaXtAGJONA ..ttt ettt nes ( 2.495) ( 2.290) « Véxtur 0,5%
VEIBDBETUN <.ttt ( 1.438) ( 1.717) « Eiginfjarhlutfall 30%
FJArmagnsgjold SAMLalS .......c.coiciiiiiiiicecc s ( 3.932) ( 4.007)
Sjédstreymislikanid sem notast var vid er sambeerilegt og med somu forsendur og notad var vegna virdismats
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold SAMLAlS ...........cco.evurveerieveerieeseee e ( 3.848) ( 3.880) fjarfestingareigna félagsins (skyringar 13 og 26). VirSisprofid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrmun att sér stad.
Eftirfarandi breyting & forsendum hefdi leitt til virdisryrnunar i arslok 2019
11. Tekjuskattur « Haekkun & vegnum medal fjarmagnskostnadi (e. WACC) um 0,15%
* Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%
Gjaldfeerdur tekjuskattur « Laekkun & markadsleigu um 5%
Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2019 2018
13. Fjarfestingareignir
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o wﬂlﬁi WEE?Z“ 2019 2018
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli................ 20,0% 743 20,0% 599 BOKFEETE VO | ATSDYIUN oo 90.302 85.033
Matsbreyting Skatteignar ... ..o 0.0% 0 (3,9%) ( 116) Leigueignir, ahrif iNNI@IGINGAr IFRSTO .....c.couvvevieiieieiiieieiceie s 2.039 0
ABIAI BIEYHINGAT s 0.1% _________“_m_sm (0.1%) M(m_mm_m_mmj_)m Fjarfesting i nGverandi fjarfestingareignum ..........cocoeriierience e 1.097 1.473
VKU ERIGUSKATIUT oo 20,1% m,,mmzi 16.1% mmmmii%m Fjarfesting i nyjum fjarfestingar@ignum ............ccoueviueieieieirieieee e 458 2.946
, Seldar fjarfestingareignir ( 60) ( 652)
12. Oefnislegar eignir MIESDIEYHING -ereeeserseeserseeseeseeses st eeseessees et ees e ees e eesees st 2170 1.501
Oefnislegar eignir greinast pannig: Vidskipta-  Oefnislegar Faert & ignir til @IGIN NOTA .....ov...ooeeeeeeeeeeeeeee oo ( 214) 0
Vidskiptavild  samningur eignir alls Foert af @ignUM til @IGIN NOTA ........cocveeeeeeeeceeee e 126 0
Kostnadarverd BOKFEIt VEIS T AFSIOK o.veooeveeceeneeeseeeeeeseses e 95.918 90.302
Heildarverd 1.1.20T8 ....c.ouiieeeeee et 351 220 571
HEIlAANVES 31.12.20T8 w..ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeseeseeseesesssessesessseres 351 220 571 Sundurlidun fjarfestingareigna
Heildarverd 31.12.20T9 ..ot 351 220 571
FASTRIGNIT 1.ttt ettt ettt s ettt a s en 93.418 89.841
Afskriftir og virdisryrnun BYGGINGAITELtir OG OGN ... 461 461
AfsKrifad alls 1.1.2018 ..o 0 47 47 Leigueignir, &hrif inNI@IBINGAr IFRS 16 ...........vverveeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 2.039 0
AFSKITA0 2018 ..o 0 29 29 FJArfEStINGAr@IGNIT @IS ... 95.918 90.303
Afskrifad alls 3T.12.20T8 .....cvviiiiiieeeet e s 0 76 76
AFSKITE 8 AIINU Lo 0 29 29
VIrBISIYINUN @ AMNU .ottt 0 34 34
Afskrifad alls 31.12.2019 ..o 0 138 138
Bokfzert verd
ToTL207T8 s 351 173 524
3T1T2.20T8 et 351 144 496
3122079 s 351 82 433

5() Eik fasteignafélag hf. Arsskyrsla2019 57



52

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

2019 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hételog Heilsutengt

hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus og annad Samtals
Bokfaert verd i arsbyrjun ... 22.354 42.213 11.610 10.414 3.711 90.302
Fjarfestingar arsins .............. 388 394 149 110 57 1.097
Kaup arsins ......ccccceeeevnnne. 182 276 458
Sala arsins ........ccccovevevevenenenn. ( 61) ( 61)
Tilfeerslur a milli flokka ....... 103 ( 1.206) ( 309) 597 731 ( 84)
Matsbreyting arsins ............ 60 2.009 487 ( 539) 149 2.165
Bokfaert verd i arslok ......... 23.088 43.410 12.212 10.521 4.647 93.878
Hlutfallsleg skipting ........... 24,6% 46,2% 13,0% 11,2% 5,0% 100,0%

Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjérnendum félagsins & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vié
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Vid mat & eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sjédfleedi sem félagid ma veenta af ndverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkvaemt ndverandi
samningum. Matid er samkvaemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar breytingar a
flokkun & arinu. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um aaetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum gildistima nlverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar,
sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi, eru endurskodadar reglulega
med pad ad markmidi ad nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til grundvallar mat stjérnenda a
préun ymissa annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum & leigu- og fjarmalamoérkudum.

Stjérnendur létu kanna vidskipti med atvinnuhlsnaedi & arinu 2019 og var nidurstada rannséknarinnar su ad mat a
fjarfestingareignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Vextir

Forsendur um pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid
endurmetnar frd mati fyrra ars til samreemis vid breytingar &4 almennum lanskjorum, en studst er vid veentingar
stjornenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa a eigid fé og eiginfiarhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar til leekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e.
WACQ) er & bilinu 57% - 7,4% (2018: 5,7% - 7,5%) eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattsporunar (e. tax shield) vid
Utreikning & veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Nyting a leigurymi

Virgisutleiguhlutfall samsteedunnar var 94,9% i lok ars 2019 (2018: 95,2%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess
husnaedis i leigu sem er i leiguheefu &standi midad vid leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur um
virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru & bilinu 25% til 100% eftir eignum og er daetlad 95% til framtidar (2018: 95%).

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjédstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd & mati stjérnenda um proéun leiguverds til framtidar.

Eik fasteignafélag hf.
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Azetladar leigutekjur byggja & ndverandi leigusamningum og mati stjérnenda um préun leiguverds til framtidar.

2019 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hételog Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus og annad Samtals
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ........... 918-6.140 670-4.240 532-2.149  1.516-5.259  1.171-3.177 670-5.259
Azetlud vegin medalleiga
pr. m? pr. manud (kr.) .. 2.101 2.434 1.597 3.921 1171 2.294
Vegin avoxt.krafa (WACC) ..  6,1%-6,7%  57%-7,4% 6,1%-7,4%  57%-67%  6,1%-6,7% 6,4%
2018 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hételog Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus og annad Samtals
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ........... 871-6.175 682-5.198 509-2.100  1.743-5.567 939-3.098 509-5.567
Azetlud vegin medalleiga
pr. m? pr. manud (kr.) .. 2.060 2.344 1.568 4.154 1.330 2.240
Vegin avoxt.krafa (WACC) ..  6,2%-6,9%  57%-7,5% 6,2%-7,5%  57%-67%  6,2%-6,7% 6,4%

Naemigreining

Ahrif breytinga & gangvirdi fjarfestingareigna: 2019 2018

Haekkun Leekkun Haekkun Laekkun
Haekkun (laekkun) leigutekna um 1% .....cccoeeiinirinicnnnne 1.265 ( 1.265) 1175 ( 1.175)
Haekkun (leekkun) virdistutleiguhlutfalls um 1% ................ 1.294  ( 1.294) 1.196  ( 1.196)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5% .................. 8199 ( 6.944) 7.645 ( 6.478)

Fasteigna- og brunabétamat

Bokfeert verd fasteigna og [68a samstaedunnar nam i arslok 97.671 m.kr. (2018: 94.015 m.kr.) Fasteignamat fasteigna
og |68a nam i arslok 84.249 m.kr. (2018: 79.795 m.kr.). A sama tima nam brunabdtamat fasteignanna 83.166 m.kr.
(2018: 76.625 m.kr.). Vatryggingaverdmaeti vidbdtabrunatrygginga nam 11.744 m.kr.

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 59.749 m.kr. i arslok (2018:
58.138 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samstaedunnar og nam hun i arslok 3.179 m.kr. (2018:
3.239 m.kr.) og fyrnist & allt ad 20 arum. Ekki kemur til greidslu vir8isaukaskattskvadar nema forsendur breytist, ef
fasteignir eru nyttar i starfsemi sem er undanpegin vir@isaukaskatti eda paer yrdu seldar an kvadarinnar. Til vidbdtar
hvilir kvod ad fjarhaed 222 m.kr. vegna byggingarréttar 4 168 félagsins vid Borgartin 21. Kvodin fyrnist i arslok 2026
og kemur ekki til greidslu nema byggt verdi & 168inni.
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14.

15.

Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og

Fasteignir annad Samtals
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.20T8 ......ouiieeeeeeeee et 3.827 112 3.940
ENAUIMAt 2018 ..o 72 0 72
VIBDEETUI 20718 ... 16 7 23
Heildarverd 31T.12.20T8 .......cciiiieiierrer et 3.916 119 4.035
Feert af fjarfestingareignum ..o 214 0 214
Faert & fjarestingareignir .......c.ooeviiiiieeeieeeesee s ( 129) 0 ( 129)
VIBDEETUT & AINU ..o 43 283 326
Heildarverd 31.12.2079 ... 4.043 402 4.446
Afskriftir
Afskrifad 1.1.2018 ... 127 61 188
AFSKITTA0 208 ..o s 75 15 90
Afskrifad alls 31.12.2018 ...c.vueieieeeeeee e 202 75 278
ATSKITE ArSINS L.ttt 0 100 100
Afskrifad alls 31.12.2019 202 175 378
Bokfzert verd
TT20T8 e 3.700 51 3.752
31.12.2018 3.714 44 3.756
31.12.2019 3.842 226 4.068
Bokfzert verd an endurmats
1.1.2018 3.582 51 3.634
BT02.2078 e 3.523 43 3.567
BT12.20M9 o 3.651 226 3.878

Fasteignir samsteedunnar til eigin nota eru endurmetnar & gangvirdi a reikningsskiladegi. Vid endurmati® var notast
vid somu adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins (skyring 13). Overulegur munur var & gangvirdi
eignanna i arslok 2019 samanborid vid arslok 2018 og var endurmat pvi ekki feert & arinu.

Afskriftir

Afskriftir og virdisryrnun greinist pannig: 2019 2018
QTS A T I =1e a1 SO 62 29
SKITSTOTA ...ttt ettt et ne ettt nseae e 3 2
HOTEL .ottt ettt ettt es ettt a ettt ettt anereneetennan 88 72
Bifreidar og annad 12 15
Afskriftir og virdisryrnun samtals 165 119

Eik fasteignafélag hf.
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Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar kréfur greinast pannig: 2019 2018
LaNGIMAKIOTUL .ttt es 46 28
Vidskiptakrofur VEgNa [8IGU ......cucuiveieieieieieeie e s 77 95
Vidskiptakrofur vegna annars reKSTUNS .......cc.cueeuiiiieiiiiiir e 119 146
ABrar SkammtimakrOTUL .........cciiir e 96 53
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 292 294

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur { ArsBYIUN ..o 37 29
Afskrifadar endanlega tapadar krofur & arinu, breyting ..., ( 32) ( 27)
GJAIATERIT & AIINU <. 44 34
Afskriftareikningur F Arslok ..........coociiiiiii e 50 37

Langtimakrofur félagsins ad fjarhaed 20 m.kr. eru tilkomnar vegna gjaldfallinna leigugreidsina. { peim tilvikum par sem
gjaldfollnum leigugreidslum er breytt i langtimakrofur hefur félagid ad 6llu jofnu fengid auknar tryggingar asamt pvi
ad krafan er ordin vaxtaberandi og komin i afborgunarferli. Stadan i arslok tekur tillit til vard&arfaerslu ad fjarhaed 15
m.kr.

Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. Félagid a eigin hluti ad nafnverdi 42.617.000
kr. sem feerdir eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir i arslok eru 3.422.563.435 kr. og eru peir allir greiddir. Eitt
atkvaedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i félaginu.

A stjérnarfundir félagsins pann 7. mars 2019 var endurkaupaaaetlun félagsins sampykkt. Keypti félagid undir ramma
deetlunarinnar eigin bréf ad nafnvirdi 33.817.000 kr. fyrir samtals 297.519.980 kr. Endurkaupaaaetlunin var framkveemd
i samreemi vid heimild hluthafafundar, hlutafélagalég nr. 2/1995 og viGauka vid reglugerd nr. 630/2005 um
innherjaupplysingar og markadssvik. Kvika banki hf. s& um framkvaemd hennar.

Yfirverdsreikningur hlutafjar

Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem
félagi®d hefur selt.

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og
ekki er lagt i adra l6gbundna sj6di, i I16gbundinn varasjod uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Pegar pvi marki
hefur verid nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. Pegar varasjédur
nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til pess ad haekka
hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.
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18.

Endurmatsreikningur

Endurmat fasteigna til eigin nota er faert & endurmatsreikning. Endurmatid er leyst upp til jafns vid arlegar afskriftir
pess i rekstrarreikningi. Upplausn endurmats er feerd & 6radstafad eigid fé.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Samkvaemt 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga ber félogum ad faera hlutdeild i afkomu dotturfélaga, sem feerd er i
rekstrarreikning og er umfram mottekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

Oradstafad eigid fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og éjafnad tap samsteedunnar, med matsbreytingu
fjarfestingareigna ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, frd stofnun modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og
millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring
Stjorn félagsins hefur sett markmid um 30% eiginfjarhlutfall. Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk
til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli

avoxtunar eigin fjar og hagraedis og 6ryggis sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok var 31,7%
(2018: 31,9%). Ardsemi eigin fjar reyndist vera jakvaed um 9,6% arid 2019 (2018: 8,9%).

Ardur

Greiddur var ardur til hluthafa ad fjarhaed 1.016 m.kr. & arinu 2019. Stefna stjornar er ad greida arlega ard eda radast i
endurkaup fyrir um 35% af handbeeru fé fra rekstri. Stjorn leggur til samkvaemt ardgreidslustefnu ad ardur ad fjarhaed
1.098 m.kr. verdi greiddur til hluthafa en fjarhaed endurkaupa upp & 298 m.kr. & arinu 2019 verdi dregin fra. Tillaga
stjornar um ardgreidslu er pvi 800 m.kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunnhagnadur & hlut midast vid hagnad a veginn medalfjolda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er a hverja
kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er sd sami og grunnhagnadur & hlut par sem félagid hefur ekki gert
kaupréttarsamninga né selt skuldabréf med breytirétti.

2019 2018
HagNABUE ArSINS.....oiieieiicicieieteieieis ettt ettt seses s 2.968 2.515
Vegid medaltal Utistandandi hluta & arinu 3.437 3.456
HagNaBUE & NIUL. ..ot 0,86 0,73

Eik fasteignafélag hf.
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19. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samsteedunnar. Visad er i skyringu 22
vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

2019 2018
Vaxtaberandi skuldir i upphafi ars 58.148 54.630
NY TANTAKA ..ottt 18.861 15.885
Afborganir og uppgreidsiur [angtimaladna .........cccceeeviriririieeeeeeeee e ( 18.451) ( 14.060)
VBIBDEETU ..ttt 1.174 1.717
Breytingar & eignfaerdum lantdkukostnadi 27 ( 35)
Breyting & 68rum langtimaskuldUum ..........cooiiii e 21 1
Vaxtaberandi sKUldir 1 TOK @rs ..........c.oiuiiiieiiii s 59.780 58.148
Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf 0g bankalan ..o 58.333 56.440
ABrar [aNGtiMASKUIAIT ........vieieieeieieeieeee et ees 31 11
58.364 56.451
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborgun TN ..o 1.416 1.698
1.416 1.698
Vaxtaberandi skuldir SAMEAIS .........coiiioiiiiiicceee e 59.780 58.148
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi lana
Vegnir medal Loka-
vextir  gjalddagi 2019 2018
Lan 1 ISK, VErdtryggt ....cceeueueeieirrere s 3,99% 2024 6.744 13.734
Skuldabréfadtgafa LF 14 11 ISK, verdtryggt .....coveveveennnes 3,90% 2044 12.426 12.386
Skuldabréfautgafa EIK 15 11 ISK, verdtryggt ......cccoeeveeennee. 3,30% 2045 3.290 3.279
Skuldabréfattgafa EIK 100346 i ISK, verdtryggt ................. 3,60% 2046 5.623 5.598
Skuldabréfautgafa EIK 161047 i ISK, verdtryggt ........c....... 3,50% 2047 20.262 20.131
Skuldabréfautgafa EIK 050726 i ISK, verdtryggt ................. 2,71% 2026 1.509 0
Skuldabréfadutgafa EIK 050749 i ISK, verdtryggt ................. 3,08% 2049 6.047 0
Lan 1 ISK, OVErBtryggt ..o 437%  2024-2029 3.847 3.009
Adrar 6verdtryggdar langtimaskuldir ..........c.cccccevienies 2,60%  2021-2029 31 11
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .............. 59.780 58.148
Naesta ars afborgun ... ( 1.416) ( 1.698)
SAMEAIS ... 58.364 56.451
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20.

Afborganir langtimalana greinast pannig & naestu ar: 2019 2018
ATDOIGUN 20T et - 1.698
AFDOTGUN 2020 ...t 1.416 1.349
AFDOIGUN 2027 ..ottt 1.401 13.011
ATDOIGUN 2022 ...ttt 1.451 2.170
AFDOIGUN 2023 ..o 1.501 1.117
ATDOIGUN 2024 ...ttt 8.074 -

ATDOIGUN SIBAI ..evteeieieie ettt b s ens 45.937 38.803
SAMIEALS <.t 59.780 58.148

Félagid greiddi upp allar vaxtaberandi skuldir dotturfélags sins, EF1 & arinu. Samhlida pvi voru gefnir Gt tveir nyir
skuldabréfaflokkar, EIK 050726 og EIK 050749, dsamt pvi ad tekin voru ny bankalan. EIK 050749 var staekkaBur tvisvar a
arinu eftir frumatbod og nam heildarsteerd flokksins 6.000 m.kr. ad nafnvirdi i arslok. EIK 050726 var staekkadur einu
sinni eftir frumdtbod og nam staerd flokksins 1.500 m.kr. ad nafnvirdi i arslok. Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til
nidurgreidslu & bankalanum.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2019 2018
Tekjuskattsskuldbinding i ArsDYIUN .....covvieieiicee s 6.504 6.009
Tekjuskattur i rekstrarr@iKNING .....c.ccceeeeueieieieie e 748 482
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga 0 14
Tekjuskattur til Grei®sIU .......oocviieiiiiieieie e 0 ( 2)
Tekjuskattsskuldbinding T ArslOK ..........coviuiiiiiiii s 7.252 6.504
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTRIGNIT ettt ettt ettt ettt a ettt ettt s et aes 7.928 7.312
Yfirfaeranlegt skattalegt tap .. ..o ( 715) ( 837)
Nidurfzersla tekjuskattseignar 28 41
7o 11 T 1 OO 12 ( 12)
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK ...........ccvieiiiiiiiiiice s 7.252 6.504
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Yfirfeeranlegt skattalegt tap, sem ekki nytist & moéti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast, fellur nidur.
Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2079 .......ccceieeeieieieeeee e - 252
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 49 280
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 153 561
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 204 270
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 179 382
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 114 116
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 263 268
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 594 594
Tap arsins 2017, nytanlegt til Arsloka 2027 .........cccceeeeirreinieeeee e 482 492
Tap arsins 2018, nytanlegt til rsloka 2028 ............cccceeriirrrinnnceeeee e 1.015 970
Tap arsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 525 -
3.577 4.185

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad a4 moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarheed 28 m.kr. (2018: 41 m.kr.) vegna
yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki faerd til eignar vegna évissu um nytingu hennar.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2019 2018
VIBSKIPTASKUITIT ..ttt 210 201
AFRIINIE VEXEIT ... e 404 318
Adrar skammtimaskulAir ..........c.cccuiiiiiecce e 355 651

Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals 969 1.172

Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ymsir ahaettupaettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur gerd grein fyrir peim hér asamt peim
adferdum er samsteedan notar vid ad meta og styra dhaettunni. Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
eftirlit med ahaettustyringu samstaedunnar. Ahaettustyringunni er atlad ad greina eda finna ahaettupaetti, setja
vidmid um aheettutoku og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og motadilashaetta

Utleigu- og moétadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili
fijarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstédvum
kréfunnar. Utleiguahaetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid
kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 6skad er eftir 3-6 manada
tryggingum. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad 6llu jofnu rift 45 dogum eftir gjalddaga. Virk
eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim i kjoIfarid.
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Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfzert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2019 2018

HANADEEI & ..ot 1.837 1.847
VIBSKIPLAKIOTUL ..ttt 196 240
ABrar skammMEMaKIOTUT .........ccuiiiiiiiiie e 96 53
Mesta mOgulega tap SAMILAIS .....c.c.ovririiii e e 2.129 2.141

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
2019 2018

Brutto stada Nidurfersla Brutté stada Nidurfeersla

Ogjaldfallis 4 0 13 0
Gjaldfalli® innan 30 daga .....cccocovervreeecicieeeeeeeseee 143 3 156 5
Gjaldfalli®d fyrir 31 - 60 dOQUM ....c.cvvvimieririeieeeeceee 33 4 36 4
Gjaldfalli® fyrir 61 - 90 dOQUM ..o 17 4 22 3
Gjaldfalli® fyrir meira en 90 dOQUM ....ocovvevieiireiirieicieiiiee 50 38 52 25
247 49 278 38

Lausafjaraheetta

Lausafjardheetta er haettan & ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samstaedan
fylgist med proun & lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi
ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett greidsluskuldbindingum. Félagid atti éadregnar lanalinur ad
fjarhaed 800 m.kr. um adramot

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2019 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi lan ................. 59.780 89.036 3.543 3.543 17.012 64.938
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 969 969 969
60.750 90.005 4.513 3.543 17.012 64.938
Bokfaert Umsamid Innan Meira
2018 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi lan ................. 58.148 84.173 3.900 3.504 20.640 56.128
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.172 1.172 1.172
59.320 85.345 5.072 3.504 20.640 56.128

Eik fasteignafélag hf.
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Vaxtaahaeetta

Vaxtadhaetta er haettan & ad gangvirdi eda greidslufledi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga a
markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaeedunnar greinast med eftirfarandi haetti i lok arsins:

2019 2018
Fjarmalagerningar med fasta vexti

Vaxtaberandi lan ( 50.504) ( 53.910)

Netto stada fjarmalagerninga med fasta vexti ( 50.504) ( 53.910)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti

Handbeert fé 1.837 1.847
Vaxtaberandi lan ( 9.276) ( 4.228)
Netto stada fjarmalagerninga med breytilega VEXti .........coeeeeeieieierierieeeceee e ( 7.440) ( 2.381)

Nzemigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 74 (74) m.kr.
(2018: 24 m.kr.). Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin var unnin
med sama heetti fyrir arid 2018.

Fjarmalagerningar med fasta vexti

Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Verdi
vaxtabreyting & uppgjorsdegi hefur pad engin ahrif & fjarhagslega afkomu samsteedunnar.

Verdbolguihaetta

Ver8bodlguadhaetta er haettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga a visitolu neysluverds. Vaxtaberandi
skuldir ad fjarhaed 55.933 m.kr. (2018: 55.128 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds til verdtryggingar.
Breyting & verdbdlgu um 1%-stig i arslok 2019 hefdi leekkad afkomu félagsins um 559 m.kr. (2018: 551 m.kr.) fyrir
tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

Rekstrarahaetta

Rekstraraheetta er dhaetta sem tengist 68rum pattum en peim ahaettupattum sem fjallad er um ad framan, peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem
getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar, svo sem vinnu starfsfélks hennar, teekni og skipulags, og
ytri patta annarra en framangreindra dhaettupatta, svo sem vegna breytinga a 16gum, aukinni skattheimtu eins og &
fasteignagjoldum og almennum vidhorfum til stjiornunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vié alla starfsemi
samsteedunnar.

Félagid leitast vid ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir pess. Til ad draga Ur rekstrarahaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med
vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsfolk pjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir og
keyptar tryggingar pegar vid a.
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23.

24.

Gangviroi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi
Gangvirdi og bokfzert verd fjareigna og fjarskulda greinist pannig:

31. desember 2019 31. desember 2018
Bokfeaert Bokfeaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi [an .........c.ccoooeiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ( 59.780) ( 65.394) ( 58.148) ( 62.164)

Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkvaemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna og
fjarskulda er hid sama og bokfaert verd peirra.

Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila

Stjornarmenn, stjornendur og hluthafar med veruleg ahrif, félog i peirra eigu, dsamt moékum peirra og 6fjarrédda
bdrnum teljast vera tengdir adilar samstaeedunnar.

Tengdir adilar med veruleg ahrif
Enginn einn adili for med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.

Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og um 6tengda adila veeri ad raeda.
2019 2018

ABKEYPEAI VOTUT <.ttt ettt s ettt e e s esenen 0 1

Vidskipti vid stjornendur

Laun og hlunnindi til stjérnenda vegna starfa fyrir félog i samstaedunni og eignarhlutir peirra i félaginu greinast sem
hér segir:

Arid 2019 Launog Arangurst. Métframlag Nafnverd
hlunnindi laun i lifeyrissj6d hlutafjar
EyjélfurArni Rafnsson, stjérnarformadur ............cccoeceeee. 8,3 1,1
Gudran Bergsteinsdéttir, varaformadur ..o 58 0,8
Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur og
formadur endurskodunarnefndar ........... 45 0,6
Arna Hardardottir, stjornarmadur ..........ccceeeeeeeeeerrinnnes 4,3 0,6
Bjarni Kristjan Porvardarson, stjérnarmadur ...................... 2,8 04
Frosti Bergsson, stjornarmadur til 10. april 2019 ................ 1,1 0,1 78,1
Gardar Hannes Fridjénsson, forstjori .........cceeeerreeninnnen. 40,1 3,5 57 7.4
Framkvaemdastjorar, 6 starfsgildi .........cocoevviennienenn, 110,4 4,2 14,7 0,3

Eik fasteignafélag hf.

25.
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Arid 2018 Launog Arangurst. Métframlag Nafnverd
hlunnindi laun i lifeyrissj6d hlutafjar

Eyjolfur Ami Rafnsson, stjérnarformadur ............cccooco....... 7,9 1,0

Gudran Bergsteinsdottir, varaformadur ..o 40 0,5

Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur og ................

formadur endurskodunarnefndar ........... 45 0,5
Arna Hardardéttir, stjornarmadur .........ccceeeeeeieerninnne. 4.0 0,5
Frosti Bergsson, stjornarmadur ...........c.cccceeeeeireieceeneeiennnns 38 0,5 78,1
Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori ........oocovernicneen, 37,7 47 7.4
Framkvaemdastjorar, 4,5 starfsgildi ..........ccovoveiieeinnnnne, 80,2 9.8 03

Ekki hafa veri® gerdir évenjulegir samningar vid stjornmenn eda stjérnendur.
Eignarhlutur Gardars Hannesar Fridjonssonar er i gegnum Burdarbita ehf.

Détturfélog

Eignarhlutar i dotturfélogum Eignarhluti  Eignarhluti

2019 2018

B T e e bbbttt 100,0% 100,0%
Eik rekstrarfélag €Nf. ........ooieiieeee e 100,0% 100,0%
EF T2 €N ettt 0,0% 100,0%
EF T4 @R e 0,0% 100,0%
LANATESTAI ENT. ..ottt ettt ettt ettt et 100,0% 100,0%
= LFT @NT. bttt 100,0% 100,0%

= L2 B s 100,0% 100,0%

= HOEl 1919 @NT. oot 100,0% 100,0%

2 LFTT NT. et 0,0% 100,0%

Oll détturfélég félagsins hafa adsetur i Reykjavik.

A arinu sameinudust tvo dotturfélég, EF12 ehf. og EF14 ehf. vid Eik fasteignafélag hf. A arinu sameinadist einnig LF11
ehf. dotturfélag vid LF1 ehf. dotturfélag Landfesta ehf.
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26. Helstu reikningsskilaadferdir

ii)

iii)

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 61l timabil sem koma fram
i arsreikningi félagsins utan pess sem fram kemur i skyringu 4.

Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og
mikilvaegar peer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem hvorki eru metnar mikilveegar né videigandi fyrir
notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Grundvéllur samstadu
Sameining fyrirtaekja

Samstaedan feerir sameiningu fyrirteekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar yfirrdd flytjast til hennar. Endurgjald
fyrir yfirtéku er ad jafnadi metid & gangvirdi eins og keyptar hreinar adgreinanlegar eignir. Vidskiptavild sem verdur til
er virdisprofud arlega. Allur hagnadur af hagsteedum kaupum er faerdur i rekstrarreikning pegar i stad.
Vidskiptakostnadur er gjaldfaerdur pegar hann fellur til nema hann tengist Gtgafu skuldabréfa eda hlutabréfa.

Allar dvissar vidbotargreidslur eru metnar a gangvirdi a yfirtokudegi. Ef 6visst endurgjald sem telst fjarmalagerningur
er flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er fert a eigid fé. Ad 6dru leyti eru sidari
gangvirdisbreytingar 6vissa endurgjaldsins faerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélég

Détturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hin ber dhaettu eda
hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrada sinna.
Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur.

Tap a yfirradum
begar yfirrdd samsteedunnar i doétturfélagi tapast eru eignir og skuldir détturfélagsins feerdar Ut ur

samstaedureikningnum asamt hlutdeild annarra eigenda pess og 68rum lidum eigin fjar. Allur tengdur hagnadur eda
tap er feert i rekstrarreikning. Eignarhlutur sem haldid er eftir er metinn & gangvirdi 4 peim degi sem yfirrad tépudust.

Vidskipti felld ut dr samstaedu

Stodur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru
felld Gt i samsteedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og éinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi
marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidélum

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli einstakra samstaeedufélaga & gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmi&lum eru feerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Adrar eignir og
skuldir sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru faerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var
akvardad.

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

Eik fasteignafélag hf.

iii)
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Fjarmalagerningar

Fareignir

Lan, krofur og handbeert fé eru feerd a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega faerdar
a peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagi®d framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri
peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar
lagalegur réttur félagsins er til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jéfnun fjareigna og fjarskulda eda
innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Fjareignir @ afskrifudu kostnadarverdi

Lan og krofur eru fjareignir med féstum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu
eru lan og krofur metin a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Lan og kréfur samanstanda af vidskiptakrofum og 68rum skammtimakrofum.

Handbeaert fé

Til handbaers fjar telst sjodur og obundnar bankainnsteedur og verdbréf sem eru til radstofunar innan priggja
manada.

Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir eru feerdar & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar &
peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum &kvaedum fjarmalagerningsins.

Félagid afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda
falla ur gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir
metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins teljast vaxtaberandi skuldir, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Hlutafé
Kostnadur vid utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er faerdur til laekkunar & eigin fé.
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iii)

iv)

Oefnislegar eignir
Vidskiptavild

Vidskiptavild myndast vid kaup & détturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn & kostnadi vid yfirtokuna og gangvirdi
yfirtekinna eigna, skulda og O&vissra skulda. begar neikvaed vidskiptavild myndast er hun tekjufeerd strax i
rekstrarreikningi. Vidskiptavild er faerd & kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Adrar oefnislegar eignir

Adrar oefnislegar eignir sem eru keyptar eda feerdar upp vid kaup a dotturfélogum og eru med takmarkadan
nytingartima eru eignfaerdar a kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og virdisryrnun par sem vid a.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur sem fellur til sidar er einungis eignfeerdur ef hann eykur avinning sem felst i eigninni sem kostnadurinn
vardar. Annar kostnadur, par & medal vegna vidskiptavildar og vérumerkja sem myndast hafa innan samstaedunnar,
er feerdur i rekstrareikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir defnislegra eigna

Afskriftir defnislegra eigna eru fzerdar linulega i rekstrarreikning midad vid asetladan nytingartima peirra.
Afskriftartimi hefst pegar eignirnar eru tilbunar til notkunar. Azetladur nytingingartimi greinist pannig:

ViBSKIPTASAMINMINGUI ..ottt eetenes 5ar

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna, til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 13. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidstaedra eigna a virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila, og navirt framtidarsjodflaedi einstakra
eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra dzetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar vid rekstur og
vidhald eignanna. Azetladar framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru.
Azetlud rekstrargjold og vidhald fasteigna er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti.
Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur & yfirfeersludegi
a bokfaerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um hagnad er ad reeda.
Vid soélu fjarfestingareignar er pessi hagnadur feerdur a éradstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert
strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar a
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Eik fasteignafélag hf.

ii)

iii)
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Fasteignir i byggingu
Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd a kostnadarverdi ad fradreginni

virdisryrnun par til hun er fullbdin. Pa er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign.
Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er feert i rekstrarreikning.

Eignir til eigin nota
Faersla og mat

Fasteignir til eigin nota eru ferdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Endurmeti® kostnadarverd er gangvirdi eignanna & endurmatsdegi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum. Allar
haekkanir vegna endurmatsins eru faerdar & endurmatsreikning medal eiginfjar ad fradregnum tekjuskatti. Afskriftir
endurmatsins eru feerdar i rekstrarreikning og éarlega feerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarheed af
endurmatsreikningi og & éradstafad eigid fé. Endurmetid er arlega.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem
félagid byggir sjalft innifelur efniskostnad og launakostnad, annan kostnad sem fellur til vid ad koma eigninni i
notkun og telst vera hluti af kostnadarverdi eignarinnar. Keyptur hugbinadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad
nyta vélbunad er eignfaerdur sem hluti af peim taekjabunadi.

Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med o6likan nytingartima eru einingarnar adgreindar og
afskrifadar midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & séluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i
rekstrarreikning medal rekstrartekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd a
byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er faerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn a areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er
gjaldfeerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid daetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki
afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
Fasteignir til @IgIN NOTA ...c.c.oviii bbbttt 50 ar
Adrar eignir til eigin nota 5-20ar
Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

h.

Virdisryrnun

Fareignir

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um vir8isryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad vaent
framti®arsjodstreymi af eigninni verdi leegra en &dur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samsteedunnar er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi til ad meta hvort visbendingar séu um
virdisryrnun peirra. Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar metin.
Virdisryrnunarpréf eru gerd ad minnsta kosti arlega & vidskiptavild.

Endurheimtanleg fjarhaed eignar eda fjarskapandi einingar er hreint gangvirdi peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
heerra reynist. Nytingarvirdi er azetlad framtidarsjodstreymi, sem er nlvirt med voxtum fyrir skatta, par sem vextirnir
endurspegla mat markadarins a timavirdi peninga hverju sinni og pa dhaettu sem fylgir eigninni.

Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfeert verd eignar eda fjarskapandi einingar er haerra en endurheimtanleg fjarhaed
hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hopur eigna sem myndar sjédstreymi sem er ad mestu leyti
6had 68rum eignum eda hépum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst faerd til leekkunar a tilheyrandi
vidskiptavild, en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bokfaerdu verdi annarra eigna sem tilheyra einingunni.
Virdisryrnun er gjaldfzerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun vidskiptavildar er ekki bakfaerd. Virdisryrnun fyrri timabila vegna annarra eigna er metin & hverjum
uppgjorsdegi til ad kanna hvort visbendingar séu um ad ryrnunin hafi minnkad eda horfid. Su virdisryrnun er
bakfaerd ef breyting hefur ordid & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er
einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur adur faerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

Skuldbindingar

Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar samsteedan ber lagalega eda aetlada skyldu vegna fyrri atburdar og
liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera skuldbindinguna upp. Ef ahrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar
akvednar med pvi ad afvaxta deetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna ndverandi markadsmat
timavirdis peninga og, ef vid &, ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.

Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikning a leigutimanum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og inniheldur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur
eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og
68rum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru feerd netto.

Tekjuskattur

Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning
nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundinna mismuna & bdkfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundinna mismuna
vegna fjarfestinga i détturfélogum svo framarlega sem talid er ad modurfélagid geti styrt pvi hvenaer peir snuist vid
og jafnframt sé talid liklegt ad peir muni ekki snuast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti
byggir & pvi skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad snuast vid,
midad vid gildandi 6g & uppgjorsdegi.

Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstofunar i
framtidinni, sem unnt verdur ad nyta eignina @ moti. Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekku® ad pvi
marki sem tali® er ad hdn komi ekki til med ad nytast.

Hagnadur a hlut

f arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar og vegins medalfjolda virkra hluta & arinu. Pynntur
hagnadur & hlut er reiknadur med pvi ad leidrétta medalfjolda virkra hluta vegna mdgulegrar pynningar og hluta sem
geeti purft ad gefa Ut vegna kauprétta og annarra fjarmalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.

Starfspattayfirlit
Starfspattur er adgreinanlegur hluti samsteedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfis.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. (,Eik” eda ,félagid”)
eru i samraemi vid |6g um hlutafélég, sampykktir félagsins
og starfsreglur stjornar. Félagid leggur aherslu & ad vid-
halda godum stjornarhattum og taka stjornarheettir fé-
lagsins mid af leidbeiningum um stjornarheaetti sem Vid-
skiptarad fslands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok atvinnu-
lifsins gafu ut arid 2015.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar sem kjornir eru
af hluthofum til eins ars i senn. Tilnefningarnefnd félagsins
auglysir eftir frambodum til stjérnarsetu auk pess ad 6ska
eftir tilnefningum til stjérnar fra hluthofum félagsins.
Stjorn félagsins uppfyllir akveedi laga um kynjahlutfoll i
stjornum hlutafélaga. Stjorn félagsins starfsarid 2019-2020
skipa:

Eyjolfur Arni Rafnsson, formadur stjornar, hefur setid i
stjorn félagsins fra pvi i febrdar 2015. Eyjolfur er faeddur
arid 1957 og er med doktorsprof i byggingarverkfraedi fra
University of Missouri-Rolla i Bandarikjunum. Eyjélfur situr
i stjorn eftirfarandi fyrirteekja og félaga: Innri Kéngsbakki
ehf., Eignarhaldsfélagid Birta ehf., Kotluvikur ehf., Hitaveita
Kéngsbakka ehf, Brammer fslandi ehf. og er formadur
Samtaka atvinnulifsins.

Gudrin Bergsteinsdottir, varaformadur stjornar, hefur
setid i stjorn félagsins fra pvi i april 2016. Gudrun er feedd
arid 1975 og er Cand. Jur. fra Haskdla Islands, LL.M fra
haskélanum i Leiden, Hollandi, hefur héradsdomslog-
mannsréttindi og réttindi fyrir Landsrétti auk pess ad vera
med prof i verdbréfavidskiptum. Gudrun er sjalfseett starf-
andi 16gmadur og eigandi LOCAL I6gmanna. Hun situr i
stjornum Brynrunar ehf., LOCAL Partners ehf., LOCAL lIm
ehf. og Utgerdarfélagsins Audar ehf.

Agla Elisabet Hendriksdottir hefur setid i stjorn félagsins
fra pvi i april 2013. Agla er feedd &rid 1967, er med BA
gradu i stjornmalafraedi fra Haskola fslands auk pess ad
vera med prof i verdbréfavidskiptum. Agla er sjalfsteett
starfandi radgjafi og situr i stjornum eftirfarandi félaga:
Allianz fslandi hf, Eir hjakrunarheimili og Akta sjédir hf.

Eik fasteignafélag hf.

Arna Hardardottir hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i
mai 2015. Arna er faedd arid 1965 og er med BA gradu i
rekstrarhagfreedi fra University of Reading, Englandi og
MBA fra Haskélanum i Reykjavik auk pess ad vera med
prof i verdbréfavidskiptum. Arna starfar sem fjarmalastjori
Rauda krossins & Islandi og situr i stjorn Tern systems ehf.
og Intellis ehf.

Bjarni Kristjian Porvardarson hefur setid i stjérn félagsins
fra pvi i april 2019. Bjarni er faeddur &rid 1966 og er raf-
magnsverkfraedingur fra Haskola fslands og University of
Wisconsin, Madison, Bandarikjunum. P4 er hann med
MBA fra ISG Paris, Frakklandi og M.Sc. Finance frad London
Business School, London, Englandi. Bjarni er forstjori
Coripharma ehf. og situr i stjérn pess félags, Coripharma
Holding ehf, Simans hf, Inning ehf, BKP Invest ehf. og
Stakrar Gulrétar ehf.

Menntun og pekking stjéornarmanna Eikar er vidtek og
stjornarmenn bua jafnframt yfir fjolbreyttri reynslu ur
atvinnulifi & svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru 6hadir félaginu og hluthdfum pess.
Nanari upplysingar um stjérnarmenn er ad finna & heima-
sidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind.
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-
skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sam-
bykktar & stjornarfundi pann 28. mai 2019.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt l6gum og sampykktum fé-
lagsins. Meginhlutverk stjérnar er tryggja ad naegilegt
eftirlit sé haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna
félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhagsaaetlanir
og hafa eftirlit me® pvi ad peim sé fylgt. Stjérn sér til pess
ad arsfjordungsleg uppgjor séu Utbdin med upplysingum
um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid & virku
kerfi innra eftirlits, en reglubundin uttekt er framkvaemd
einu sinni & ari af innri endurskodanda félagsins. Stjorn
markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlutverki vid

forstjora og adra stjérnendur. P4 raedur stjorn forstjéra og
skilgreinir  verksvi® hans. Stjorn tekur meirihattar
akvar®anir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé rekid i
samraemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Pa hefur félaginu verid stofnud
tilnefningarnefnd. Haegt er ad nalgast sampykktir, starfs-
reglur stjérnar og starfsreglur undirnefnda & heimasidu
félagsins www.eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 8. mai
2019. Samkveemt starfsreglum endurskodunarnefndar skal
einn stjéornarmadur og tveir utanadkomandi sérfreedingar
sem eru 6hadir félaginu skipa nefndina. Nefndina skipa
Agla Elisabet Hendriksdottir, stjornarmadur og formadur
nefndarinnar, Arnar Mar Jéhannsson, 16ggiltur endurskod-
andi og bérir Olafsson, 16ggiltur endurskodandi. Endur-
skodunarnefnd kemur saman vegna ars- og halfsarsupp-
gjors Eikar og skilar ad minnsta kosti arlega skyrslu til
stjornar.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 8. mai 2019. Sam-
kveemt starfsreglum starfskjaranefndar skal stjérnar-
formadur og tveir stjéornarmenn skipa nefndina, en somu
adilar skulu ekki skipa adrar undirnefndir. Nefndina skipa
Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna Hardardéttir og
Gudrun Bergsteinsdottir stjiornarmenn Eikar.

Tilnefninganefd

A hluthafafundi 25. janGar 2019 voru Drifa Sigurdardéttir
radgjafi, sem gegnir formennsku, og Ingélfur Bender hag-
fraedingur, kjorin i tilnefningarnefnd. Stjérn skipadi porkel
Erlingsson verkfraeding i nefndina. Hlutverk tilnefningar-
nefndar er ad vera radgefandi vid kosningu stjérnarmanna
og markmid hennar er ad skapa hluthofum forsendur fyrir
upplystri akvérdunartdku vid stjérnarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2018 voru haldnir 15 stjornarfundir, 4 fundir i
endurskodunarnefnd og 3 fundir i starfskjaranefnd, og var

meirihluti stjornarmanna og nefndarmanna vidstaddur
alla fundi timabilsins. I samraemi vid sampykktir félagsins
eru nidurstédur undirnefnda stjérnar félagsins einungis
leidbeinandi fyrir stjérn.

Arangursmat stjérnar

Stjorn leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum
og hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsoknar-
midstdd um stjornarheetti sem fyrirmyndarfyrirteeki i
stjornarhattum sem enn er i gildi. P4 hefur félagid arum
saman notid vidurkenningar Creditinfo sem framdrskar-
andi fyrirteeki. Stjérnarstarf hefur gengid vel og samskipti
stjornarmanna verid opin og heilbrigd. Allir stjérnarfundir
voru soéttir af meirihluta stjérnarmanna og var helstu verk-
efnum forgangsradad og pau leyst vel af hendi.

Framkvaemdastjorn

Forstjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagn-
vart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og
hefur umsjon med framkveemd stefnumétunar. Gardar a
7.410.461 hluti i Eik fasteignafélagi i gegnum einkahluta-
félagid Burdarbita ehf.

Framkveemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjora
er Lydur Heidar Gunnarsson, en hann ber dbyrgd a sjéds-
styringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjirmoégnun
og aaetlunum Eikar fasteignafélags og dotturfélaga. Lydur
4 300.000 hluti i félaginu.

Framkveemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en
hann ber adbyrgd & Utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-
ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori  framkveemdasvids er  Gudbjartur
Magnusson, en hann ber abyrgd & ollu vidhaldi, fram-
kveemdum, byggingum og préun fasteigna og audra [6da.

Framkvaemdastjori hisumhyggju er Ardis Ethel Hrafns-
dottir, en hin ber abyrgd 4 rekstri og pjonustu rekstrarfé-
lagsins vid leigutaka Eikar.

Framkveemdastjori vidskiptapréunar er Jon Gretar Jons-
son, en hann ber abyrgd a ad auka tekjur af nyjum eda
nuverandi verkefnum & svidi fasteignarekstrar.
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Framkvaemdastjori 16gfraedisvids er Jéhann Magnus Jé-
hannsson, en hann ber abyrgd & ad |6gfraedileg malefni
félagsins og innra eftirlit samraemist l6gum og reglum.

Félagid & prju dotturfélog og, ad geettum peim fravikum
sem greinir ad nedan, eru stjornir félaga i samstaedunni
skipadar einum stjérnarmanni, Gar®ari Hannesi Fridjons-
syni, forstjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnars-
syni, framkveemdastjéra Gtleigusvids Eikar. I tilviki dottur-
félagsins EF1 hf. er stjornin skipud premur monnum,
Eyjolfi Gunnarssyni, sem er formadur stjornar, Gardari
Hannesi Fridjénssyni og Lyd H. Gunnarssyni. Stjérn Hotel
1919 ehf. er skipud Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er
formadur stjornar, og Lyd H. Gunnarssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring

Stjorn félagsins ber abyrgd & og hefur, i samradi vid
stjornendur félagsins, komid & virkri dhaettustyringu og
innra eftirliti. Ahaettustyringunni er atlad ad greina eda
finna ahaettupaetti, setja vidomid um aheettutoku og hafa
eftirlit med henni. Eik leggur aherslu & innra eftirlit i dag-
legum rekstri i gegnum verklagsreglur félagsins og skipu-
lagdar rannséknir & rekstrinum par sem farid er yfir alla
helstu peetti rekstursins. Félagid leggur aherslu & ad starfs-
menn pess pekki verklagsreglur félagsins og framfylgi
peim. Starfsmonnum ber ad kynna sér efni verklags-
reglnanna eins og peer eru & hverjum tima og fylgja peim i
einu og Ollu. Innri endurskodandi félagsins kannar virkni
innra eftirlits og ahaettustyringar einu sinni & ari og skilar
skyrslu til stjérnar.

Regluvordur félagsins er Jhann Magnus Jéhannsson 16g-
madur. Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir
l6gfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon
med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vid-
skipti innherja sé framfylgt.

Gildi, sidferdisviomid og samfélagsleg abyrgd

Gildi Eikar eru areidanleiki, fagmennska, frumkveedi og
léttleiki. Félagid er medvitad um samfélagslega abyrgd
sina og hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd.
Félagid stydur godgerdarmal. P4 hefur félagid stutt vid
islenska menningu, baedi leiklist og ténlist, med lani a
husnaedi. Stefnu um mannréttindi og samfélagslega a-

Eik fasteignafélag hf.

byrgd auk sidareglna félagsins ma nalgast & heimasidu
félagsins.

Eik setur ofarhagslegar upplysingar nu fram 68ru sinni i
sérstakri samfélagsskyrslu sem fylgir arsreikningi sam-
steedu Eikar fasteignafélags hf. fyrir &rid 2019. Upplysinga-
gjofin tekur mid af annarri Gtgafu leidbeininga Nasdaq fra
arinu 2019 um meelikvarda & frammistodu fyrirtaekja med
tilliti til umhverfismala, félagslegra patta og stjérnarhatta.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Eikar i
samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara
hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins.
Adalfund Eikar skal halda fyrir lok juniméanadar ar hvert
par sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir fé-
lagsins kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i storfum sinum og
taka ekki vid fyrirmaelum beint fra hluthéfum félagsins
eda 06rum hagsmunaadilum. Stjornarmenn geeta
trinadar i storfum sinum og geeta jafnreedis i upplysinga-
gjof til hluthafa og veita hluthofum ekki upplysingar um
félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjornar &
auglystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum
fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta komid erindum
til stjornar & milli hluthafafunda. Formadur stjérnar kemur
fram fyrir hond stjérnar ad jafnadi. Samskipti stjérnar vid
hluthafa, er varda rekstur félagsins, skulu faerd til bokar.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Eik fasteignafélag hf. (,félagid” eda ,Eik") starfar a
islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhdsnaedi og a
atvinnuhutsnaedi i helstu vidskiptakjornum hofudborgar-
svaedisins sem og & véldum svaedum & landsbyggdinni.
Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir sem leigdar eru
traustum leigutdkum og eru eignirnar vel samkeppnis-
haefar 4 leigumarkadi me3 tilliti til astands og stadsetn-
ingar.

Stjorn Eikar hefur sett stefnu um samfélagslega abyrgd
bess sem finna mé & heimasidu félagsins. Ahersla er 1693
& umhverfismal, félagslega paetti og stjérnarhaetti (ESG)
innan félagsins asamt pvi ad skapa verdmaeti og skila ardi.
Félagid stefnir ad pvi ad vera efnahagslega abyrgt, starfa
innan pess lagaramma sem gildir, vera sidferdislega a-
byrgt og vera eftirséttur og 6ruggur vinnustadur.

Ofjarhagslegar upplysingar eru settar fram i sérstakri sam-
félagsskyrslu sem fylgir arsreikningi samstaedu Eikar fast-
eignafélags hf. fyrir arid 2019. Skyrslan tekur mid af leid-
beiningum Nasdaq fra arinu 2019 um meelikvarda a
frammistodu fyrirtaekja med tilliti til umhverfismala, fé-
lagslegra patta og stjornunarhatta.

Umhverfid

Félagid hefur pad ad markmidi ad draga ur notkun aud-
linda s.s. med pvi ad nyta paer med skilvirkari haetti i
starfseminni og setja sér markmid i pvi sambandi. I samfé-
lagsskyrslu koma m.a. fram upplysingar um beina og 6-
beina losun grédurhusalofttegunda dsamt upplysingum
um orkunotkun, Urgangsmyndun og vatnsnotkun.

Samfélagid

Félagi®d hefur sett sér starfskjarastefnu sem tekur mid af
langtima markmidi um vir8isaukningu fyrir hluthafa,
godum stjérnarhattum og hag vidskiptavina. Pannig er
henni ztlad ad stydja vid dzetlanir um uppbyggingu fé-
lagsins og studla ad pvi ad hja félaginu starfi haefir og
oflugir einstaklingar. Kjér og adbunadur skulu pvi taka
mid af markadsadsteedum hverju sinni, launajafnraedi og
veita hvatningu fyrir g6da frammistodu og stydja vid
endurmenntun. Starfskjarastefnan var sidast stadfest &
adalfundi 10. april 2019 og er adgengileg & heimasidu
félagsins.

Sidareglur félagsins eiga vid um starfsfolk pess og stjorn.
Su skylda hvilir & peim ad lesa sidareglurnar og fylgja
peim. Reglurnar fjalla medal annars um abyrgd og vird-
ingu gagnvart samfélaginu, samskipti vid vidskiptavini,
virdingu og umburdarlyndi & vinnustadnum, hagsmuna-
arekstra og jafnraedi og virdingu fyrir 6llum manneskjum.
Sidareglurnar eru adgengilegar & heimasidu félagsins.

i samfélagsskyrslu eru medal annars upplysingar um launa
- og kynjahlutfoll, starfsmannaveltu, jafnraedi, heilsuvernd
og 6ryggi starfsfolks.

Stjornarhaettir

Eik fylgir lei®beiningum um stjornarheetti fyrirteekja sem
Vidskiptarad fslands, Nasdagq OMX Iceland og Samtok
atvinnulifsins gafu at i mai 2015. Nanari upplysingar og
gogn med upplysingum um stjornarhaetti eru a sérstoku
svaedi & heimasidu félagsins http://www.eik.is/fjarfestar/
stjornarhaettir.

Eik fylgir, i samraemi vid stefnu félagsins um samfélags-
lega abyrgd, settum 16gum og reglum i allri sinni
starfsemi og lidur ekki spillingu, par med talid kagun,
mutur og 6loglega starfsemi. Eik starfar med heidarleika
og traust ad leidarljosi.

Stjornendum og 60ru starfsfélki félagsins ber ad fordast
pad ad fjarhagslegir hagsmunir peirra og hagsmunir fé-
lagsins stangist a. Starfsfolk er hvatt til pess ad tilkynna
stjornendum eda stjérn um sidferdisleg vafamal og mis-
bresti af svipudum toga sem pad verdur vart vid. Starfsfolk
skal ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad beina slikum tilkynn-
ingum til stjérnar eda stjornenda.

f samfélagsskyrslu félagsins fyrir 4rid 2019 er fjallad nanar
um adgreiningu valds i stjorn asamt gagnsaei akvardanna.
pPar eru jafnframt upplysingar um adgerdir gegn spillingu
og mutum, personuvernd, fjarhagslega hvata og kjara-
samninga, upplysingagjof og vottun upplysinga er varda
samfélagsabyrgd og sjalfbaerni.

Arsskyrsla 2019

73



Fjarhaedir eru i milljonum Kréna Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Arsfiordungayfirlit 6endurskodad

4F 2019 3F 2019 2F 2019 1F 2019 Samtals 4F 2018 3F 2018 2F 2018 1F 2018 Samtals
LOIGUEEKJUT e 1.886 1.871 1.852 1.784 7.393 LEIGUEEKJUT ..o 1.730 1.722 1.676 1.637 6.765
REKSTrartEKJUT ...t 300 360 304 300 1.264 REKSTrarteKjUT .....cevviiiririiric e 333 390 310 309 1.343

2.185 2.231 2.156 2.084 8.656 2.063 2.112 1.986 1.946 8.108
Rekstrarkostnadur ...........cccevirriiceieeee e ( 812) ( 723) | 778)  ( 781)  (  3.094) Rekstrarkostnadur ...........ccccvieniieniceccecceceeee ( 770)  ( 722) 686) ( 711 ( 2.890)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .... 1.374 1.508 1.377 1.303 5.562 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .... 1.293 1.389 1.300 1.235 5.218
Soluhagnadur fjarfestingareigna ..........c.ccoeeeveriicnnnnnne. ( 3) 0 0 0 ( 3) Soluhagnadur fjarfestingareigna ........ccccceeevvenncicncennn 66 3 3 204 276
Matsbreyting fjarfestingareigna ........ccccecevvvvnnniiccnnen 647 196 975 352 2.170 Matsbreyting fjarfestingareigna .........coocoeveevrcccnicnnnes 604 486 | 473) 884 1.501
AFSKITFEE oo 93 ( 37) | 28)  ( 28) 0 AFSKITFET oo ( 300 ( 300 ¢ 28) ( 30) ( 119)
Rekstrarhagnadur 2.111 1.666 2324 (1 1.626) 7.564 Rekstrarhagnadur 1.933 1.849 802 2.293 6.877
FJArmuUNatekjur ... 28 8 19 29 84 FJArmMUNatekjur ..o 39 40 25 23 128
FJArMagNSGIOId ......vveeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeee e (938 (87 ( 11720 ( 955 ( 3.932 FJAMAGNSGIOId oo ( 109) (963 ( 1012 ( 938 ( 4.007)
Hrein fjarmagnsgjold ( 910) ( 859) ( 1.153) ( 927) (  3.848) Hrein fjarmagnsgjold  ( 1.056)  ( 923) 987) ( 914) (  3.880)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.038 808 1.171 699 3.716 Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccooeeerninncccee 877 26 ( 185) 1.379 2.997
TEKJUSKALEUL ..voooooooeeeeee e (212 (162 (234 (1400 ( 749 TEKJUSKATIUY ccovvvvvvmmmsiissrsnsnssinismmnsssssssssssssssssssnns ( 59 ( 183) 36 ( 276) (48
Hagnadur arsins 825 646 937 560 2.968 Hagnadur arsins 817 743 ( 149) 1.103 2.515
Onnur heildarafkoma Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé
og verda ekki feerdir i rekstrarreikning: og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:

Endurmat fasteigna ........cooeveveieieieieieieeeeeseeieeeniinns 0 0 0 0 0 Endurmat fasteigna 72 0 0 0 72
TekjUSKATUT ..o 0 0 0 0 0 Tekjuskattur ......ccceiciiiiciiiecc e ( 14) 0 0 0 ( 14)
Onnur heildarafkoma samtals 0 0 0 0 0 Onnur heildarafkoma samtals 58 0 0 0 58
Heildarhagnadur érsins 825 646 937 560 2.968 Heildarhagnadur arsins 875 743 (149 1.103 2.572
Hagnadur a hlut: Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut .................... 0,24 0,19 0,27 0,16 0,86 Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .................... 0,24 0,21 (0,04) 0,32 0,73
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