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Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Stjornendauppgjor 2022

Samkveemt stjornendauppgjori fyrir arid 2022 er EBITDA arsins 6.608 m.kr. og jokst um rim 17% & milli ara.

EBITDA arsins nam 6.608 m.kr. skv. stjornendauppgjori og eru
nidurstodurnar i takt vid uppfeerdar horfur félagsins.

Rekstrartekjur félagsins namu 10.078 mkr. fyrir arid 2022. par af
voru leigutekjur 8.562 mkr. og jukust um 11% a milli ara. Adrar
tekjur, p.m.t. tekjur vegna Hotel 1919 og tekjur af sameignum, namu
1516 mkr. og uxu um teep 59% a milli ara. Virdisutleiguhlutfall
félagsins var 95,7% i lok ars.

Rekstrargjold félagsins namu samanlagt 3.470 m.kr. fyrir arid 2022.
Langsteerstu gjaldalidir félagsins eru ad venju fasteignagjold,
tryggingar og vatns- og fraveitugjold sem namu samanlagt 1.456
m.kr. Virdisryrnun vidskiptakrafna nam 88 m.kr. Handbaert fé fra
rekstri nam 4.066 m.kr. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur nam
546 m.kr.

Félagid aesstlar ad COVID-19 hafi haft lidlega 40-45 m kr. neikvaed
ahrif 4 EBITDA félagsins & fyrri helmingi arsins og ad ahrifa hafi ekki
geett & seinni helmingi arsins. ba hafa allar varudarfeerslur vegna
faraldursins & virdi fjarfestingareigna félagsins verid feerdar til baka.

Félagid gaf Ut 2.340 mkr. i nyjum skuldabréfaflokki EIK 25 1 i
desember sl. &4 avoxtunarkrofunni 7,67%. Um aramaotin namu vegnir
verdtryggdir vextir félagsins 3,03% og vegnir overdtryggdir vextir
7,31%. Rumlega fimmtungur af vaxtaberandi skuldum félagsins ber
overdtryggda vexti.

Eik fasteignafélag hf.

Matsbreyting fjarfestingareigna nam um 10.431 mkr. sem er
litilshattar raunhaekkun. Steerstu lidir til heskkunar & virdi
fiarfestingareigna eru verdbolga, heerri markadsleiga, bakfaersla
COVID varudar, leegri vextir i WACC, heerra Utleiguhlutfall og nyir
samningar. Til leekkunar ma helst nefna heerri avoxtunarkrofu eigin
fiar og heerri fasteignagjold. WACC félagsins heekkadi Ur 6,1% i
6,2% & arinu.

Félagi® keypti eignarhluta i premur byggingum & arinu. A fyrri
hluta arsins var keyptur rumlega 500 fm. eignarhlutur vid Skeifuna
5, en félagid atti fyrir um pridjung i byggingunni. pa keypti félagid
150 fm. veitingahUs vid Posthusstreeti 2 par sem félagid a fyrir pa
hluta byggingarinnar sem hysa Hoétel 1919. Med kaupunum
eignadist félagid alla fasteignina ad Posthusstraeti 2. Seinnipart
september keypti félagid og fékk afhent rimlega 1.300 fm.
idnadar- og lagerrymi vid Smidshofda 9.

Félagid seldi einnig prjar eignir & arinu, sem voru Hjalteyrargata 4,
Akureyri og Hofdasel 2 og 4, Akranesi. Séluhagnadur arsins nam
362 m.kr.

Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok var 34,0% og stada handbeers fjar
2.986 m.kr.

Stjornendauppgjorid er dendurskodad og getur tekid breytingum
fram ad birtingu arsreiknings pann 28. febrlar nk.
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2022 2021
8.562 7.712
1516 956
10.078 8.668
3.382) 2.915)
88) 107)
3.470) 3.023)
6.608 5.645
362 88
10.431 5.215
138) 135)
17.264 10.813
50 33
7.309) 4.678)
7.259) 4.645)
10.004 6.168
2.004) 1.234)
8.001 4,933
2,34 1,44
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2022 2021 2022 2021
Eignir Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur timabilSins ..o 17.264 10.813
Oefnislegar eignir 351 351 Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Fiarfestingareignir 119.639 105.638 Soluhagnadur fiarfestingar€igNa ..o ( 362) ( 88)
FASTIGNIE T DTOUN oo 671 663 Matsbreyting flarfestingareigna ... ( 10431)  ( 5215)
EGIE ] ©IGIN YO e 4162 2183 i S 138 135
LaNGIMAKIOTU oo 68 88 6.608 5645
Fastafjarmunir 194,891 110929 Breyting & rekstrartengdum ignUM .........ccooooveveeeeeeeeeeeeeee e ( 66) 264)
Breyting & rekstrartengdum skuldum ...........ccoooovoivoiiioieeeeeeeee ( 29) 382
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .o 774 708 Innborgadar vaxtatekjur 6'5515 57?3
HaNADEart F€ oo 2.986 3.297 A T
Veltufjarmunir 3960 1005 Greidd vaxtagjold L : ( 2.497) ( 2.304)
Handbeert fé fra rekstri 4.066 3.492
L. Fjarfestingarhreyfingar:
Eignir samtals 128651 114928 Fjarfesting i fjarfestingareignuUm ... ( 3.936) ( 2.191)
Soluverd fJarfestingareigNa ... 702 491
Fjarfesting i eignum til €igin NOTa ... ( 123)  ( 533)
Eigio fé SOIUVEr® €IgNA til €IGIN NMOTA w.oveeeeeeeeeeeeeeee oo 6 3
Fjarfesting i fasteignum i préun ( 8) ( 3)
HIUEAEE .o 3.415 3.415 Skuldabrefaeign, Breyting ... 21 5)
YFirverdSreikNiNGUE RIULATIAT w..ooooocooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 12.648 12.648 ABTar KIOFUT, DIEYHING oo 22 390
Logbundinn varasjoour ... 866 866 ( 3.316) ( 1.848)
Bundinn hlutdeildarreikningur 11122 7.603 Fjarmdgnunarhreyfingar:
Oradstafad IGIO T oo 15.692 12.957 GIEIAAUI @IOU oottt eeeen ( 1.740) ( 650)
Eigid fé 43744 37483 Tekin Ny 1angtimalAn ..o, 6.394 12.814
Afborganir og uppgreidslur langtimaldna ... ( 5715)  ( 12.358)
Skuldir Skammtimaskuldir, breyting ... e — 0 ( 75)
Fjarmognunarhreyfingar ( 1.060) ( 270)
Vaxtaberandi SKUITIE ... 64.292 60.061 Breyting a handbaeru fé ( 311) 1.375
L@IGUSKUITIE e 2.480 2.355
TekjuskattSsKUIADINAING ... 10.683 8.680 Handbzrt fé i arsbyrjun 3997 1929
Langtimaskuldir 77.455 71.095
Handbaert fé i lok timabils 2.986 3297
Vaxtaberandi skuldir ... 5.980 4753
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 1.472 1596
Skammtimaskuldir 7.452 6.349
Skuldir samtals 84.907 77444
Eigid fé og skuldir samtals 128.651 114.928

Eik fasteignafélag hf. 2
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Helstu forsendur rekstrarasetlunar

Félagid spair pvi ad rekstrartekjur verdi a bilinu
10.350-10.570 mkr. & arinu 2023 & fostu verdlagi
m.v. visitdlu neysluverds i januar. pPa aastlar félagio
ad EBITDA érsins verdi & bilinu 6.690-6.970 m.kr.

Nokkur dvissa er um verdbolguhorfur og
eftirfarandi tafla synir spa um EBITDA bil i mkr. er
tekur mid af mismunandi verdbolgu sem dreifist
jafnt yfir ario:
Verdbolga Nedra bil
4%

6%
8%
10%

Eins og adur hefur komid fram mun félagid fa a
arinu stor leigurymi til baka eftir langtimaleigu.
Helstu rymin sem um reedir og radgerdar
timasetningar eru eftirfarandi: | byrjun mars skilar
Landsbankinn Kvosinni. | byrjun september skilar
utanrikisrdduneytid Raudararstig  27. [ byrjun
oktober skilar Deloitte fjorum haedum i Smaratorgi
3 og i lok oktober skilar Hlisasmidjan Eyravegi 42,
Selfossi. Pessu til vidbotar hefur Ldonsbakki,
Horgarsveit, verid | skammtimaleigu en sa
samningur rennur Ut i mars 2023. Samtals er um
ad reeda rumlega 24.900 fm.

Félagid mun medhondla eignirnar misjafnlega eftir
stadsetningu og eiginleikum peirra:

© Félagi® mun halda éafram prounarvinnu &
Kvosinni en likur eru & ad nytingu eignarinnar
verdi breytt, ad hluta eda ollu leyti. Félagid hefur
latid hanna ymsar Utfeerslur & eigninni par sem
m.a. er porf 4 ad fa leyfi fra Reykjavikurborg.

© Félagid mun vinna ad hénnun & Raudararstig 27
sem midar ad breyttri nytingu, par sem gengid
er Ut fra pvi ad peirri eign, ad undanskilinni
jardheed, verdi breytt i ibudir og peer seldar en
fyrir liggur heimild til peirra breytinga.

© Félagid hefur nu pegar leigt Ut eina af peim
fimm haedum sem hafa verid i Utleigu til Deloitte
og unnid verdur afram ad Utleigu fjiogurra haeda
sem verdur skilad i oktober. Ekki er gert rad fyrir

Eik fasteignafélag hf.

breytingum & peim  rymum  umfram
hefdbundnar adlaganir samhlida
leigutakaskiptum.

© Unnid er ad proun & Eyravegi 42 en gert er rad
fyrir ~ad hluti 16dar verdi seldur undir
ibudabyggingu, grodurhus Blémavals  verdi
fjarleegt og verslun Husasmidjunnar
endurhonnud med nokkrum leigurymum. Fyrir
liggur viljayfirlysing fra sterkum adila um leigu a
akkerisrymi. Deiluskipulagsvinna er langt komin.

© Afram verdur haldid med prounarhugmyndir ad
Loénsbakka en einnig kemur til greina ad selja
eignina faist rétt verd fyrir hana.

[ &eetlun é&rsins er ekki gert rdd fyrir neinum
leigutekjum  eftir  lok  leigusamninga  af
framangreindum rymum ad undanskilinni  peirri
haed sem Deloitte hefur skilad og er pegar leigd ut i
Smaératorgi 3. Ahrif pessara breytinga & EBITDA
félagsins eru daetlud um 370 m.kr. & arinu 2023 &
fostu verdlagi m.v. afhendingu skv.
leigusamningum eda um 723 m.kr. & arsgrundvelli.
Markadsleiga rymanna er mun leegri, eda um 537
m.kr. & arsgrundvelli. Markadsleigan er pvi ad
medaltali teeplega 1.800 kr. pr.fm. & alla 24.900
fermetrana, sem er lagt en ljost er ad félagid mun
purfa ad fjarfesta i eignunum sem mun skila haerri
markadsleigu og assettanlegri ardsemi.

Adrar leigutekjur félagsins eru daetladar midad vid
gildandi leigusamninga vid birtingu sparinnar ad
teknu tilliti  til veentinga um  breytingar &
leigusamningum innan arsins 2023. Tekjuaaetlun er
gerd & hverja Utleigueiningu. | peim tilvikum par
sem leigusamningar renna Ut innan érsins og ef
ljost er ad leigutaki hugsar sér til hreyfings, er lagt
mat & markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og
hversu fljott ma buast vid ad hun komist aftur i
Utleigu.

Haldi®d er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold
sameigna | dotturfélaginu Eik rekstrarfélagi.
Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna taka mid
af kostnadi vid rekstur vidkomandi fasteigna enda
er peim aetlad ad masta honum. Hér fellur t.d. undir
orku-, raestingar-, snjomoksturs-, husumsjonar- og
stjornunarkostnadur. Rekstrartekjur af sameignum
haekka pvi og leekka i samhengi vid rekstrarkostnad
sameigna.

Félagid er med Utistandandi krofur, vidskiptakrofur
og adrar skammtimakrofur sem enn rikir dvissa um.
Vid lok ars 2022 namu peer i heild 1.258 mkr. en 417
mxkr. af peirri fjarheed hafa verid feerdar &
virdisryrnun krafna. Nettd stada krafna félagsins er
bvi 841 mkr. (langtima og skammtima). | dsetlun
arsins 2023 er ekki deetlad fyrir endurheimtum &
krofum sem hafa verid virdisryrdar. Steersti hluti
krafnanna er vegna adila i ferdapjonustu.

Gert er rad fyrir litillega beettri afkomu Hotel 1919 &
arinu 2023 samanborid vid arid 2022, sem reyndist
po gott hja hételinu. Notast er vid grunnaastiun fra
Radisson Hotel Group. Ahrif mogulegra verkfalla &
afkomu hotelsins hafa ekki verid reiknud.

Viohald, endurbaetur og fjarfestingar

Félagid radgerir ad fijarfestingar | nuverandi
fasteignum félagsins geti numid & bilinu 1.500 m kr.
til 2500 m.kr. & arinu 2023 og ad allar fjarfestingar
skili félaginu aseettanlegri ardsemi. bar sem ekki
liggja fyrir dagsetningar & framkveemdum né
kostnadaraaetlanir vegna peirra eigna sem félagid
veentir til baka ur Utleigu, sbr. fyrri umfjollun, er ekki
tekid tillit til peirra i framangreindum fjarhaedum.
Leida ma likur ad pvi ad fjarfestingar i peim eignum
verdi umtalsverdar og muni hefjast & pessu ari.

Helstu verkefnin munu snua ad steekkun fyrir Ossur
ad Grjothalsi en asetlud verklok eru & fyrri hluta
arsins 2023, steekkun & 2. heed Smaératorgs 3,
framkveemdir & 4. heed Sudurlandsbrautar 10 og
framkveemdir fyrir leigutaka i Midhrauni 2. P4 eru
samningavidraedur i gangi um frekari fjarfestingu
samhlida gerd nokkurra leigusamninga. Gert er rad
fyrir ad eignfeerdar endurbeastur verdi dvenjuhaar a
arinu eda um 700-1.000 m kr. en steerstu lidirnir par
snla ad Smaratorgi 3 og Kjalarvogi 14. Azetlad er ad
gjaldfeert vidhald verdi um 50 m kr.

Félagi® mun afram hafa ad leidarljési ardsemi
umfram voxt pegar kemur ad kaupum eda solu
fiarfestingareigna. Félagid hefur undirritad tvo
kauptilbod sem unnid er ad afléttingum fyrirvara.
Gangi kaupin eftir ma veenta pess ad pad gerist a
60rum arshluta og verda ahrifin a tekjuspa félagsins
kynnt pegar og ef vid &, en ekki hefur verid tekio tillit
til kaupanna i deetlun érsins. Samanlagt kaupverd er
rimlega 1.540 mkr.

Fjarhagsaaetiun2023

Hugmyndavinna ad baki breyttu skipulagi og utliti & Eyravegi 42, Arborg. Gert er rdd fyrir allt ad 12

leigurymum med dherslu & verslun. Jafnframt er vonast til ad fa byggingaheimild fyrir allt ad 70 til 80 ibudir.

Vid brottfor Landsbankans ur Kvosinni skapast mikil teekifeeri til prounar & reitnum. Ein hugmynd er ad opna

gonguleidir i gegnum byggingarnar og hafa innigarda.
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