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Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Helstu nidurstoour
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*Vid Utreikning @ NOI hlutfalli er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.
Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.
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Um félagid og rekstur

ARID 2021

Fasteignasafnid

Um félagio og rekstur arsins 2021

Arid 2021 var allt i senn vidburdarrikt, krefjandi og ahugavert ar. Rekstur Eikar fasteignafélags var
umfram vaentingar & arinu eftir ovissu tima i upphafi ars og pa hafa verdtryggad kjor félagsins aldrei

verio betri.

Rekstrarumhverfi

Rekstur Eikar fasteignafélags gekk betur & arinu
2021 en upphaflegar &setlanir gerdu rad fyrir. |
upphafi ars voru miklar samkomutakmarkanir og
rekstrarumhverfi oljést. Pa voru toluverdar sveiflur i
stodu faraldursins med tilheyrandi breytingum &
sottvarnarradstofunum. Eftir pvi sem leid & arid kom
betur i ljos ad rekstur félagsins yrdi sterkari en gert
hafdi verid rad fyrir og haekkadi félagid afkomuspa
sina i tvigang & arinu.

EBITDA &rsins nam 5.645 m.kr. en upphafleg daetlun
hljodadi upp & 5.050—5.350 m.kr. P& var handbaert
fé fra rekstri sterkt og nam 3.492 mkr. Eiginfjar-
hlutfall félagsins var 32,6% i lok ars.

Fjarmognun félagsins gekk vel & arinu. Félagid
endurfjarmagnadi samanlagt 10.843 m.kr. & arinu
baedi i skuldabréfautgafum og med toku bankalana.
Gefin voru ut samanlagt 8.700 m.kr. i prja skulda-
bréfaflokka & medal avoxtunarkrofunni 2,68%. A
fyrsta arsfjérdungi greiddi félagid upp skuldabréfa-
flokkinn EIK 15 og var uppgreidslan fijarmognud med
overdtryggdu bankalani.

Vegin verdtryggd kjor félagsins namu 3,03% i lok
ars og vegin overdtryggd kjor 4,4%. Hlutfall éverd-
tryggda skulda félagsins var 21% af vaxtaberandi
skuldum félagsins vid arslok.

Kaup og sala hisnadis

A arinu 2021 hefur félagid haldi® &fram ad beeta vid
sig vel stadsettum eignum. Tesla Motors er nyr
vidskiptavinur félagsins eftir kaup & Vatnagoérdum
24 og 26 en par er Tesla med langtimaleigusamning
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fyrir starfsemi sina & [slandi. Steerd eignanna er
samanlogd 2.333 fm. b keypti félagid hluta af Sidu-
mula 15 sem er vel stadsett skrifstofu-, verslunar- og
lagerhusnaedi. bpar med er Sidumduli 13-15 i heild
sinni i eigu félagsins.

Félagid seldi prennar eignir & arinu, Kirkjubraut 28,
Akranesi, Fjolnisgotu 3b, Akureyri og Hafnarstreeti 4,
Reykjavik

Utleigumal

pratt fyrir krefjandi arferdi vegna heimsfaraldurs
COVID-19 hefur verid talsvert um samninga vid nyja
leigutaka & arinu. Rekstrarerfidleikar leigutaka urdu
til pess ad félagid fékk til sin pd nokkrar fasteignir ur
utleigu, flestar fra adilum i rekstri tengdum ferda-
pjéonustu. Vel hefur gengid ad koma peim eignum
aftur i Utleigu. Ma par helst nefna skemmtistadi vid
Bankastreeti og i Austurstraeti en einnig hafa nyir
rekstraradilar tekid vid hotel- og gistirekstri i miod-
beenum eftir endurbeetur fasteigna.  Nokkrir
leigutakar ékvadu ad feera sig um set og ma nefna
ad Rumfatalagerinn skiladi hisnaedi & Glerartorgi
og Securitas mun hverfa Ur Skeifunni 8 & nyju ari.

Langtimasamningur var gerdur vid Lyfju um hus-
nedi a Smaratorgi 1. Husneedi Hudlaskna-
stodvarinnar & 2. haed | sama husi var staekkad og
endurbeett og er nu starfsemi hennar & um 1.300
fm. Samid var vid Gaming Arena sem nu hefur
komi® sér fyrir i um 1.100 fm adstodu fyrir rafiprottir
og tengda starfsemi & Smératorgi 3. | sdmu
byggingu hefur Orkuveita Reykjavikur tekid a leigu
riflega 300 fm skrifstofurymi & 19. heed. Einnig var
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STJORNARHATTIR

samid vid HS Orku um teeplega 300 fm skrifstofu-
rymi a17. haed.

Undirritadur var samningur til fimmtan éara vid
Kronuna um teeplega 1.000 fm verslunarrymi &
austurhluta jardheedar | Borgartuni 26 par sem
verdur glaesileg verslun. Gerdur var langtimasamn-
ingur vid Blackbox um flutning og steekkun innan-
huss og munu peir opna nyjan og gleesilegan veit-
ingastad einnig a jardhaed. Framkvaemdir eru
hafnar vid breytingar vegna samninganna og er
stefnt ad pvi ad ljuka peim & vordogum 2022. Med
pessum samningum er oll jardhaed Borgartiins 26
komin i langtimaleigu.

Samid var vid Dea Medica um steekkun og
langtimaleigu & efstu haed vesturhuss vid Alfheima
74. Vel gekk ad koma rymum & Sudurlandsbraut 10
Utleigu. Jardhaedinni var skipt i sex Utleigurymi sem
oll eru tekjuberandi. Samid var vid hugbunadar-
fyrirtaeki® Men and mice um leigu & tveimur efstu
haedum byggingarinnar sem verid er ad innrétta og
adlaga ad porfum pess. Ankeri Solutions feerdi sig
til innan eignasafnsins og hefur ni komid sér fyrir |
um 300 fm skrifstofurymi ad Sudurlandsbraut 10.
Innflutnings- og verslunarfyrirtaeki hefur tekid a
leigu meirihluta rymis sem losnadi a arinu pegar
fjarskiptafyrirtaeki for ur Armula 21.

A Glerartorgi er miki® um ad vera og undirritadur
hefur verid nyr leigusamningur um steekkun
verslunar NOVA & torginu og nyja verslun
Nespresso. Einnig var undirritadur samningur vid
Casa um steerri verslun peirra & torginu.
Framkveemdasvid félagsins styrir framkveemdum
fyrir leigutaka. P& var opnad kaffinis sem nytur vin-
seelda & medal gesta torgsins.

Eftirspurn eftir verslunar-, lager- og idnadarrymum
hefur verid stodug & arinu. Verslun hefur feerst ur
midbaenum austar i borgina. Minni eftirspurn hefur

UMREKSTUR OG EFNAHAG

ARSREIKNINGUR

verid eftir storum  skrifstofurymum, meiri  eftir
medalstorum en mest eftir litlum skrifstofurymum.
Eftirspurn eftir husnaedi i midbeenum hefur verid
dreem en vaxandi sidari hluta arsins. Adrar
stadsetningar njota meiri vinseelda og neegir ad
nefna vidskiptahluta borgarinnar fré Snorrabraut ad
Skeifunni par sem eftirspurn er mikil.

pjonustukdnnun a medal leigutaka var framkveemd
i oktober og november og var svorun god og
jakveed fyrir félagid. Unnid er ad markmidasetningu
ut fra nidurstédum hennar til ad baesta ennfremur
pjonustu vid leigutaka.

Framkvaemdir og vidhald

Vidhaldsverkefni éarsins voru ad venju nokkur.
Talsvert var um pakvidgerdir i sumar og malningar-
vinnu. Radist var | andlitslyftingu nokkurra eigna par
sem stigahus og adrar sameignir voru lagfeerdar og
maladar. Gekk su vinna vel og samkveemt
deetlunum.

Talsverdar framkvaemdir voru & arinu vegna breyt-
inga fyrir niverandi og nyja leigutaka sem fjallad var
um hér ad ofan. Einnig var loki®d vid ad endur-
innrétta  skrifstofur  Hjartamidstédvarinnar  og
Vinnuverndar sem eru samtals um 915 fm vid
Holtasmara 1.

Vinna er hafin vi® staekkun husnaedis fyrir Ossur &
Grjothalsi 1-3 par sem reist verdur 3.200 fm
vidbygging. Framkveemdum lauk i Hallarmula 4 fyrir
Arkping sem hefur par komid sér fyrir & heilli haed.

Fyrsta haed Posthusstreetis 2 gekk i gegnum algjora
endurnyjun. Framkveemdir folu m.a. i sér miklar
endurbeetur & grunnkerfum & haedinni og i kjallara
hussins. A haedinni er nU ny mottaka Hotels
Radisson Blu 1919 og litid hlylegt kaffihis med ha-
geeda kaffi. Einnig hefur par verid opnadur nyr og
gleesilegur veitingastadur, Brut restaurant, sem ny-

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

verid var tilnefndur sem einn af bestu veitinga-
stodum landsins af BCA.

Samfélagsleg abyrgd

Vaxandi samfélagsleg krafa er um aukna umhverfis-
vitund. Félagid hélt afram vegferd sinni i att ad
sjalfbaerara samfélagi og aukinni samfélagslegri
abyrgd. A arinu voru stigin nokkur stér og sma
skref. Rafhledslustodvar eru nU vid margar af
eignum félagsins og er unnid ad fidlgun peirra.
Settar voru upp tvaer stédvar vid Armula 3 & arinu
og er verid ad undirbla uppsetningu ad minnsta
kosti tveggja stodva a Glerartorgi.

Sorpgeymslur voru betrumbezettar til ad studla ad
aukinni flokkun asamt pvi ad tekin var i notkun
sorpflokkunarstéd innanhtss & Smaratorgi 3 par
sem sorp er flokkad og vigtad. Leigutakar hafa synt
bessu verkefni mikinn ahuga og studning. ba hafa
verid settir upp rampar til ad bseta adgengi ad
eignum félagsins.

Framkvaemd var lifsferilsgreining a byggingu i eigu
félagsins en afar far lifsferilsgreiningar hafa verid
framkveemdar & islenskum byggingum. Lifsferils-
greining er tol sem metur umhverfisahrif byggingar
fré voggu til grafar. Nidurstdodur greiningarinnar
syna hvar losunin er mest yfir liftimann og einnig
hvar er hagkveemast og einfaldast ad draga ur
losun, upplysingar sem munu koma ad miklu gagni
vid framtidar rekstur og akvardanatoku.

Nanari  upplysingar um  stefnu, afanga |
samfélagslegri abyrgd og frammistodu i umhverfis
og samfélagsmalum ma finna i samfélagsskyrslu
félagsins sem kemur nu Ut i fjorda sinn.
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Um félagid og rekstur Fasteignasafnid

Fasteignasafn Eikar i lok ars 2021

Virdi fasteigna félagsins er um 1078 ma.kr. og heildarfjoldi leigutaka yfir 400. Félagio & yfir 100 fasteignir med riumlega 312 pusund tleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & héfudborgarsveedinu eru Borgartin 21 og 21a, Borgarttn 26, Sudurlandsbraut 8 og
10, Myrargata 2-16, Pasthusstreeti 2 (Hétel 1919), Smératorg 3 (Turninn), Smératorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibar), Griothéls 1-3 og Austurstreeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign félagsins utan hafudborgarsvaedisins er Glerartorg. Staerstu leigutakar félagsins eru
Husasmitjan, Flugleidahotel, Rikiseignir, Landsbankinn, Syn, Rumfatalagerinn, Ossur, Mila, Deloitte og Siminn.

Virdi fasteign 5 eftir tegund Stadsetning skrifstofuhtisnadis Stadsetning verslunarhisnaedis Stadsetning lagerhisnaedis

1%

= Skrifstofur ‘ p 25% p

= Verslun

% 1%
1% 3% ‘

23%

a

Virdi fasteigna eftir stadsetningu Stadsetning hétela Stadsetning heilsutengds hiisnadis Stadsetning veitinga- og skemmtistada

Lagerhusnaedi 2%

= Hétel
30%
= Heilsutengt

Veitingahus

Annad

2%
= Midbeer Rvk. \9%
= Fjarmala- & vidsk.sv. Rvk.

Hafnarsveedi Rvk.
= Smarinn-Mjodd
= Onnur svaedi hafudb.sv.

Landsbyggd
Efri sveedi Rvk.

® Midbaer Rvk. = Fjarmala- & vidsk.sv. Rvk. = Hafnarsvaedi Rvk. = Smarinn-Mjodd = Onnur sveedi hofudb.sv. = Landsbyggd + Efrisvaedi Rvk.
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Fijarhagsaaetlun 2022

Helstu forsendur rekstrarasetlunar

Ahrif COVID-19 4 rekstur Eikar fasteignafélags hefur fari® minnkandi. Félagi® metur pé ad
ahrifin verdi enn synileg a rekstur félagsins & arinu 2022.

Félagid spair pvi ad rekstrartekjur arsins verdi & bilinu 9.290—9.670 m.kr. & arinu 2022
m.v. 4% jafna verdbolgu yfir arid. ba dastlar félagid ad EBITDA arsins verdi & bilinu 6.130 —
6.380 m.kr. m.v. sému verdbolgu. A fostu verdlagi er gert rad fyrir ad EBITDA &rsins verdi
5.980—6.230 mkr.

Gangi spain eftir munu tekjur aukast um 5-7% & milli 4ra og EBITDA um 6-11% & fostu
verdlagi

Leigutekjur félagsins eru aeetladar midad vid gildandi leigusamninga vid birtingu
sparinnar ad teknu tilliti til veentinga um breytingar & leigusamningum innan arsins 2022.
Tekjudaetlun er gerd & hverja Utleigueiningu. [ peim tilvikum par sem leigusamningar
renna Ut innan arsins er lagt mat & markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu
fliétt ma buast vid ad hun komist aftur i uUtleigu, ef ljost er ad leigutaki hugsar sér til
hreyfings.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold sameigna i dotturfélaginu Eik rekstrar-
félagi. Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna taka mid af kostnadi vid rekstur
vidkomandi fasteigna enda er peim estlad ad masta honum. Hér fellur til deemis undir
orku-, reestingar-, snjomoksturs-, hisumsjénar- og stjérnunarkostnadur. Rekstrartekjur af
sameignum haekka pvi og leekka i samhengi viod rekstrarkostnad sameigna.

Félagid er med utistandandi vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sem rikir dvissa
um en vid aramaotin 2021/2022 namu peer i heild 1113 mkr. en 406 mkr. af peirri fjarhaed
hefur veri®d feerd & virdisryrnun vidskiptakrafna. Utistandi vidskiptakréfur eru pvi 708 m.kr.
[ deetlun arsins 2022 er ekki daetlad fyrir sérstokum endurheimtum & kréfum sem hafa
verio virdisryrdar.

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021
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Ovissa | spé arsins fyrir Hotel 1919 er 4fram mikil. Notast er vid grunnéaetlun fra Radisson
Hotel Group en fra pvi ad faraldurinn hofst hafa spar hoételsins tekid miklum sveiflum
innan ars. Gert er rad fyrir litillega beettri afkomu hotelsins & arinu 2022 midad vid arid
2021.

Eins og adur hefur komid fram er félagid ad fa til baka storar eignir Ur leigu sem ad mestu
mun raungerast a arinu 2023. Félagid sér morg spennandi teekifaeri vid mogulega leigu &
hluta af peim eignum, proun @ 6drum med breytta nytingu i huga eda solu.

Viohald, endurbaetur og fjarfestingar

Félagid radgerir ad fjarfestingar i nuverandi fasteignum félagsins geti numid & bilinu
2.000 mkr. til 3.000 mkr. & arinu 2021 og ad allar fjarfestingar skili félaginu asasttanlegri
ardsemi.

Helstu verkefnin munu snua ad staekkun fyrir Ossur ad Grjothalsi, framkveemdum & efstu
tveimur haedum Sudurlandsbrautar 10 auk breytingar & 2. haedar Smaratorgs 3. P4 eru
samningavidraedur i gangi um frekari fjarfestingu samhlida gerd nokkurra leigusamninga.
Gert er rad fyrir ad eignfeerdar endurbastur nemi um 425 m.kr. & arinu og gjaldfeert vid-
hald um 60 m kr.

Félagid mun afram hafa ad leidarljosi ardsemi umfram voxt pegar kemur ad kaupum eda
solu fjarfestingareigna. Félagid skrifadi undir kaupsamning & hluta af Soéltuni 24 og fékk
eignina afhenta pann 1. febrlar sl. en Soltun 24 deilir 160 og bilakjallara med annarri eign
félagsins, Soltun 26. ba hefur félagid fengid tilkynningu um nytingu & kauprétti leigutaka &
byggingum félagsins vid Hofdasel 2 og 4 & Akranesi. Bokfeert verd eignanna nam u.p.b.
271 mkr. um sl. aramot. Afhending mun fara fram pann 30. september og mun félagid
feera til tekna & arinu 2022 muninn & endanlegu soluvirdi vid afhendingu og bokfaerdu
virdi eignanna um sidastlidin aramot. Soluverd mun taka breytingum i takt vid visitolu
neysluverds fram ad afhendingu, en uppreiknad soéluverd i dag er um 530 m kr.

ARSREIKNINGUR
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Stjornarhaettir Stjorn Stjornendur

Stjornarheettir

FJARHAGSA/TLUN 2022

STJORNARHATTIR UMREKSTUR OG EFNAHAG

Hluthafar

ARSREIKNINGUR OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Stjornarhaettir Eikar fasteignafelags hf. eru f samraemi vio [6g um hlutafélog, sampykktir félagsings og starfsreglur stjornar. Stjom félagsins leggur aherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og hlaut félagio 4 arinu 2016 vidurkenningu sem fyrirmyndarfyrirteeki |
stjornarhattum sem endurnyjud var arid 2021 af Stjornvisi. Pa hefur félagio arum saman notid vidurkenningar Creditinfo sem framurskarandi fyrirtaeki. Stjornarhattayfirlysingu félagsins ma finna { heild sinni aftast i skyrslu pessari, sem fylgiskjal vid arsreikning

felagsins vegna arsins 2021.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar sem kjornir eru af hluthofum til eins érs i senn.
Tilnefningarnefnd félagsins auglysir eftir frambodum til stjérnarsetu auk pess ad dska eftir
tilnefningum til stjérnarsetu fra hluthofum félagsins. Stjorn félagsins uppfyllir akveedi laga
um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.

Menntun og pekking stjornarmanna félagsins er vidteek og stjornarmenn bua jafnframt
yfir fijdlbreyttri reynslu Gr atvinnulifi & svidi rekstrar, stjérnunar og fjarfestinga. Allir stjornar-
menn eru ohadir félaginu og hluthofum pess ad mati stjornar. Nanari upplysingar um
stjorn og stjornendur er ad finna i stjérnarhattayfirlysingu félagsins og @ heimasiou pess,
www.eik.is.

Stjorn fer med aedsta vald i méalefnum félagsins & milli hluthafafunda samkveemt l6gum
og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjornar er ad tryggja ad neaegilegt eftirlit sé haft
med reikningshaldi og medferd fijarmuna félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjar-
hagséaaetlanir og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjorn sér til pess ad arsfjordungs-
leg uppgjor séu Utbuin med upplysingum um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid
a virku kerfi innra eftirlits, en reglubundin Uttekt er framkveemd einu sinni & ari af innri
endurskodanda félagsins. Stjorn markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlutverki vid
forstjora og adra stjornendur. ba raedur stjorn forstjora og skilgreinir verksvid hans. Stjérn
tekur meirihattar 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, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. P& hefur
félaginu verid stofnud tilnefningarnefnd. Samppykktir, starfsreglur stjérnar og starfsreglur
nefnda er ad finna & heimasidu félagsins.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 29. april 2021. Nefndina skipa Hersir
Sigurgeirsson, stjornarmadur, sem gegnir formennsku, Ragnheidur Hardar Hardardottir,
stjornarmadur, og Arnar Méar Johannsson, 16ggildur endurskodandi. Endurskodunarnefnd
kemur saman vegna ars- og halfsarsuppgjors félagsins og skilar a® minnsta kosti arlega
skyrslu til stjornar um storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 29. april 2021. Nefndina skipa Gudrin Bergsteins-
déttir, stjidrnarmadur, sem gegnir formennsku, Eyjolfur Arni Rafnsson, stjdrnarmadur, og
Kristin Fridgeirsdottir, stjornarmadur. Starfskjaranefnd undirbyr tillogur ad starfskjara-
stefnu og starfskjorum stjérnar- og nefndarmanna fyrir hluthafafund. Jafnframt undirbyr
nefndin samninga um laun og énnur starfskjor vid forstjora og adra starfsmenn, heyri peir
undir stjérn.

Tilnefningarnefnd

A hluthafafundi 10. juni 2020 voru Drifa Sigurdardottir radgjafi, sem gegnir formennsku,
og Ingdlfur Bender hagfraedingur, kjorin i tilnefningarnefnd. Stjorn skipadi porkel Erlings-
son verkfraeding i nefndina. Hlutverk tilnefningarnefndar er ad vera radgefandi vid kosn-
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ingu stjornarmanna og markmid hennar er ad skapa hluthéfum forsendur fyrir upplystri
akvordunartoku vid stjornarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2021 voru haldnir 19 stjornarfundir, 6 fundir i endurskodunarnefnd og 6 fundir
starfskjaranefnd og var meirihluti stjérnarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla fundi
timabilsins. | samraemi vi® sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda stjornar fé-
lagsins einungis leidbeinandi fyrir stjorn.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjornar og
forstjéra eru skilgreind. | pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skiptingu
starfa innan stjornar, verklag og reglur um fundarskdp og fundargerdir, reglur um pagnar-
skyldu, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sampykktar a stjérnar-
fundi 21. mai 2021.

Framkvamdastjorn og regluvarsla

Forstjori félagsins er Gardar Hannes Fridjonsson og ber hann abyrgd a rekstri og afkomu
félagsins gagnvart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og hefur umsjon med
stefnumotun. Gardar & 7.410.461 hluti i félaginu i gegnum Burdarbita ehf.

Framkveemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjéra er Lydur Heidar Gunnarsson, en
hann ber abyrgd & sjodsstyringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun og
aeetlunum félagsins og dotturfélaga pess. Lydur 4 300.000 hluti i félaginu.

Framkveemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en hann ber abyrgd a Utleigu fast-
eigna félagsins, leigusamningum og leigutekjum.

Framkveemdastjori framkveemdasvids er Gudbjartur Magnusson, en hann ber dbyrgd &
ollu vidhaldi, framkveemdum, byggingum og proun fasteigna og audra l6da.

Framkveemdastjori 16gfreedisvids er Johann Magnus Jéhannsson, en hann ber abyrgd &
ad logfraedileg malefni félagsins og innra eftirlit samreemist [bgum og reglum auk pess ad
annast innheimtu.

Forstodumadur reikningshalds félagsins er Rosa Hjartardottir, en hin hefur umsjon med
daglegri starfsemi reikningshalds félagsins.

Adstodarframkveemdastjori Utleigusvids er Hronn Indridadottir, en hdn pjonustar nu-
verandi og verdandi vidskiptavini félagsins med pad fyrir augum ad adstoda vid ad finna
leigutokum hentugar husnaedislausnir.

Framkveemdastjorn félagsins hefur tekid breytingum fra 31. desember 2021 sem sja ma i
umfiollun um stjérnendur félagsins undir stjornarheettir i pessari skyrslu. Sturla Gunnar
Edvardsson hefur tekid vid svidi vidskiptaprounar og ber abyrgd & virdisaukningu eigna
félagsins med proun fasteigna og 160a.! Hisumhyggja hefur verid 16gd nidur sem sjalfs-
teett svid en er nu sjalfsteed deild undir fjarmalasvid og er styrt af Kara Tryggvasyni sem er
rekstrarstjori husumhyggju.?

Félagid a tvo dotturfélog, ad geettum peim fravikum sem greinir ad nedan, og eru stjornir
dotturfélaga i samsteedunni skipadar einum stjérnarmanni, Gardari Hannesi Fridjénssyni,
forstjéra félagsins, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni, framkveemdastjora Utleigu-
svids. Stjorn Hotel 1919 ehf. er skipud Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er formadur
stjornar, og Lyd Heidari Gunnarssyni.

Regluvordur félagsins er Johann Magnus Johannsson logmadur. Stadgengill regluvardar
er Ingimar Toémas Ragnarsson logfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med
ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum félagsins i samraemi vid l6g og sampykktir
félagsins, en par fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Adalfund
félagsins skal halda fyrir lok junimanadar ar hvert par sem tekin eru fyrir mal sem 16g og
sampykktir félagsins kveda a um.

Samskipti hluthafa og stjornar fara fram a hluthafafundum. Stjornarmenn eru sjalfstaedir i
storfum sinum og taka ekki vid fyrirmeelum beint fra hluthofum félagsins eda 6drum
hagsmunaadilum. Stjornarmenn gaeta trunadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i upp-
lysingagjof til hluthafa og veita ekki hluthéfum upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt
a vettvangi stjornar & auglystum kynningarfundum félagsins eda a sérstokum fundum
pegar tilefni er til. Hluthafar geta komid erindum til stjornar & milli hluthafafunda. For-
madur stjornar kemur ad jafnadi fram fyrir hond stjérnar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STTORNARHATTUM

Jon Gretar Jonsson gegndi starfi framkveemdastjora vidskiptaprounar til 30. juni 2021.
2Ardis Ethel Hrafnsdottir gegndi starfi framkvaemdastjéra htisumhyggju 31. desember 2021.
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Stjorn Stjérnendur Hluthafar

Eyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur

Adalstarf: Radgjof.
Faedingardagur: 21. april 1957.
Fyrst kjorinn: 12. februar 2015.

Menntun: B.Sc. grada i byggingarteeknifraedi fra Taekniskola islands 1984, M.Sc. grada i
byggingarverkfraedi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1988, PhD grada i
byggingarverkfraedi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1991.

Starfsreynsla: [ stjérn Betri samgdngur ohf fra 2020. Formadur stjérnar Samtaka atvinnu-
lifsins fra 2017 og Rubix Island ehf. fra 2016. | stjérn Samtaka i®nadarins 2014-2017. Ymis
radgjof fra 2016. Forstjori Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-Honnunar hf./Honnunar
hf. 2003-2008, adstodarforstjori Honnunar hf. 1997-2007. Honnun  hf.  almenn
verkfraedistorf og verkefnastjornun 1991-1997 og 1984-1986.

Gudrin Bergsteinsdattir, varaformadur stjérnar

Adalstarf: Logmadur og medeigandi LOCAL légmanna slf.

Faedingardagur: 27.juli 1975.

Fyrst kjorin: 12. april 2016.

Menntun: Logfraedingur, Cand. Jur. frd Haskola fslands 2000, réttindi sem héradsdoms-

l6bgmadur 2001 og fyrir Landsrétti 2019, LL.M fra Haskolanum i Leiden, Hollandi 2003,
prof i verdbréfavidskiptum 2015, prof i sattamidlun 2021.

Starfsreynsla: Logmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna slf. fra 2010, I6gmadur og
verkefnastjori hjd BBA // Legal ehf. 2004-2010, logfraedingur og verkefnastjori hja
Rikisskattstjora 2000-2002.

Hersir Sigurgeirsson, stjornarmadur

Adalstarf: Désent | fiarmalum vid Haskdla islands.

Faedingardagur: 16. januar 1972

Fyrst kjorinn: 10. juni 2020.

Menntun: B.Sc. grdda i steerdfraedi fra Haskdla slands 1995, M.Sc. grada i fjarmala-

steerdfraedi fra Stanford University 1999, Ph.D. grada i hagnytri steerdfreedi fra Stanford
University 2001.

Starfsreynsla: Désent i fiarmalum vid Haskdla islands fra 2012 og lektor i fjarmalum 2006-
2010. Ymis fjarmalarddgjof fra 2012. Forstjéri og framkveemdastjori Saga Capital
Fjarfestingarbanka hf. 2006-2012, sérfreedingur i eigin vidskiptum og éhasttustyringu
Kauppings banka hf. 2003-2006, gagnarannsoknir hja islenskri Erfdagreiningu ehf. 2001-
2002, hugbunadargerd hja Integral Development Company Co, Palo Alto, 1999,
reiknideild Hafrannsoknarstofnunar 1995-1996. | bankaradi Landsbankans hf. 2016-2020,
stjornarformadur Straums sjoda hf. 2014-2015 og stjérnarformadur T Plus hf. 2009-2014.

UMREKSTUR OG EFNAHAG

ARSREIKNINGUR OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Kristin Fridgeirsdottir, stjiornarmadur
Adalstarf: Fjarmalastjori Synar hf.
Feedingardagur: 9. 4gust 1971.
Fyrst kjorinn: 26. april 2021.

Menntun: C.S i véla- og i®nadarverkfraedi fra Haskola [slands, 1995. M.S. i fjadrmala-
verkfraedi fra Stanford haskola, Bandarikjunum, 1997. Ph.D i rekstrarverkfreedi fra Stanford
haskola, Bandarikjunum, 2002.

Starfsreynsla: Fjarmalastjori Synar hf. fra 2021. Alpjodlegur stjornendaradgjafi. Kennari i
stjornunar- og rekstrarfraeedum vid London Business School og vidar. Radgjof, rannsdknir
og kennsla & svidi stefnumatunar, akvardanatdku og dhaettustyringar. | stjorn Controlants
hf. og Distica hf. Adur stjérnarformadur Haga hf., varaformadur TM hf., varaformadur
Kviku Banka hf., og i stjorn Volku ehf.

Ragnheidur Hardar Hardardottir, stjornarmadur
Adalstarf: Forstjori Opinna Kerfa hf.
Faedingardagur: 1. desember 1975.

Fyrst kjorinn: 26. april 2021.

Menntun: Cand.Oecon i vidskiptafraedi fra Haskola islands 2000. Prof i verdbréfa-
vidskiptum 20711. M.Sc. | hagfraedi frd Haskola Islands 2012.

Starfsreynsla: Forstjori Opinna Kerfa hf. fré 2019. Fjarmalastjori Opinna Kerfa hf. 2016-
2019. Fjarmaélastjori Senu ehf. 2014-2016. Verkefnastjori hja KPMG ehf. 2008-2014.
Verkefnastjori hja Deloitte ehf. 2001-2005. Verdbréfaradgjof hja FBA / Islandsbanka hf.
2000-20071.
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Stjornarhaettir Stjorn Stjornendur Hluthafar

Stjornendur

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

Feedingardagur: 28. juli 1971.
Menntun: B.A. grada i heimspeki fra Haskola fslands 1995, MBA grada fra University of
Salford, Englandi 1997.

Starfsreynsla: Forstjori Eikar fasteignafélags fré 2002, framkveemdastjori fjarmala- og
stjérnunarsvids byrpingar hf. 2000-2002, adstodarmadur framkveemdastjora Eignar-
haldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000.

Lydur Heidar Gunnarsson, framkvamdastjori fijarmalasvids

Feedingardagur: 29. agust 1980.

Menntun: B.Sc. grada i vidskiptafreedi fra Haskolanum i Reykjavik 2004, meistaragrada i
fjarfestingarstjornun fra Haskolanum i Reykjavik 2010, prof i verdbréfamidlun 2006.

Starfsreynsla: Framkveamdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjora Eikar fasteignafé-
lags hf. fra 2015, forstodumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015, fjar-
malasvid FL Group hf. fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka lslands hf. fra
2002 - 2007.

Eyjolfur Gunnarsson, framkvamdastjori itleigusvids

Faedingardagur: 28. november 1972.

Menntun: Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra Haskdla islands 1996, prof i verdbréfamidlun
2015.

Starfsreynsla: Framkveemdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags hf. fra oktéber 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf. (4dur Landsbanki [slands hf.) 2009-2014, fram-
kvaemdastjéri hja slenskum adalverktokum hf. 2001-2009, markadsstjori Tryggingamio-
stédvarinnar hf. 1998-2001.
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ARSREIKNINGUR OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Guobjartur Magnuisson, framkvaeemdastjori framkvaemdasvids

Feedingardagur: 25. mars 1977.
Menntun: B.Sc. prof i byggingafreedi fra Vitus Bering CVU i Horsens i Danmaorku 2004,
Starfsreynsla: Framkvaemdastjori framkveemdasvids hja Eik fasteignafélagi hf. fra 2018,

verkefnastjori & framkveemdasvidi hja Eik fasteignafélagi hf. 2017-2018, verkefnastjori &
framkvaemdasvidi hja VSO radgjdf ehf. 2005-2017.

Hronn Indridadottir, adstodarframkvaemdastjori titleigusvids

Faedingardagur: 4. juni 1975.
Menntun: B.A. grada | islensku, Haskali islands, 1998. Dipléma i hagnytri fidlmidlun, blada-
og fréttamennska, Haskali fslands, 1999.

Starfsreynsla: Adstodarframkveamdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags hf. fra agust
2021, verkefnastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags hf. fra oktober 2015, verkefnastjori
iglotindi ehf. 2015, markadsfulltrii & fjarhagssvidi ATVR 2014-2015, radgjafi hja [slands-
banka hf. 2001-2013, bladamadur Morgunbladsins 1999-2001.

Johann Magnis Jéhannsson, framkvaemdastjori logfraedisvids og regluvordur

Faedingardagur: 22. ndvember 1983.

Menntun: B.A. grada i l6gfraedi fra Haskola fslands 2006, mag.jur. fra Haskola Islands
2008, lbgmadur med réttindi til malflutnings fyrir héradsdomstélum 2009 og LL.M fra
University College London 2011.

Starfsreynsla: Framkveemdastjori [6gfraedisvids og regluvordur Eikar fasteignafélags hf.
fra 2019, logmadur hja LOGOS logmannspjonustu sif. i Reykjavik og London 2008-2018.
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Stjornarhaettir Stjorn Stjornendur Hluthafar

Stjornendur

Kari Tryggvason, rekstrarstjori hiisumhyggju

Faedingardagur: 3. april 1960.

Menntun: Sveinsprof | bifreidasmidi fra 1dnskélanum i Reykjavik 1983. Endurmenntun Ha-
skali Islands, vidskipta og rekstrarndm 2001.

Starfsreynsla: Rekstrarstjéri hisumhyggju Eikar rekstrarfélags ehf. fra februar 2021.
Umsjonarmadur fasteigna hja Eik rekstrarfélagi ehf., mars 2019 til febriar 2021. Vidskipta-
stjéri einstaklinga hja [slandsbanka hf. fra 2001 til 2018.

Résa Hjartardéttir, forstodumadur reikningshalds

Faedingardagur: 15. februar 1969.

Menntun: B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskolanum & Bifrost 2009, rekstrarfreedingur fra
Samvinnuskolanum & Bifrost 1998.

Starfsreynsla: Forstodumadur reikningshalds Eikar fasteignafélags ehf. fra 2004, fjar-
malastjéri Handknattleikssambands islands 1999-2002.

Sturla Gunnar Edvardsson, framkvaemdastjori vidskiptaprounar

Faedingardagur: 16. oktober 1964.
Menntun: Rekstrarfraedingur fra Haskolanum & Bifrost 1992

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori vidskiptaprounar Eikar rekstrarfélags ehf. fra 2022,
framkveemdastjori Smaralindar ehf. 2010-2020, framkveemdastjori Samkaupa hf. 2006-
2009, framkveemdastjori Frihafnarinnar ehf. 2002-2006, verslunar-, innkaupa- og
rekstrarstjéri hja Kaupfélagi Sudurnesja svf. og Samkaup hf. 1994-2002
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Stjornarhaettir Stjorn

Hluthafar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.423.863.435 kr. i lok ars 2021. Félagid
a 8.800.000 eigin hluti og utistandandi hlutafé nemur pvi
3.415.063.435 kr.

[ lok &rs 2021 skiptist hlutafé félagsins & 510 hluthafa en hluthafar
voru 451 i upphafi ars.

bréun hlutabréfaverds

i lok 4rs 2021 stod hlutabréfaverd félagsins { 12,3 kr. & hlut og hafdi
haskkad um 32,7% & éarinu. Til samanburdar pa haskkadi OMXI10
hlutabréfavisitala Kauphallar Islands um 33,0% & &rinu. Ad teknu
tilliti til ardgreidslu arsins haekkadi hlutabréfaverd félagsins um
34,7%.

Markadsvirdi Utistandandi hlutafjar var 42,0 makr. i lok ars en var
31,6 ma.kr. i upphafi ars. Leegsta dagslokagengi arsins var 9,39 en
haesta dagslokagengi var 12,8.

Alls nam velta med hlutafé félagsins 17,6 ma.kr. & arinu og var
medalveltan 73,9 mkr. 4 dag en var 88,8 mkr. arid 2020.

Ardgreidslustefna

Stjorn breytti ardgreidslustefnu félagsins a@ arinu 2021. Ny stefna
stjornar er ad greida arlega Ut ard sem nemur allt ad 50% af hand-
baeru fé fré rekstri ad fradreginni peirri fjarhaed sem nytt var i
endurkaup fra sidasta adalfundi. Vid motun tillogu um ardgreidslu
skal litid til fjarhagsstodu félagsins, fyriraetlana um fjarfestingar og
stodu efnahagsmala. Félagid greiddi, undir géomlu ardgreidslu-

ARID 2021

FJARHAGSA/TLUN 2022

Stjérnendur Hluthafar

stefnu félagsins, 650 m.kr. i ard til hluthafa & arinu og keypti engin
eigin bréf & arinu.

Tillaga stjornar er ad 1.740 mkr. verdi greiddar i ard til hluthafa
fyrir rekstrararid 2021.

Hluthafar

Tuttugu steerstu hluthafarnir fara med 91,6% hlutafjar i félaginu.
Lifeyrissjodir eru steersti hopur hluthafa Eikar en peir eiga 54%
hlutafjar. Neest koma einkahlutafélég med 22%, bankar og safn-
reikningar med 18%, verdbréfasjodir med 3%, tryggingafélog med
2% hlutafjar og einstaklingar eiga 2%. Steersti hluthafi félagsins,
Brimgardar ehf., atti 16,3% eignarhlut i félaginu skv. hlutaskréa pann
31.12.2021. bann 7. mai 2021 birtist tilkynning & Nasdaq Iceland um
floggun Brimgarda ehf. vegna pess ad bein eign i hlutabréfum og
bein og ébein réttindi samkvaemt fjarmalagerningum foér yfir 25%.
Ad teknu tilliti til pessa ma astla ad samanlagdur hlutur Brimgarda
ehf. i arslok, ad teknu tilliti til samninga um framvirk vidskipti og
skiptasamninga, hafi verid & bilinu 25—30%.

Félagid er med samninga um vidskiptavakt vid Arion banka og
Kviku banka.

Kaup a eigin hlutum

A hluthafafundi pann 26. april 2021 sampykktu hluthafar heimild til
handa félaginu til ad kaupa eigin hluti sem nemur allt ad 10% af
heildarhlutafé félagsins. Félagid keypti enga eigin hluti & arinu.

Hluthafar eftir flokkum i lok ars 2021

3%2% 2%

18%

22%
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Einkahlutafélag
Bankar og safnreikningar
Verdbréfasjooir
54% Tryggingafélog

Einstaklingar

STJORNARHATTIR

UM REKSTUR 0G EFNAHAG ARSREIKNINGUR OENDURSKODUB FYLGISKJOL
20 staerstu hluthafar 31.12.2021
Brimgardar enf. ..o 16,3% Festa - lifeyrissjodUr . .....owwcoooeeeecceeeeeeeec. 3,5%
Arion banki N e, 10,1% KFSTINN €NF oo 1,7%
Gildi - [feyriSSjOOUN ... 8,7% Lifeyrissjodur starfsm. Reykjavikurb......... 1,6%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna................ 8,4% Sjova-Almennar tryggingar hf.................... 1,2%
Almenni lifeyrissjiOdUNNN ... 8,0% Lifeyrissjodur Vestmannaeyja..........c..... 1,0%
slandsbanki Nf ..o 7,3% Landsbréf - Urvalsbréf hs.........ooooec.. 0,6%
Birta lifeyrisSjOOUN ... 7,2% F.Bergsson Eignarhaldsfélag ehf............... 0,6%
Brui LifeyriSSjOOUT ..o 5,8% Kuwait Investment Authority................. 0,6%
Stapi ifeyrisSSjOOUN ..o 3,9% Global Macro Absolute Return Ad............. 0,5%
Lifsverk lifeyrisSjOOUr ..., 3,9% Columbus Classis enf........ccoooooooccci. 0,4%
40% 600.000
35%
- 500.000
30%
£
S 25% 400.000
:
£20% -
£ {\ - 300.000 =
2 15%
s
S 10% i —AhE Ay B 200.000
X
5% HANEA T B —1— — B —
- 100.000
0%
5o, LI | | gl 1 IV NIgs Velta
30.12.20 28.02.21 30.04.21 30.06.21 31.08.21 31.10.21 31.12.21 Eik
—OMXI10

9



STJORNARHATTIR

HELSTUNIDURSTOBUR ARID 2021 FJARHAGSA/ETLUN 2022
Um rekstur Um efnahag Um eigid fé og skuldir Um sjodstreymi
Skyr. 2021 2020
LeIGUEEKIUL e 6 7.712 7.562
ABrar rekstrartekjur ... 6 956 783
8.668 8.345
REKSErarkOSTNAOU ..o 7 ( 2.915) 2.885)
Virdisryrnun vidskiptakrafna ... 17 ( 107) 421)
( 3.023) 3.306)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 5.645 5.038
Soluhagnadur fjarfestingareignNa ... 88 152
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13 5.215 594
AFSKIiftir O VIFOISIYINMUN .o 16 ( 135) 304)
Rekstrarhagnadur 10.813 5.480
FJArMUNALEKIUL .o 33 36
FJArMAagnSGIOId ... ( 4.678) 4.439)
Hrein fjarmagnsgjold 10 (  4.645) 4.403)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 6.168 1.076
TEKJUSKATIUN ..o, n 21 ( 1.234) 230)
Hagnadur arsins 4933 846
Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint 4 eigid fé og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:
ENdurmat fast@igna ........cooooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 13,15 0 190)
Tekjuskattur af endurmati fasteigna ... 0 37
Onnur heildarafkoma samtals 0 153)
Heildarhagnadur arsins 4933 693

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR

Rekstrartekjur

Heildartekjur félagsins namu 8.668 m kr. & arinu 2021 samanborid
vid 8.345 mkr. arid adur. Leigutekjur namu 7.712 mkr. arid 2021
og haekkudu um 2% milli ara. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreyt-
ingu, soluhagnad og afskriftir nam 5.645 mkr. & arinu 2021
samanborid vid 5.038 m kr. arid 2020.

NOI hlutfall*, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, solu-
hagnad fjarfestingareigna og afskriftir sem hlutfall af leigutekjum,
nam 72,0% samanborid vid 67,2% i arslok 2020.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur félagsins nam 2.915 m.kr. & arinu 2021 saman-
borid vid 2.885 mukr. arid 2020. Fasteignagjold og tryggingar
namu 1.384 mkr. & arinu 2021. Rekstrarkostnadur fasteigna var
576 m kr. arid 2021 samanborid vid 608 m.kr. &rid 2020. Skrifstofu
- og stjornunarkostnadur nam 476 m.kr. arid 2021 samanborid vid
446 mkr. arid adur.

Virdisryrnun vidskiptakrafna
Virdisryrnun vidskiptakrafna nam 107 mxkr. & arinu en nam 421
m.kr. arid adur.

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins. Mats-
breytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna pess ad
fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi a
reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal
IAS 40. Ef mismunur er & gangvirdi og bokfaerdu virdi leidir pad til
jakveedrar eda neikveedrar matsbreytingar sem er faerd il
haekkunar eda laekkunar & fjarfestingareignum i gegnum tekju-
eda gjaldfeerslu i rekstrarreikningi & pvi timabili sem peaer eiga sér
stad. Matsbreyting fjarfestingareigna nam um 5.215 m kr. Steerstu

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Fjarhaedir eru i milljonum krdna

lidirnir til haekkunar & eignum eru verdbolgu, haekkun & markads-
leigu laekkun og leegri vextir. Til laekkunar ma helst nefna haekkun
fasteignamats, haskkun & eiginfjarkrofu og heerri vidhaldsasetlun.

Fjarmagnsgjold

Fiarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti vaxta-
gjold og verdbaetur vegna verdtryggdra skuldabréfa. Félagid var
einnig med oéverdtryggd lan fra lanastofnunum. Vaxtagjold namu
2184 mkr., verdbestur 2.317 m kr. og l6darleiga 97 m kr. P& greiddi
félagid 52 m.kr. i uppgreidslugjald vegna uppgreidslu a EIK 15 1.

Hagnadur arsins
Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 6.168 m.kr. Samkvaemt rekstrar-
reikningi nam reiknadur tekjuskattur 1.234 m kr.

Heildarhagnadur arsins 2021 nam 4.933 m.kr. samanborid vid 693
m.kr. arid 2020. Hagnadur & hlut var 1,44 kr. Ardsemi eigin fjar
nam 15,1% fyrir arid 2021.

Rekstrartekjur 2021
LeIGUEEKIUL ..o 7.712
Rekstrartekjur sameigna ..o 481
Tekjur af hotelrekstri ... 369
ABTar teKjJUr . 106
Samtals 8.668

Rekstrarkostnadur 2021
Fasteignagjold og tryggingar ... 1.384
Vidhaldskostnadur fjarfestingareigna ............................ A
Rekstrarkostnadur fasteigna ... 576
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................... 201
Rekstrarkostnadur NOtels ........coooovveiiieiieeee 236
Skrifstofu og stjornunarkostnadur ... 476
Samtals 2915
Fjarmunatekijur og fjarmagnsgjold 2021
Vaxtatekjur ... 33
VaxtagiOld ..o (2.184)
VEIrODBETUN ..o (2.317)
Uppgreidslugjald ... (52)
LOBAIMEIGA ... (97)
Onnur fFArMagNSGOId ... (28)
Samtals (4.645)

*Vid utreikning & NOI hlutfalli er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltu-
leigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.
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STJORNARHATTIR

HELSTUNIDURSTOBUR ARID 2021 FJARHAGSA/ETLUN 2022
Um rekstur Um efnahag Um eigid fé og skuldir Um sjodstreymi
Um eignir félagsins
Skyr. 2021 2020
Eignir
OEfNiSIEGAr QIGNIT ..., 12 357 357
FJArfestingar€ignir ..o 13 105.638 98.404
Fasteignir { PrOUN ..o 14 663 659
Eignir til €igin Nota ... 15 4183 3.789
Langtimakrofur .. 17 88 83
Fastafjarmunir 10.922 103.286
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 17 708 842
Handbaert f€ ... 3.297 1.922
Veltufjarmunir 4.005 2764
Eignir samtals 114.928 106.050
Fasteignir an leiguskuldbindingar i m.kr. 31.12.2021
Fjarfestingareignir i Utleigu ... 102149
Fjarfestingareignir i proun ..o 695
Fasteignir [ Proun ... 638
Fasteignir til eigin nota ... 3.859
Byggingarréttir og 100N ..o 448
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ... 13
Samtals 107.801
Byggingarréttur og 16dir - samkvamt deiliskipulagii fm
AUSTUISTIEEtl T7 oo 183
APPULE 3 oo 8.400
AL e 2.400
BOrgartlin 218 ..o 8.896
GIErAreyrar 6-8 ........ooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 4.000
Holtasmari T ... 2.400
JArNals 4 1.650
StOrNOFOI 22-830 ... 22.400
StOrNOFOI A2 ..o, 2.383
Samtals fm 52.712

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR

Um eignir félagsins

Heildareignir félagsins namu 114.928 mkr. i lok ars 2021 til
samanburdar vid 106.050 m.kr. i arslok 2020. Fjarfestingareignir
namu 105.638 m.kr. i arslok en namu 98.404 mkr. i lok ars 2020.
Handbeert fé nam 3.297 m.kr. i lok ars 2021 til samanburdar vid
1.922 mkr. i lok ars 2020.

Fasteignir

Fasteignir félagsins voru boékfeerdar 4 107.801 mkr. arid 2021
samanborid vid 100.316 m.kr. arid 2020. Haekkunin skyrist ad
mestu leyti af matsbreytingu fjarfestingareigna ad fjarheed 5.215
m.kr., fjarfestingu i ntverandi fjarfestingareignum, eda 1.401 m kr
og fjarfestingu i nyjum fjarfestingareignum fyrir 946 m.kr. Breyt-
ingar & matsvirdi voru feerdar i gegnum rekstur undir lidnum
~matsbreyting fjarfestingareigna”.

Fasteignir félagsins skiptast i fjarfestingareignir i Utleigu ad fjar-
haed 102149 mkr., fjarfestingareignir i préun 695 m kr., fasteignir |
proun 638 mkr., fasteignir til eigin nota 3.859 m.kr., byggingar-
rétti og 160ir 448 mkr. og fyrirframgreidd gatnagerdargjold ad
fjarhaed 13 m.kr.

Fjarfestingareignir i proun eru Skeifan 7 og Helluhraun 8, fasteign
i broun er Skeifan 9 og fasteignir til eigin nota eru Pdsthusstreeti 2
sem hysir Hotel 1919 og skrifstofa félagsins i Séltuni 26.

Vidskiptakrofur og adrar krofur 31.12.2021
Langtimakrofur ... 88
Vidskiptakrofur vegnaleigu ..o 180
Vidskiptakrofur vegna frestadra leigugr. ..o 384
Vidskiptakrofur vegna annars reksturs ... 103
Adrar skammtimakrofur o 41
Samtals 796

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur namu 708 mokr. i lok
ars 2021 samanborid vid 842 mkr. i arslok 2020. Langtimakrofur
namu 88 m.kr. bar af eru 25 mkr. tilkomnar vegna gjaldfallinna
leigugreidslna og rekstrarkostnadar. | peim tilvikum par sem gjald-
follnum leigugreidslum er breytt i langtimakrofur hefur félagid ad
ollu jofnu fengid auknar tryggingar asamt pvi ad krafan er ordin
vaxtaberandi og komin i afborgunarferli.

Vidskiptakrofur vegna leigu namu 180 mkr. i arslok 2021 og
samanborid vid 31 mkr. arid adur. bar af eru vidskiptakrofur
vegna frestadra leigugreidsina 384 m kr. samanborid vid 142 m kr.
arid 2020. Vidskiptakrofur vegna annars rekstur, p.e. hotelreksturs
og sameiginlegs kostnadar namu 103 m.kr. en voru 107 m.kr. um i
arslok 2020. Alls jukust vidskiptakrofur um 248 m.kr. AO mestu
leyti eru vidskiptakrofur 90 daga. Adrar skammtimakrofur namu 41
m.kr. i lok &rs 2021.

Aldursgreindar vidskiptakrofur

2020 2021
500

400 —

300 —

m.kr.

200 — —

100 — —

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

1



HELSTU NIBURSTOBUR ARID 2021

Um rekstur Um efnahag

Um eigio fé og skuldir felagsins

Eigid fé

HIUtATE e
Yfirverdsreikningur hlutafjar ...
LOgbundinn varasjOOUr ..o
Bundinn hlutdeildarreikningur
Oradstafad eigid fé

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir ...
LeigUSKUIIT ...
Tekjuskattsskuldbinding

Vaxtaberandi skuldir ...
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

Um eigid fé og skuldir

Skyr.

20
21
22

20
23

FJARHAGSA/TLUN 2022

Um sjodstreymi

2021 2020
3.415 3.415
12.648 12.648
866 866
7.603 6.016
12.951 10.255
37.483 33.200
60.061 60.500
2.355 2.287
8.680 7.445
71.095 70.232
4753 1.501
1.596 1.116
6.349 2.617
77.444 72.850
114.928 106.050

STJORNARHATTIR

UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR

Eigid fé
Eigid fé samsteedunnar nam 37.483 m.kr. i arslok 2021 og nam
eiginfijarhlutfallid 32,6% samanborid vid 31,3% i lok ars 2020.

A adalfundi félagsins sem haldinn var 26. april 2021 var sampykkt
ad greiddur yrdi ardur ad fjarhaed 650 m.kr. vegna rekstrararsins
2020 og var ardgreidsludagur 6. mai 2021.

Stjorn félagsins leggur til ad 1.740 mkr. ardur verdi greiddur til
hluthafa vegna rekstrararsins 2021.

Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi skuldir voru 62.001 m.kr. & arinu 2021 samanborid
vid 64.814 mkr. arid adur. Vegnir verdtryggdir vextir samsteedun-
nar voru 3,03% lok érs og vegnir dverdtryggdir vextir 4,4%.

Vedsetningarhlutfall samstaedunnar, p.e. vaxtaberandi skuldir
sem hlutfall af fasteignum félagsins, nam 60,1% i arslok 2021
samanborid vid 61,8% arid adur.

Félagid er med onytta lanalinu ad fjarhaed 1200 mkr. bvi til
vidbotar & félagid ovedsettar fasteignir ad fjarheed taeplega 7.850
m.kr.

Vaxtaberandi skuldir medal skammtimaskulda nam 4.753 mkr. i
arslok 2021. bar af er lan upp & 3.300 m kr. sem var med lokagjald-
daga 15. mars 2022 en var endurfjarmagnad i februar 2022.

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 8.680 m.kr. i arslok 2021.
Pad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur komi ekki til
greidslu & naestu arum og ad félagid muni nyta tekjuskattsinneign
af nuverandi yfirfeeranlegu skattalegu tapi sem feerd er til
laekkunar & tekjuskattsskuldbindingunni.

Vidskipta— og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda af vid-
skiptaskuldum,  &folinum  ogreiddum voxtum og  &drum
skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
namu 1596 mkr. i arslok 2021. Vidskiptaskuldir namu 347 mkr.,
afallnir vextir voru 508 m.kr., skammtimaskuldir vegna kaupa &
fjarfestingareignum 155 m.kr. og adrar skammtimaskuldir namu
587 m.kr.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2021
Vidskiptaskuldir ..., 347
AFAIINIE VEXET <. 508
Skammtimask. vegna kaupa 4 fjarf.eignum ................ 155
Adrar skammtimaskuldir ... 587
Samtals 1.596
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HELSTU NIBURSTOBUR ARID 2021

Um rekstur Um efnahag Um eigid fé og skuldir

Um sjodstreymi félagsins

Rekstrarhreyfingar:

Rekstrarhagnadur ArSiNS ........ocoooovo oo
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13
Afskriftir g VIFOISIYINUN ..o 16

Breyting a rekstrartengdum eignum ...
Breyting a rekstrartengdum skuldum ...

Innborgadar vaxtatekjur ... 10
Greidd vaxtagjold

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 13
Soluverd fjarfestingareigna ...
Fjarfesting i eignum til €igin NOta ... 15
Soluverd eigna til €igin NOta ..o
Fjarfesting i fasteignum i proun ... 14
Skuldabréfaeign, breyting

ABrar Krofur, Breyting ..o

Fjarmognunarhreyfingar:

Greiddur ardUI ..o
Endurkaup aeigin bréfum ...
Tekinny langtimalan ... 20
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ... 20

Skammtimaskuldir, breyting

Fiarmognunarhreyfingar

Haekkun a handbeeru fé

Handbart fé i arshyrjun

Handbartféilokars

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

FJARHAGSA/ZTLUN 2022 STJORNARHATTIR
Um sjodstreymi

2021 2020

10.813 5.480
( 88) 152)
( 5.215) 594)
135 304

5.645 5.038

( 264) 209)
382 7

5.763 4.836

33 36

( 2.304) 3.014)
3.492 1.858

( 2.197) 2573)
491 0

( 533) 106)
3 5

( 3) 0
( 5) 47)
390 0

( 1.848) 2.722)
( 650) 0
0 46)

12.814 21181

( 12.358) 20.260)
( 75) 75
( 270) 950
1.375 86

1.922 1.837

3.297 1.922

UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR

Rekstrarhreyfingar
Handbeert fé fra rekstri nam 3.492 m.kr. & arinu 2021 en handbeert
fé fra rekstri an vaxtagjalda og vaxtatekna nam 5.763 m kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2021 voru 1.848 m.kr. Fjarfesting i
fjarfestingareignum nam 2.191 mkr. samanborid vid 2573 mkr.
arid adur. Fjarfesting i eignum til eigin nota nam 533 mkr.

Fjarmognunarhreyfingar

Félagid gaf Ut nyja skuldabréfaflokka, tok ny bankalan, og
steekkadi Utgefin skuldabréfaflokk fyrir samtals 12.814 mkr. &
arinu. P4 namu afborganir og uppgreidslur 12.358 m kr.

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Félagid gaf Ut verdtryggda skuldabréfaflokkinn EIK 100327 og
overdtryggdu skuldabréfaflokkana EIK 23 1 og EIK 24 1 & arinu. Alls
voru seldar 7.200 m kr. ad nafnverdi i pbessa prja flokka & arinu. pa
gaf félagid ut skuldabréf ad fjarhaed 1.500 kr. i adur Utgefin flokk,
EIK 141233.

Fiarmognunarhreyfingar voru neikveedar um 270 mkr. & arinu
2021. Ardgreidsla til hluthafa nam 650 m.kr. & arinu.

Handbart fé

Handbaert fé nam 3.297 mkr. i arslok 2021 og jokst um 1.375 m.kr.
a milli ara.
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Skyrsla stjérnar og forstjéra  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar

Arsreikningur samstaedu

2021

EIK

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir arid 2021




HELSTU NIBURSTOBUR

Skyrsla stjornar og forstjora

ARID 2021

Aritun 6hads endurskodanda

FJARHAGSA/TLUN 2022

Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda félagsins
samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteignafélagi hf., asamt
tveimur dotturfélogum sem baedi eru { 100% eigu modurfélagsins.
Starfsemi samsteedunnar er eignarhald, Utleiga og rekstur &
atvinnuhuisnaedi og eignarhald & hételrekstri. Arsreikningurinn
hefur ad geyma samsteedureikning Eikar fasteignafélags og
détturfélaga.

Helstu fjarhagslegu aheettur félagsins eru Utleigu- og motadila-
dheetta, lausafjaraheaetta, verdbdlgudheetta og vaxtadheetta. |
skyringu 25 ma sja umfjollun um aheettustyringu samstsedunnar
og umfjollun um fjarhagslegar steerdir tengdar helstu ahaettu-
pattum.

Rekstur

Tekjur samsteedunnar namu 8.668 m.kr. & arinu 2021 samanborid
vid 8.345 mkr. arid 2020. Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir
matsbreytingu og afskriftir nam 5.645 m.kr. arid 2021 samanborid
vid 5.038 m.kr. arid adur. Matsbreyting fjarfestingareigna nam
5215 mkr. og soéluhagnadur fjarfestingareigna nam 88 mkr.
Samkveemt rekstrarreikningi samstaedunnar nam heildarhagnadur
arsins 4.933 mkr. Handbeert fé fra rekstri nam 3.492 mkr.
samkvaemt sjodstreymi samstaedunnar.

Efnahagur

Heildareignir samstaedunnar namu 114.928 mxkr. i arslok 2021
samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema fjarfestingareignir
105.638 m.kr., fasteignir til eigin nota 3.859 m.kr. og handbaert fé
3.297 mkr. Eigid fé samstaedunnar i arslok 2021 var 37.483 mkr,,
par af var Utistandandi hlutafé 3.415 m.kr. Vaxtaberandi lan voru i
arslok 64.814 mkr. en par af voru 4.753 m.kr. medal skammtima-
skulda. Félagid hefur tryggt sér bankafjarmognun ad fjarhaed um
1.200 m.kr. sem var éadregin i arslok. Ovedsettar fasteignir voru
vid sama timamark bokfaerdar & um 7.850 mkr. Félagid greiddi
12.358 mkr. & arinu i afborganir og uppgreidslur lana og hafa

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

verdtryggd vaxtakjor félagsins aldrei verid betri. Félagid gaf ut
pria nyja skuldabréfaflokka & arinu, EIK 23 1, EIK 24 1 og EIK
100327, fyrir samtals 7.200 m.kr. ad nafnverdi asamt pvi ad gefa
ut skuldabreéf i eldri flokk félagsins, EIK 141233, ad fjarhaed 1.500
m.kr. ad nafnverdi. ba greiddi félagid upp skuldabréfaflokkinn EIK
15 1 & arinu en uppgreidslan var fiarmognud med éverdtryggdu
bankalani. Vegin verdtryggd kjor félagsins namu 3,03% i arslok og
vegin overdtryggd kjor 4,4%. Hlutfall dverdtryggdra lana nemur
um 21% af vaxtaberandi skuldum félagsins. Eiginfjarhlutfall sam-
staedunnar var 32,6% i lok ars.

CoviD-19

Allt fra pvi ad faraldurinn hafdi fyrst ahrif a starfsemi leigutaka
félagsins hefur félagid kappkostad ad veita peim adstod. Stada
leigutaka hefur almennt batnad eftir pvi sem [idid hefur a
faraldurinn pratt fyrir ny afbrigdi veirunnar. Ahrif COVID-19 4
rekstur arsins hafa verid minni en upphaflegar éaetlanir arsins
gerdu rad fyrir en félagid hefur i tvigang heaekkad afkomuspa
arsins. pratt fyrir pad eru ahrif faraldursins enn synileg.

Félagid hefur haldid afram ad leggja mikla aherslu a velferd, heilsu
og vinnuumhverfi leigutaka og starfsfolks i faraldrinum. Félagid
hefur nytt aud rymi i Bagjarlind 2, Kopavogi og jardhaed Soltuns 26
undir starfsemi sina, tryggdi starfsfélki aseettanlega vinnuadstodu
heima fyrir og jok prif og séttvarnir i eignum félagsins.

Ahrif COVID-19 & rekstrarreikning félagsins ma fyrst og fremst sja i
virdisryrnun vidskiptakrafna, afkomu Hotels 1919 og stodu vid-
skiptakrafna. Félagid deetlar ad neikvaed ahrif faraldursins &
EBITDA félagsins & arinu 2021 hafi verid um 255 - 265 mkr.
Virdisryrnun  vidskiptakrafna var 81 mkr. umfram medal
virdisryrnun vidskiptakrafna & arunum 2017-2019, afkoma Hotel
1919 var 135 m kr. lakari en medal afkoma hotelsins & arunum 2017
- 2019. P4 er stada vidskiptakrafna 249 m.kr. heerri en i upphafi
ars. Félagid veentir pess ad ahrif faraldursins fari dvinandi & arinu
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Skyringar

2022. Ekki leikur vafi & rekstrarhaefi félagsins og er pad vel i stakk
buid til ad takast & vid ovissu tengda faraldrinum. Nanari upplys-
ingar um ahrif faraldursins & félagid ma finna i skyringu 4.

Hlutafé

Skrad hlutafé i arslok nam 3.424 mkr. Allt hlutafé félagsins er i
einum flokki og njota allir hlutir somu réttinda. Félagid a eigin hluti
ad nafnverdi 8,8 m.kr.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 510 hluthafa (kennitélur), en i
arsbyrjun voru 457 hluthafar.

10 steerstu hluthafar félagsins i lok ars 2021 voru skv. hluthafaskra
félagsins eftirfarandi:

Brimgardar enf. 16,3%
Arion banki N 10,1%
Gildi - lifeyrisSJOOUN. ..o 8,7%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna............c.c.ococooeioecee 8,4%
Almenni lifeyrissjodurnNN..............ocooiee 8,0%
slandsbanki ..o, 7,3%
Birta lifeyrissjOOUI..........ooooo e 7,2%
Bri LifeyrissjOOUr ... 5,8%
Stapi feyrisSJOOUI. ... 3,9%
Lifsverk lifeyrissjoduUr. ... 3,9%

*Brimgardar ehf. attu skv. hlutaskra félagsins 16,3% eignarhlut i
félaginu i arslok. pann 7. mai 2021 birtist tilkynning & Nasdaq
Iceland um floggun Brimgarda ehf. vegna pess ad bein eign i
hlutabréfum og bein og obein réttindi samkveemt fjarmala-
gerningum for yfir 25%. ZAtla ma ad samanlagdur eignarhlutur
Brimgarda ehf. i arslok, ad teknu tilliti til samninga um framvirki
vidskipti og skiptasamninga, hafi verid & bilinu 25-30%.

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

A adalfundi félagsins pann 26. april 2021 var sampykkt ad greida
650 mkr. ard til hluthafa vegna rekstrar arsins 2020.

Stjorn breytti ardgreidslustefnu félagsins & arinu og er stefna
stjérnar nu ad greida allt ad 50% af handbeaeru fé fra rekstri ad
fradreginni peirri fjarheed sem nytt var til endurkaupa & eigin
bréfum fram ad bodun adalfundar. Tillaga stjornar um greidslu
ards til hluthafa vegna arsins 2021 er 1.740 m.kr.

Fasteignir félagsins

i arslok 2021 namu fjarfestingareignir félagsins an leigueignar
103.304 mkr., fasteignir i proun 638 m.kr. og eignir til eigin nota
3.859 mkr. Fasteignirnar innan samsteedunnar eru 111 talsins og
telja rimlega 312 pusund Utleigufermetra i 600 leigueiningum og
eru leigutakarnir & fimmta hundrad. Helstu fasteignir félagsins eru
Borgartin 21 og 26, Sudurlandsbraut 8 og 10, Myrargata 2-16,
Posthusstraeti 2, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer), Grjothals 1-3 og
Austurstresti 5, 6, 7 og 17 i Reykjavik, Smaratorg 1 og 3 | Képavogi
og Glerartorg a Akureyri. Steersti eignaflokkur félagsins er
skrifstofuhtiisnaedi sem er 45% virdi alls fasteignasafnsins.
Verslunarhusneaedi er 24% safnsins, lagerhisnaedi 14% safnsins,
hotel 10%, heilsutengt hlisnaedi 4% og veitinga- og skemmtistadir
3%.

Felagid keypti prjar eignir @ arinu. Vatnagarda 24, Vatnagarda 26
og hluta af Sidumula 15. Félagid seldi einnig prjar eignir & arinu,
Hafnarstreeti 4, Fjolnisgotu 3b og Kirkjubraut 28.

Samfélagsleg abyrgd

Félagid gefur nu i fjorda sinn Ut samfélagsskyrslu sem fylgirit vid
arsreikning 2021. | samfélagsskyrslunni, sem gerd er i samraemi
vid UFS leidbeiningar Nasdaq fra 2019, eru birtar upplysingar um
stodu og proun meelikvarda a frammistodu samstaedunnar med
tilliti til umhverfismala, félagslegra patta og stjérnarhatta.
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Skyrsla stjornar og forstjora

Stjornarhzettir og ofjarhagsleg upplysingargjof

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags eru i samreemi vid 16g nr.
2/1995 um hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur
stjérnar. Félagid leggur dherslu & ad vidhalda gédum stjornar-
hattum og taka stjornarhesttir félagsins mid af leidbeiningum
Vidskiptarads Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka atvinnulifsins
um stjornarheetti fyrirtaekja. Hlutfall kynja i stjérn félagsins er 40%
karlar og 60% konur og uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélaga-
laga um kynjahlutfoll i stjérnum hlutafélaga. Hlutfall kynja i
framkveemdastjorn félagsins er 77,8% karlar og 22,2% konur.
Hlutfallid i hopi starfsfolks félagsins er 61% karlar og 39% konur.
Medalfjoldi starfsmanna samstaedunnar i heild & arinu umreiknad i
heilsarsstorf (arsverk) var 44. Tilnefningarnefnd tekur 8 méti fram-
bodum til stjornar og tillogum hluthafa ad stjérnarmoénnum, og
tilnefnir til stjérnarsetu i félaginu.

ARID 2021

Aritun 6hads endurskodanda

FJARHAGSA/TLUN 2022

Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi

Frekari upplysingar um stjorn og stjornarhaetti asamt ofjarhagslegri
upplysingagjof ma nalgast & heimasiou félagsins, www.eik.is, og i
fylgiskjolum éarsreikningsins, ,Stjornarhattayfirlysing”, ,Samfélags-
skyrsla” og ,Ofjarhagsleg upplysingagjof”.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og forstjéra er arsreikningur
samstaedunnar i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Er pad alit
stjornar og forstjora ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af
eignum, skuldum og fjarhagsstodu samstaedunnar 31. desember
2021 og rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé & arinu
2021

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med ars-
reikning félagsins fyrir arid 2021 med undirritun sinni.

Reykjavik, 17. februar 2022

Stjérn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Hersir Sigurgeirsson

Kristin Fridgeirsdottir

Ragnheidur Hardar Hardardottir

Forstjori

Gardar Hannes Fridjonsson

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021
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Skyringar

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Eikar fasteignafélags hf.
Aritun um endurskodun samstaduarsreiknings
Alit

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Vid hofum endurskodad samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. ("samstaedan”) fyrir arid 2021. Samstaeduarsreikningurinn hefur ad
geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikn-

ingsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu samsteedunnar 31. desember 2021 og afkomu
samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé a arinu 2021, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum I6gum og reglum um érsreikninga skréadra félaga.

Aliti® er i samraemi vi® skyrslu okkar til endursko®unarnefndar og stjornar.

Grundvollur alits

Vi® endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i kaflanum Abyrgd
endurskodanda a endurskodun samstaeduarsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni  samraemi vid gildandi sidareglur fyrir
endurskodendur. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Samkvaemt bestu vitund okkar og skilningi lysum vid pvi yfir ad vid hofum ekki veitt neina éheimila pjonustu samkveemt 1. mgr. 5. gr
reglugerdar Evrépupingsins og radsins nr. 537/2014 og vid erum 6had samstaedunni vid endurskodunina.

Vid vorum fyrst kjorin endurskodendur félagsins arid 2004 og hofum verid endurskodendur félagsins samfellt sidan pa.

Lykilpattur endurskodunar

Lykilpattur endurskodunar er sa pattur, sem samkvaemt faglegu mati okkar, hafdi mest veegi vid endurskodun samstaeduarsreikningsins.
Vid gefum ekki sérstakt alit 4 lykilpaettinum en tékum & honum vid endurskodun & samstaeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um

alit okkar & honum.

Lykilpattur
Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 31 e ,,Fjarfestingareignir”

Fjarfestingareignir eru bokfaerdar & 105.638 millj. kr. og eru 91,9%
af heildareignum samsteedunnar 31. desember 2021.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a
reikningsskiladegi af stjéornendum félagsins. Vid matid a
eignunum meta stjornendur sjodflaedi sem samstaedan ma veenta
af leigusamningum. Par eru lagdar til grundvallar forsendur um
aeetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad
loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur
peirra. Einnig er lagt til grundvallar mat stjornenda a préun ymissa
annarra patta | framtidinni, svo sem vaxta a fjarmalamorkudum.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i endurskodun
okkar & arsreikningi samstaedunnar vegna pess hversu hatt
hlutfall pessar eignir eru af heildareignum hennar og vegna évissu
um préun ymissa patta sem lagdir eru til grundvallar mati
stjornenda a sjodsfleedi vegna eignanna.

Vidbrdgd i endurskoduninni

Vid nutum adstodar verdmatssérfraedinga okkar vid ad yfirfara
reiknilikon og forsendur sem stjornendur byggdu a vid ut-
reikninga sina & gangvirdi fijdrfestingareignanna. | peirri vinnu
folst medal annars:

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

« Vid yfirforum og l6gdum mat & hvort forsendur i Utreikningum
veeru videigandi, svo sem leigufjarhaedir samkvaemt samningum,
markadsleiga sem tekur vid pegar leigusamningum lykur, vidhald
og fasteignagjold.

+ Vi® matum hvort forsendur sem notadar voru vid nlvirdingu
deetlads framtidarsjodfleedis eignanna veeru videigandi med pvi
ad bera peer saman vid upplysingar um fjarmognunarkjor a
atvinnuhusnaedi og adrar markadsforsendur.

Vid yfirférum skyringar og stadfestum ad upplysingar sem
reikningsskilareglur kveda a um komi par fram.
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Skyrsla stjornar og forstjora

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjorn og forstjéri bera abyrgd & 6drum upplysingum. Adrar
upplysingar eru érsskyrsla ad undanskildum samsteeduars-
reikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar & samsteeduars-
reikningnum neer ekki til annarra upplysinga og vid stadfestum
paer ekki & neinn hatt.

[ tengslum vid endurskodun okkar & samstaeduarsreikningnum
ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja
fyrir og meta hvort paer séu i verulegu dsamraemi vid samstaedu-
arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid hofum aflad okkur vid
endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli
vinnu okkar, alyktum ad verulegar rangfeerslur séu i 6drum
upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid hofum ekkert ad
upplysa hvad petta vardar.

Abyrgd stjornar og forstjora 4 samstaeduarsreikningnum

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu
samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reiknings-
skilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropu-
sambandinu og vidbotar krofur sem koma fram i islenskum
l6bgum og reglum um arsreikninga skradra félaga og fyrir pvi
innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad
setja fram samsteeduarsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteedudrsreikningsins ber stjorn og forstjéra ad
leggja mat a rekstarhaefi samsteedunnar og upplysa, eftir pvi sem
vid 8, um peetti er varda rekstrarheefi og mida grundvoll reiknings
-skilanna vid aframhaldandi rekstrarheefi, nema pau estli annad
hvort ad leysa samsteeduna upp eda haetta starfsemi hennar,
eda hafa engan annan raunhaefan kost en ad gera pad.

Stjorn og forstjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu
samstaeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaduarsreikningsins
Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samstaedu-
arsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda
sem inniheldur alit okkar. | haefilegri vissu felst areidanleiki en ekki
trygging fyrir pvi ad endurskodun i samreemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljos verulega annmarka ef
peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi
eda mistaka og eru taldir verulegir ef peir einir og sér eda saman-
lagt geetu haft ahrif & efnahagslegar akvardanir sem notendur
samstaeduarsreikningsins taka & grundvelli hans.

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

ARID 2021

Aritun 6hads endurskodanda
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Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi

Vid endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla
beitum vid avallt faglegri démgreind og vidhéfum faglega gagn-
ryni. A0 auki:

e Greinum vi® og metum haettu & verulegri skekkju i samstaedu-
arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,
skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad
bregdast vid peirri heettu og 6flum endurskodunargagna sem
eru neegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar &. Heettan a
ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en
ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi
getur falid i sér samseeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt,
villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

Oflum vi® skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina,
til ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til
ad veita alit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt
mat stjornenda og tengdar skyringar séu videigandi.

Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og forstjora & forsendu
reikningsskilanna um rekstrarheefi sé videigandi og metum, a
grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar
sem valdi®d geetu verulegum vafa um rekstrarheefi sam-
steedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi ber
okkur, i aritun okkar, ad vekja sérstaka athygli & videigandi
skyringum samsteeduarsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru
ofullneegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar
byggir a4 endurskodunargbgnum sem aflad er fram ad
dagsetningu aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda
adstaedur i framtidinni gert samsteeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaedu-
arsreikningsins | heild, ad medtoldum skyringum, og hvort
samsteeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi
vidskiptum og atburdum.

e Oflum neegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi
fijarhagslegar upplysingar eininga innan samsteedunnar til ad
geta gefid alit & samsteeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir
skipulagi, eftirliti og framkveemd endurskodunar samsteedunnar
og berum éskipta abyrgd & aritun okkar.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid
hofum uppfyllt skyldur sidareglna um ohaedi og upplysum um
tengsl eda onnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif &
6heedi okkar og pegar vid &, til hvada varnaradgerda vid hofum
gripio.
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Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjéorn og endurskodunar-
nefnd um, leggjum vid mat & hvada peettir hofdu mesta pydingu
vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpasttir
endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum i aritun okkar
nema log og reglur Utiloki ad upplyst s& um pa eda, vid einstakar
mjog sjaldgeefar kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki skuli
upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru
taldar vega pyngra en almennir hagsmunir af birtingu slikra
upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akvada laga

Aritun vegna sameiginlegs rafraens skyrslusnids (ESEF reglur)

[ tengslum vi® endurskodun okkar & samstaeduérsreikningi Eikar
fasteignafélags hf. framkvaemdum vid adgerdir til ad geta gefid
alit & pvi hvort samstaeduarsreikningur Eikar fasteignafélags hf.
fyrir arid 2021 med skraarheitid [2138005WRSDC4DI3BJ43-2021-
12-31-is.zip] hafi i dllum meginatridum verid gerdur { samraemi vid
l6g um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunar-
skyldu nr. 20/2021 um sameiginleg rafraen skyrslusni®d i samraemi
vid reglugerd ESB 2019/815 sem inniheldur skilyrdi sem tengjast
gerd samsteeduarsreikningsins & XHTML formi og iXBRL
merkingum.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd samstaeduarsreikningsins i
samreemi vid [6g um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og
fldggunarskyldu nr. 20/2021. | pvi felst medal annars ad Utbua

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

samstaeduarsreikninginn @ XHTML formi i samraemi vid akveedi
reglugerdar ESB 2019/815, um sameiginleg rafraen skyrslusnid.

Abyrgd okkar er ad afla haefilegrar vissu, byggt 4 gégnum sem vid
hofum aflad, um hvort samsteeduarsreikningurinn sé | ollum
meginatridum gerdur i samraemi vid ESEF reglur og gefa Ut aritun
med aliti okkar. EOIi, timasetning og umfang vinnunnar byggja a
mati endurskodandans, par & medal mati & heettunni & ad vikid sé
i verulegum atridum fra krofum sem fram koma i ESEF reglunum,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningur Eikar fasteignafélags
hf. fyrir arid 2021 med skraarheitid [2138005WRSDC4DI3BJ43-
2021-12-31-is.zip] sé i dllum meginatridum gerdur i samreemi vid
ESEF reglur.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

[ samraemi vi®d akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikn-
inga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu
stjornar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer
upplysingar sem par ber ad veita i samreemi vid 16g um
arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Hrafnhildur  Helgadéttir,  endurskodandi, ber abyrgd &
endurskodun samstaeduarsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 17. februar 2022

KPMG ehf.

Hrafnhildur Helgadottir

Seemundur Valdimarsson
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Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar
Fjarhaedir eru i milljonum krdna
Skyr. 2021 2020 Skyr. 2021 2020
Eignir
LeIQULEKIUL .o 6 7.712 7.562
ABIar TEKSTIAMTEKIUN ..o 6 956 783 OefNISIEGAr ©IGNIT ... 12 351 351
8.668 8.345 FJArTEStINGArEIGNIT ..o 13 105.638 98.404
Fasteignir { PrOUN ... 14 663 659
REKSTrArkOSINAOUI ..., 7 ( 2915) ( 2.885) EiGNIr til @IGIN NOTA ..o 15 4183 3.789
Virdisryrnun Vioskiptakrafna ... 17 107) ( 421) LANGEMAKIOTUL .o 17 88 83
( 3.023) ( 3.306) Fastafjarmunir 10.922 103.286
Rekstrarhagnadur fyrir matshreytingu og afskriftir 5.645 5.038 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur ........cooovcoooeeeoeeceeecee 17 708 842
HaNdDERIT T ..o, 3.297 1.922
Soluhagnadur fjarfestingareignNa .........c.ooeoeo oo 88 152 Veltufjarmunir 4.005 2.764
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13 5.215 594
AFSKIiftir 0g VIFOISIYINMUN ..o 16 ( 135) ( 304) Eignir samtals 14.928 106.050
Rekstrarhagnadur 10.813 5.480
Eigio fé
FJArMUNAtEKIUN L. 33 36
FJAMM@GNSGIOIT oo (_..4678) ( 4439 FIUEBFG oo 3.415 3.415
Hrein fjarmagnsgjold 10 ( 4.645) ( 4.403) YFirverdsreikningur RIULAFIAL ........ov.ooveoeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 12.648 12.648
LOgbundinn varasjOOUr ..........cooooiiooeooeee e 866 866
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 7.603 6.016
Hagnadur fyrir tekjuskatt 6.168 1.076 Oradstafad eigiod T& .......oooooooooooooooeoeoeoeeeeeeeeeee 12.951 10.255
TEKJUSKBEEUT ..o 1,21 ¢( 1.234) ( 230) Eigiofé 18 37.483 33.200
Hagnadur arsins 4.933 846 Skuldir
Onnur heildarafkoma Vaxtaberandi sKUIAIr ..........oooioieeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 20 60.061 60.500
Rekstrarlidir feerdir beint a e|g|6 fé og verda ekki feerdir i rekstrarre]kmng: Leiguskuldir .................................................................................................. 21 2.355 2.287
ENAUIMIAL FASTEIGNG ..o, 13,15 0 ( 190) TekjuskattsskuldbiNnding .....o.oooooe e 22 8.680 7.445
Tekjuskattur af endurmati fasteigNa ........ov.ovveeveeeeeeeeeee oo 0 37 Langtimaskuldir 71.095 70.232
Onnur heildarafkoma samtals 0 ( 153)
Vaxtaberandi skuldir ... 20 4753 1.501
Heildarhagnadur arsins 4.933 693 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 23 1.596 116
Skammtimaskuldir 6.349 2.617
Hagnadur & hlut: i
77.444 72.850
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut (i kronum) ... 19 1,44 0,25 Skuldir samtals
Eigio fé og skuldir samtals 114.928 106.050

Skyringar & bladsidum 21 - 34 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins
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HELSTU NIBURSTOBUR ARID 2021 FJARHAGSA/TLUN 2022 STJORNARHATTIR UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar
Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Eiginfjaryfirlit 31. desember 2021 Sjodstreymisyfirlit arsins 2021

Yfirverds- Bundinn Skyr. 2021 2020
reikningur Logbundinn Endurmats- hlutdeildar- Oradstafad Rekstrarhreyfingar:

Hlutafé  hlutafjar varasjodur reikningur reikningur eigiofé Samtals RekStrarnagnadur &rsiNS ............ccoorivvorrmeeosreeeoes oo 10.813 5.480

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Arid 2020 Soluhagnadur fjarfestingareigna ..o ( 88) 152)
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13 ( 5215) 594)
Eigio f& 1.1.2020 oooovvveooeeeeeoeee, 3423 12.687 866 153 5182 10.242 32552 AFSKIIftir 0g VIFOISIYIMUN ..o 16 135 304
Heildarhagnadur arsins ........c.c.ccc...... ( 153) 846 693 5.645 5.038
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ... 834 ( 834) 0 Breyting & rekstrartengdum eignum ..o ( 264)  ( 209)
Endurkaup & eigin bréfum .................. ( 8) ( 39) ( 46) Breyting & rekstrartengdum skuldum ..., 382 7
Eigid fé 3112.2020 ...oooooooooooooeee 3.415 12,648 866 0 6.016 10.255  33.200 5.763 4.836
INNborgadar vaxtatekjur ...........ocoooi oo 10 33 36
Greidd vaxtagiold ... ( 2.304) ( 3.014)
Arid 2021 Handbeert fé fra rekstri 3.492 1.858

Fjarfestingarhreyfingar:
Figi® fé 11.2021 ..ooooooooo 3.415 12.648 866 0 6.016 10.255  33.200 Fiarfesting i fjarfestingareignum 13 ( 2191 ( 2.573)
Heildarhagnadur &rsins ....................... 4933 4.933 Soluverd fJarfestingareigNa .........ccoccoiiieeiiee e 491 0
Greiddur ardur 019 kr. & hlut oo ( 650) (  650) Fjarfesting i eignum til @igin NOta ... 1B ( 533) ( 106)
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ... 1587 ( 1.587) 0 Soluverd eignatil €igin NOtA ........c.ooovooooeeeeeeeeeeee e 3 5
Eigio fé 31.12.2021 oo 3415 12,648 366 0 7603 12.951 37 483 Fjarfesting i fasteignum { proun ..o 14 ( 3) 0
Skuldabréfaeign, breyting ... 17 ( 5) ( 47)
Adrar Krofur, Breyting ..o 390 0
Fijarfestingarhreyfingar ( 1.848)  ( 2.722)
Fjarmdgnunarhreyfingar:

GIEIAAUE AIOUT .o e e ( 650) 0
Endurkaup @ eigin bréfum ..o 0 ( 46)
Tekin ny langtimalan ... 20 12.814 21.181
Afborganir og uppgreidslur langtimaldna ... 20 ( 12.358) ( 20.260)
Skammtimaskuldir, breyting ... ( 75) 75
Fjarmognunarhreyfingar ( 270) 950
Haekkun & handbaeru fé 1.375 86
Handbaertfé i arshyrjun 1.922 1.837
Handbartféilokars 3.297 1.922

Skyringar & bladsidum 21 - 34 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins
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HELSTU NIBURSTOBUR ARID 2021 FJARHAGSA/TLUN 2022 STJORNARHATTIR UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar

Skyringar

Skyring Bladsida
1. AlMENNAT UPPRIYSINGAT ..o 21
2. Grundvollur reikningSSKilanNa .......c.oooee e 21
3. AKVOTOUN GANGVITDIS oo es e 21
4. Ahrif COVID-19 & reikNiNGSSKIlIN ... 21
5. StarfSPAtAYFIrIt oo 22
B.  REKSIrAITEKJUL oo 22
7. REKSTrarkOSTNAOUI ..o 23
8. Launog launatengd QjOId. ... 23
9. Poknun til endurskOBOENAA............ooiviieeeeee e 23
10.  Fjarmunatekjur og filarmagnsgjold ... 23
T TKJUSKATIUL e, 23
12, OO NISIEGAT QUGN ceooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 24
13, FJArfesStingar@ignir ..o, 24
14, FaSt@IgNIr { OrOUN ..o 26
15, EIgNir til €IQIN MOTA ... 26
18, AFSKIITEIT e 26
17.  Vidskiptakrofur og adrar KrOfUr ... 26
18, EIGI0 O oo 27
19.  Hagnadur og pynntur hagnadur @ hlUt .......c.coooovioeeeeeeeeeee 27
20, Vaxtaberandi JAN ... ..o 27
21, LelgusKUldDINAING ..o 28
22, TekjuskattsskuldbiNdiNg.........coooiiieeee e 28
23.  Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir..........cc.cccooioooioieoeeee 29
24.  Fjarfesting og fjarmognun an greidsludhrifa ... 29
25.  Styring fiarhagslegrar GhaettU .........coooovovooeeeeeeeeeeeeeee e 29
26, REKSIrArANGETIA ....co.ivoeoeeeee e 30
27 GANGVITON oo 30
28, TenGAIr QOIHAT ... 31
29, DOTUIMTEIOT oo 31
30. Atburdir eftir reikningsskiladag ........c.ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 31
31, Helstu reikningsskilaadferdir...........o oo 32
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Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi

Skyringar

1. Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., ,félagi®", er med adsetur & islandi. Héfudstddvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samsteedudrsreikningur félagsins fyrir arid 2021 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem
visad er til sem samsteedunnar. Starfsemi samstaedunnar er eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhusnaedi og
eignarhald & hételrekstri. Haegt er ad nalgast samstaeduarsreikning félagsins a www.eik.is.

. Grundvdllur reikningsskilanna

. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og 6drum vidbdtarkrofum sem koma fram i islenskum légum og reglum um érsreikninga
skradra félaga. Breytingar a alpjodlegum reikningsskilastédlum og tulkanir & peim sem toku gildi fyrir
reikningsskilatimabil sem hofust 1. januar 2021 hofdu ekki veruleg ahrif & reikningsskil félagsins. Stjorn félagsins
stadfesti arsreikninginn pann 17. febrlar 2022. Sému reikningsskilaadferdum er beitt vid gerd pessa arsreiknings
og afyrra ari.

. Matsadferdir

Samsteedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir, sem eru feerdar &
gangvirdi, og fasteignir til eigin nota sem eru feerdar @ endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat &
gangvirdi i skyringum 3, 13 og 27. | skyringu 31eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og
breytingar & peim & arinu.

. Starfraeekslu- og framsetningargjaldmidill

Arsreikningur samsteedunnar er gerdur og birtur | islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmidill
maodurfélagsins og doétturfélaga. Allar fiarhaedir eru birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

. Mat og akvardanir

Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, 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 stodugri endurskodun. Breytingar & 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.

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021
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Fjarhaedir eru i milljonum krdna

3. Akvordun gangvirdis

Félagi®d hefur komid upp ferli vid akvérdun gangvirdis. | pvi felst ad stjérnendur bera abyrgd & ollum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati. Vid &akvordun gangvirdis notar samstaedan
markadsupplysingar ad eins miklu leyti og heegt er, en liggi slikar upplysingar ekki fyrir er byggt 4 mati stjornenda.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar 4 gdgnum sem ekki
er unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, liggja
fyrir pa 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, jpar sem stig 1 er haesta stig:

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

Stig 2: Forsendur byggja & 6drum breytum en uppgefnu verdi a virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir
og skuldir, beint (verd) eda obeint (afleidd af verdi).

Stig 3: Forsendur gangvirdis eigna og skulda eru byggdar 4 gdognum sem ekki er unnt ad afla & markadi.

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

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

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum:
Skyring 12 um éefnislegar eignir, skyring 13 um fjarfestingareignir og skyring 31 um helstu reikningsskilaadferdir.

. Ahrif COVID-19 4 reikninasskilin

Ahrif COVID-19 sjast enn baedi 4 rekstri félagsins og virdi fjarfestingareigna en ahrifin fara dvinandi. Félagi® hefur
meett rekstrarerfidleikum peirra leigutaka sem hafa ordid fyrir tekjufalli med ymsum leidum eftir umfangi
vandamala.

Afleidingar COVID-19 & rekstur félagsins ma fyrst og fremst sjé i virdisryrnun vidskiptakrafna, aukningu & stodu
vidskiptakrafna og neikveedri afkomu Hoétels 1919. Félagid hefur farid pa leid ad tekjufeera Utgefna leigureikninga
en faera virdisryrnun vidskiptakrafna @ moti. Nanari umfjollun um vidskiptakrofur ma sjé i skyringu 17.

Rekstur Hotels 1919 gekk illa framan af ari en tok vel vid sér yfir sumartimann. Pa var sidasti arsfjordungur arsins

slakur. Hételgeirinn hefur verid su grein sem hefur ordid fyrir einna mestum ahrifum faraldursins.

Leida ma likur ad ahrif faraldursins verdi synileg a rekstur og virdi fjarfestingareigna a érinu 2022 en muni halda
afram ad dvina eftir pvi sem betri tok nast a faraldrinum.
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Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar
Fjarhaedir eru i milljonum krdna
5. Starfsbattavfirlit 6. Rekstrartekiur
Rekstrartekjur greinast pannig: 2021 2020
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo starfspeetti
sem selja voru og pjonustu & mismunandi morkudum. LBIGULEK UL oo 7.712 7.562
Rekstrartekjur SAMEBIGNG ......o.oo oo 481 518
Fjarfestingar- Jofnunar- Tekjur af NOtEITEKSIIT ... 369 162
Starfshaettir 2021 eignir Hotel faerslur Samtals ABTAE TEKJUT ..o 106 103
Rekstrartekjur SAmMalS ... 8.668 8.345
LeigQUEEKIUT . 8.014 0 ( 303) 7.712
Adrar rekstrartekjur ... 587 369 0 956 Samsteedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt frd nokkrum manudum til teeplega 28 ara. Neer allir
Rekstrarkostnadur ... ( 2.680) ( 538) 303 ( 2.915) samningarnir eru tengdir verdlagspréun med tengingu vid visitolu neysluverds til verdtryggingar. Samstaedan er
Virdisryrmun Vidskiptakraing ........ooooovvoveeeeooeeoeeeeeeesoeeeeoe ( 107) 0 0 ( 107) med 13 veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til og var hlutfall leigutekna af peim samningum
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir ... 5814 ( 169) 0 5 645 teeplega 3% af heildarleigutekjum félagsins. Tekjuveginn medalleigutimi er 6,4 ar (2020: 6,6 &r). Sumum
leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima og tekur tekjuveginn medalliftimi ekki tillit til
Soluhagnadur fjarfestingareigna ... 88 0 0 88
Matsbreyting fjarfestingareigna .......ooovvveooooeeeeeveeeeoeeeeeeeeee. 5215 0 0 5215 Eftirfarandi er greining & onuvirtum framtidarleigutekjum nlverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til
AFSKIIFLIE e ( 105) ( 30) 0 ( 135) endurskodunarakveeda um leigukjér og uppsagnarakveeda.
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 4.623) ( 22) 0 ( 4.645)
Tekjuskattur ... ( 1.279) 44 0 ( 1.234)
Heildarhagnadur (-tap) &rSiNS ........evveeeveeeeeeeeeereeeeeeeereee. 51 ( 177) 0 4933 LEIGUEEKJUI 2027 ..o - 7.609
LEIGUEEKIUE 2022 ..o 7.872 6.400
EIGNIE 3192.2021 oo 114.848 364 ( 284) 114.928 LEIGUEEKJUI 2023 ... 6.327 5.377
skuldir 31122021 77399 329 ( 284) 77 444 LeigULEKIUIr 2024 . e 5.804 4.895
FAITESINGAr AISINS oo 5801 58 0 2879 LeigUEEKIUI 2025 oo 5.518 4674
LeigULEKIUIr 2026 ... e 5.025 -
Farfestingar- Jsfnunar- Leigutekjur eftir Meira €N 5 ar ... 25.545 25.042
Starfshzttir 2020 eignir Hotel frslur Samtals LeigUEEKIUI SAMTALS ... 56.090 53.998
LeigQUEEKIUT . 7.851 0 ( 290) 7.562
Adrar rekstrartekjur ... 622 162 0 783
ReksStrarkoStNadUE .....oooeeeee e ( 2.664) ( 510) 290 ( 2.885)
Virdisryrnun vidskiptakrafna ........cooooooeoooeceeee, ( 416) ( 0) 0 ( 421)
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir ... 5393 ( 354) 0 5.038
Soluhagnadur fjarfestingareigna ... 152 0 0 152
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 594 0 0 594
ATSKITLIr e ( 280) ( 24) 0 ( 304)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 4.378) ( 26) 0 ( 4.403)
Tekjuskattur ..., ( 31) 81 0 ( 230)
Heildarhagnadur (-tap) Arsins ... 1170 ( 323) 0 846
Eignir 3112.2020 ..o 105.242 204 604 106.050
Skuldir 3112.2020 ..o 72.808 646 ( 604) 72.850
Fjarfestingar Arsins ... 2.678 2 0 2.680
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Skyrsla stjérnar og forstjora  Aritun 6hads endurskodanda Rekstur og efnahagur Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi Skyringar
Fiérhaedir eru i milliénum krdna
1. Rekstrarkostnadur 9. boknun til endurskodenda
Rekstrarkostnadur greinist pannig: poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2021 2020
FasteigNagiOId . e 1.301 1.315 ) o kninal o k& - .
TIYGGINGEL <o 83 78 ?ndurs odun 4 arsreikningi 0g konNUN ArShIUTANEIKNINGS ..o 19 18
ViIONAIASKOSTNAOU ... 41 45 ONNUF DIONUSTR o 2 3
Rekstrarkostnadur fasteigna 576 608 Poknun til endurskodenda SamMIals ... 21 21
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..o 201 171
Relfstrarkostnaéur OIS e 236 221 10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Skrifstofu- 0g stjornUNArkoSTNAOUT ... 476 446 Fiarmunatekjur og fiarmagnsgéld greinast pannig: 2021 2020
Rekstrarkostnadur samtals ... 2.915 2.885
VaXEATEKJUL e 33 36
Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu:
207 2020 VAXEAGIOIT e ( 2184) ( 2276)
o N BIDDBETUL .o e et ( 2.317) ( 1.844)
BIgNIT T UL IGU Lo 213 2139 UOOGIGIOSIUGIAIT oo ( 52) ( 189)
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & &rinu ... 91 79 Lodarleiga ( 97) ( 95)
2203 2718 ONNUE FAMMAGNSTIOIA e ( 28) ( 35)
FjAarmagnsgiold SAMEAlS ..o ( 4.678) ( 4.439)
Rekstrarkostnadur NOLEIS ......ooo oo 236 221
Skrifstofu- 0g stjiornUNAarkoStNAOU ... 476 446
95y Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ............c.o.oooooiooooeeeee e ( 4.645) ( 4.403)
Rekstrarkostnadur samitalS ... 2.915 2.885

Flokkun fjarmagnsgjalda hefur verid breytt fra fyrra ari.
Hotel 1919 ehf., sem rekid er af Radisson Hotel Group, fékk opinberan studning ad fjarhaed 23 m.kr. (2020: 60 : ansg Y Y

m.kr.) sem kom til leekkunar & rekstrarkostnadi hételsins. Um hlutafjaraukningu i Hotel 1919 ehf. er visad i skyringu .
11. Tekjuskattur

29.
8. Laun og launatengd gjold Gjaldfardur tekjuskattur

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2021 2020 Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2021 2020

LU <. 509 539 Hagnadur fyrir tekjuskatt ..., 6.168 1.076

LIfeYriSiOOIOIA ... e 65 69

ONNUE 1AUNBEENGA GJOIA ..o 58 33 Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthlutfalli .................... 20,0% 1.234 20,0% 215

Annar starfsmannakoStNAOU ... 18 14 Ofradrattarbaer KOStNAOUE ......ov.ooveeeeeeeeeeoeeceeeeeeeeeeeeee 0,0% 0 21% 22

Laun og launatengd gjold samtals ... 650 655 Nidurfeersla skatteignar ... (0,1%) ( 6) (11%) ( 12)
ADrar DreytNGar ..o 0,1% 7 0,5% 5

ATSVETK .ottt 44 40 Virkur tekjuskattur ........coooovieeeeeceeeeeeee e 20,0% 234 21,4% T 30

SOOUGIII T ArSIOK ... 46 34

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlioi:

Rekstrarkostnadur fjarfestingar€igNa ..........oooov oo 195 183
Rekstrarkostnadur NOTEIS ... ...coiiiiiiieeeee e 122 179
Skrifstofu- 0g stjornUNArkoSTNAOUT ... 332 293
Laun og launatengd gjold samtals ... 650 655
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12. Oefnislegar eignir

Rekstur og efnahagur

FJARHAGSA/TLUN 2022

STJORNARHATTIR

Eiginfjaryfirlit og sjodstreymi

Oefnislegar eignir greinast pannig: Vidskipta-  Oefnislegar

Vidskiptavild samningur eigniralls
Kostnadarverd 1.1.2020 ........oooiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 351 220 571
Afskrifad samtals 1.1.2020 ........cooooioiiiiiieeeeeeee e 0 ( 138) 138)
Bokfaert verd 1.1.2020 .o 351 82 433
T T 07,0 7.0 0 ( 28) 28)
VIF®ISTYINUN 2020 ..o 0 54) 54)
Bokfaert verd 3112.2020 .....ooooiiieeiecoeeeeee e 351 0 351
BOkfaart verd 31122021 ... 351 0 351

Vidskiptavild er ekki afskrifud heldur metin ad minnsta kosti arlega med tilliti til virdisryrnunar eda oftar ef
visbending um virdisryrnun er til stadar. Vid framkveemd virdisprofs var gangvirdi ad fradregnum kostnadi vid solu

(e. fair value less cost to disposal) metid.

Lykilforsendur sem studst var vid i virdisryrnunarprofi voru m.a. eftirfarandi:
« Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns (e WACC) 6,3%

« Voxtur 0,5%

- Eiginfjarhlutfall 30%

Sjodstreymislikanid sem notast var vid er sambeerilegt og med sému forsendur og notad var vegna virdismats
fjarfestingareigna félagsins (skyringar 13 og 31). Virdisprofid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrnun att sér stad.

Eftirfarandi breyting a forsendum hefdi hver fyrir sig leitt til virdisryrnunar i arslok 2021

« Heekkun & veginni avoxtunarkrofu fjarmagns (e WACC) um 0,5%
« Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%

« Leekkun @ markadsleigu um 10%

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021
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13. Fjarfestingareignir

Fjarfesting i nuverandi fjarfestingareignum

Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum

Sundurlidun fjarfestingareigna

2021

Bokfeert verd i arsbyrjun ..........
Fjarfestingar arsins ................
Kaup a nyjum eignum .............
Sala arsins ..o,
Tilfeerslur a milli flokka ...........
Matsbreyting arsins .................
Bokfeert verd i darslok ...............

Hlutfallsleg skipting .................

2020

Bokfeert verd i arsbyrjun ..........
Fjarfestingar arsins ................
Kaup a nyjum eignum ............
Sala arsins ..o,
Feert af eign til eigin nota ........
Tilfeerslur & milli flokka ............
Matsbreyting arsins ................

Bokfaert verd i arslok ...............

ARSREIKNINGUR

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

2021 2020
Bokfaert verd [ ArsyIUN ... 98.404 95.918
Breytingar @ leigUEIGNUM ..o e e, 68 227
............................................................................. 1.401 1.803
.................................................................................... 946 133
Seldar flarfestingareigNir ... e ( 394) 238)
MaAESOIEYEING ..o 5.215 594
Faert af eignum til €Igin NOa ... 0 32)
BOKFERrt VEIO T ArSIOK ... 105.638 98.404
F S EIGNIT e 102.843 95.677
Byggingarr@ttir OG TOOIN .. ..., 461 461
LEIGUEIGNIT e e 2.333 2.265
Fiarfestingareignir alls ... 105.638 98.404
Verslunar-  Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi idnadur  veitingahtis ogannad Samtals
23.862 44,784 12.741 9.559 5.192 96.137
381 744 A4 59 177 1.401
7 75 758 Py 946
( 167) 73) ( 160) 394)
531 132 457) ( 92) ( 115)
839 1.891 1.098 1.025 361 5.215
25.684 47.465 14.109 10.391 5.656 103.304
24,9% 45,9% 13,7% 10,1% 55% 100,0%
Verslunar-  Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi idnadur  veitingahts ogannad Samtals
23.088 43.410 12.212 10.521 4.647 93.878
895 544 105 127 131 1.803
133 133
238) 238)
( 32) 32)
107 ( 241) 7) ( 65) 204
228) 970 668  ( 1.025) 210 594
23.862 44784 12.741 9.559 5.192 96.137
24,8% 46,6% 13,3% 9,9% 5,4% 100,0%

Hlutfallsleg skipting .................

Fjarhaedir eru i milljonum krdna
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Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordio.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjornendum félagsins a gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi
vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Vid mat & eignunum hafa stjérnendur metid til fjar pad sjodfleedi sem félagid ma veenta af nuverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkveemt
nuverandi samningum. Matid er samkveemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar
breytingar & flokkun & arinu. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um daetlad nytingarhlutfall eignanna i
framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima nuverandi 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 & préun ymissa annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum & leigu- og
fiarmalamorkudum.

Stjornendur létu kanna vidskipti med atvinnuhtsneaedi & arinu 2021 og var nidurstada rannsoknarinnar st ad mat &
fjarfestingareignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Ahrif COVID-19

Ahrif COVID-19 & virdi fjarfestingareigna er misjafnt eftir tegundum fasteigna en ahrifin fara minnkandi. Félagi®
veentir leegra tekjufleedis i virdismati sinu til allt ad tveggja éra & eignum par sem leigutakar hafa ordid fyrir
tekjuskerdingu. Ahrifin eru mest 4 hotel og veitinga- og skemmtistadi en minni 4 adrar tegundir. Veenta ma ad
ahrif & virdismat fjarfestingareigna vegna veentinga um laegra tekjufleedis muni halda afram ad minnka samhlida
bvi ad tok ndist & faraldrinum & heimsvisu.

Vextir

Forsendur um pa vexti sem notadir eru vid Utreikning a vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid
endurmetnar fra mati fyrra ars til samraemis vid breytingar & almennum lanskjorum, en studst er vid veentingar
stjérnenda um markadsvexti einstakra eigna. Breytingar vour gerdar a voxtum til leekkunar.

Avéxtunarkrafa 8 eigid fé og eiginfjdrhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Ut frda CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar til heekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e.
WACC) er abilinu 5,4% - 6,8% (2020: 5,5% - 7,3%) eftir eignum og laekkadi um 0,13% milli ara. Ekki er tekid tillit til
skattsporunar (e. tax shield) vid Utreikning & veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 94,2% i lok ars 2021 (2020: 92,0%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess
husnaedis i leigu sem er i leiguhaefu astandi midad vid leigufjarhaedir. Forsendur um virdisutleiguhlutfall einstakra
eigna eru a bilinu 25% til 100% eftir eignum og er daetlad 95% til framtidar (2020: 95%).

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd & mati stjornenda um proun leiguverds til framtidar.
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Azetladar leigutekjur byggja & niiverandi leigusamningum og mati stjornenda um proun leiguverds til framtidar.

2021 Verslunar-  Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hisnadi hlsnadi ionadur  veitingahtis ogannad Samtals
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. Manud (Kr.) ..o 843-6.712 1.335-4.617 502-2.312  1.651-5.961 1.238-3.669
Azetlud vegin medalleiga
pr. m?pr. manud (kr.) ........ 2.242 2.550 1.819 3.861 2.650 2.41
Vegin avoxt.krafa (WACC) 59-6,5% 5,4%-6,8% 6,2-6,8% 5,4-6,8% 5,9-6,5% 6,1%
2020 Verslunar-  Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hisnadi hlsnadi ionadur  veitingahis ogannad Samtals
Aaetladar leigutekjur pr. m?
pr. Manud (kr.) ... 800-6.412 692-4.384 550-2.377 1567-4.978 1.176-3.285
Azetlud vegin medalleiga
pr. m?pr. manud (kr.) ........ 2.012 2446 1.674 3.687 2.425 2.293
Vegin avoxt.krafa (WACC) 6,0-6,6% 5,5%-7,3% 6,3-7,3% 5,7-6,9% 6,0-6,6% 6,3%
Naemigreining
Ahrif breytinga & gangvirdi fjarfestingareigna: 2021 2020
Haekkun Laekkun Hekkun Laekkun
Heekkun (leekkun) leigutekna um 1% ... 1432 ( 1.432) 1.341 ( 1.341)
Heekkun (leekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1% ................... 1382 ( 1.382) 1.390 ( 1.390)
Lackkun (heekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5% e, 9.319 ( 7.844) 8.855 ( 7.480)

Fasteigna- og brunabdtamat

Bokfeert verd fasteigna og l6da samstezdunnar nam i arslok 107.801 m.kr. (2020: 100.316 m.kr.) Fasteignamat
fasteigna og 16®a nam i arslok 89.765 m.kr. (2020: 85.457 m.kr.). A sama tima nam brunabdtamat fasteignanna
94.177 m.kr. (2020: 85.929 m.kr.). Vatryggingaverdmeeti vidbotarbrunatrygginga nam 17.013 m.kr. (2020: 16.082
m.kr.)

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samsteedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir | byggingu eda til
eigin nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 64.769 m.kr. i arslok
(2020: 61.994 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samstaedunnar og nam hun i arslok 3.037 m.kr.
(2020: 2.623 m.kr.) og fyrnist & allt ad 20 arum. Ekki kemur til greidslu virdisaukaskattskvadar nema forsendur
breytist, ef fasteignir eru nyttar i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda peaer yrou seldar an kvadarinnar.
Til vidbotar hvilir kvod ad fjarheed 222 m.kr. vegna byggingarréttar & 160 félagsins vid Borgartin 21. Kvodin fyrnist |
arslok 2026 og kemur ekki til greidslu nema byggt verdi a [6dinni.
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14. Fasteigniripréun 16. Afskriftir
Fasteignir { broun greinast pannig: 2021 2020 Afskriftir og virdisryrnun greinist pannig: 2021 2020
BOKFERIt VEID T ArSIDYITUN ..o 659 0 OENISIEGAT IGNIT ..o 0 82
Fjarfesting i nyjum fasteignum i PrOUN ... 0 638 SKITSTOTA <o 3 3
Fiarfesting { nGverandi fasteignUM { PrOUN ..o 3 0 HOTEL et 13 205
Breytingar & 1@IGUEION ..o, 1 21 INNFETEINGAr OQ ANNAD ... 20 15
BOKT It VeI [ AISIOK oo 663 659 Afskriftir og Virdisryrnun samtalS ... 135 304
15. Eignir til eigin nota 17. Vidskiptakrofur og adrar krofur
Eignir til eigin nota greinast pannig: Innréttingar Vidskiptakrofur og adrar krofur greinast pannig: 2021 2020
Fasteignir og annad Samtals
Kostnadarverd LanNGEIMAKIOTUL ... 88 83
Heildarverd 11,2020 ... 4.044 402 4.446
ENAUMMEAt @ BMNU oo ( 158) 0 ( 158) Vidskiptakrofur VEgNa [8IGU ..o 180 169
N IODBEEUN & ATINU oo 57 49 106 Vidskiptakrofur vegna frestadra leigugreidsina ..o 384 142
SEITAAINU .o 0 ( 5) ( 5) Vidskiptakrofur vegna annars reKSTUIS .......vviiviceeeeeeeeeeeeeeee e 103 107
Heildarverd 31.12.2020 ..o 3.943 446 4.389 ViOsKiptakrOfur SAMEALS ..o 667 418
VIODBELUN @ AIINU .. 436 96 533
SCIE A AIINU oo e e, 0 ( 3) ( 3) Skammtimakrofur vegna solu a fjarfestingareignum ... 0 390
Heildarverd 31.12.20271 ..o 4.380 538 4.918 ABrar SKamMMIEIMAKIOTUE ... N 34
Adrar skammtimakrofur SAMEAIS ... 41 424
Afskriftir
AFSkrifad 11.2020 ..o 202 175 378
] ) Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ..o 708 842
AFSKITTE ArSINS ..o, 31 84 15
VITOISIYNUN AISINS ..o e 107 0 107
) Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok: 2021 2020
Afskrifad alls 31.12.2020 ... 341 259 600
AFSKITTE ArSINS ..o 85 50 135
] Afskriftareikningur [ ArshYHUN ..o 402 50
Afskrifad alls 311220271 ....o.ovoviiooeeeeeeeeeeeee e 426 310 735
Afskrifadar endanlega tapadar Krofur @ ArinU .o ( 56) ( 39)
Bokfert verd GJaldfeart A AriNU ... 60 391
102020 oo 3.842 226 4.068 AfskriftareikNiNGUI { ArSIOK ..o 406 402
B12.2020 oo 3.603 186 3.789
BT12.2021 oo 3.954 229 4183

Vidskiptakrofur eru metnar midad vid veentar innheimtur. Langtimakrofur félagsins ad fjarhaed 25 m.kr. (2020: 31
Bokfart verd 4n endurmats m.kr.) eru vegna gjaldfallinna leigugreidsina. | peim tilvikum par sem gjaldfélinum leigugreidslum er breytt i
112020 oot 3.684 226 3.910 langtimakrofur hefur félagio a0 ollu jofu fengid auknar tryggingar asamt bvi ad krafen er ordin vaxtaberandi og
komin i afborgunarferli. Stadan i arslok tekur tillit til varudarfeerslu ad fjarhaed 33 m .kr. (2020: 20 m.kr.) Gjaldfaersla
vidskiptakrafna & arinu nemur 60 m.kr. (2020: 391 m.kr.). Par af eru 210 m.kr. (2020: 429 m kr.) varUdarfeersla og
150 m.kr. (2020: 38 m.kr.) bakfeersla. Félagid hefur unnid med peim leigutokum sem hafa ordid fyrir verulegri
tekjuskerdingu ad lausn mala sem fyrst og fremst hafa snuid ad pvi ad fresta hluta af leigugreidslum.

1122020 . 3.603 186 3.789
BII2.202T o 3.954 229 4183

Fasteignir samsteedunnar til eigin nota eru endurmetnar & gangvirdi & reikningsskiladegi. Vid endurmatid var
notast vid somu adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins (skyring 13).
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18. Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 3.423.863.435 kr. Félagid & eigin hluti ad nafnverdi
8.800.000 kr. sem faerdir eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir i rslok eru 3.415.063.435 kr. og eru peir
allir greiddir. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i félaginu.

Yfirverdsreikningur hlutafjar

Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma peer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar
sem félagiod hefur selt.

Lagbundinn varasjédur

Felaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pbess ad jafna hugsanlegt tap fyrri éra
og ekki er lagt i adra logbundna sjodi, i [bgbundinn varasjod uns hann nemur tiu prosentum hlutafjarins. begar pvi
marki hefur verid nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta
hiutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 6drum sjodum.
Pegar varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til
bess ad haskka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog geett, til annarra parfa.

Endurmatsreikningur
Endurmat fasteigna til eigin nota er feert 4 endurmatsreikning. Endurmatid er leyst upp til jafns vid arlegar afskriftir
pess i rekstrarreikningi. Upplausn endurmats er faerd & oradstafad eigio fé.

Bundinn hlutdeildarreikningur

Samkvaemt ldgum nr. 3/2006 um arsreikninga ber félégum ad feera hlutdeild i afkomu doétturfélaga, 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 oradstafadur hagnadur og déjafnad tap samsteedunnar, fra stofnun
maodurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og millifeerslum & eda af 6drum 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 jafnveegi milli
avoxtunar eigin fjar og hagreedis og 6ryggis sem naest med sterku eiginfjarnlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok var
32,6% (2020: 31,3%). Ardsemi eigin fjar reyndist vera 15,1% arid 2021 (2020: 2,2%).

Ardur

Ardur ad fjarheed 650 m.kr. var greiddur til hluthafa ari® 2021 vegna éarsins 2020. bann 23. november 2021 breytti
stjorn félagsins ardgreidslustefnunni. Stefna stjornar er ad greida arlega Ut ard sem nemur allt ad 50% af
handbeaeru fé fra rekstri arsins ad fradreginni peirri fjarhaed sem nytt verdur i kaup & eigin bréfum fram ad bodun
neesta adalfundar. Vid maotun tillogu um ardgreidslu skal litid til fjarhagsstodu félagsins, fyrireetlana um
fiarfestingar og stodu efnahagsmala. Stjorn leggur til vid hluthafafund ad greiddur verdi ardur ad fjarheed 1.740
m.kr. til hluthafa arid 2022 vegna arsins 2021.
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Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut

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

2021 2020
HAGNAOUE BISINS.....o oo 4933 846
HIUtaf & [ IS Oy UN . e 3.415 3.423
Ahrif endurkaupa & €Igin BrEFUM.........oooie oo 0 ( 6)
Veginn medalfjoldi virkra hluta @ ArinU...........oooo e, 3.415 3.417
HagNaOUEr A NIUL ..o 1,44 0,25

Vaxtaberandi skuldir

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi skulda samstaedunnar. Visad er i skyringu
25 vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

2021 2020
Vaxtaberandi skuldir i UpPNafi rs ..o e, 62.001 59.780
NY TANTAKE ... 12.814 21.181
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ... ( 12.358) (  20.260)
VEIOIDBELUN ..o 2.244 1.285
Breytingar a eignfaerdum 1antokukostnadi ... 76 39
Breyting & 60rum langtimaskulduUm ... 37 ( 24)
Vaxtaberandi skuldir 1 IOK rs ... 64.814 62.001
Langtimaskuldir

Skrad skuldabréf og bankaldn ... 60.016 60.493
Adrar langtimaskuldir ... 45 7
60.061 60.500

Skammtimaskuldir
Naasta ars afborguUn lANa ... 4753 1.501
4753 1.501
Vaxtaberandi skuldir SAMEals ..o 64.814 62.001
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Skilméalar og endurgreidslutimi vaxtaberandilana 21. Leiguskuldbinding
Vegnir medal- Loka- Leiguskuldbinding félagsins greinist pannig: 2021 2020
vextir gjalddagi 2021 2020
Leigueignir
LAN 1 ISK, VEIOtrYGOt ..o 2,75% 0 5.275 Stada i arsbyrjun 2.287 2.039
Skuldabréfautgafa EIK15 11 ISK, verdtryggt ... 3,30% 0 3.322 Endurmat ..o 56 247
Skuldabréfautgafa EIK 100346 { ISK, verdtryggt ................... 3,60% 2046 5.817 5.687 Keyptar og seldar eignir 12 1
Skuldabrefautgafa EIK 161047 i ISK, verdtryggt ................... 3,50% 2047 21.053 20.534 SEAOA T AISIOK ..o 2.355 2.287
Skuldabréfautgafa EIK 050749 i ISK, verdtryggt .................. 3,08% 2049 6.809 6.003
Skuldabréfautgafa EIK 050726  ISK, verdtryggt .........c........ 2,71% 2026 6.149 6.639 Leiguskuldir
Skuldabrefautgafa EIK 141233  ISK, verdtryggt .................... 2,33% 2033 8.161 6.467 SEAOA T AISDYIIUN .o 2.287 2.039
Skuldabréfautgafa EIK 100327 i ISK, verdtryggt .................. 1,45% 2027 3.080 - E AU A, oo 56 247
Skuldabrefautgafa EIK 23 11 ISK, overdtryggt .........cccccevveace 2,90% 2023 1198 - KEYPLAr 0G SEIAAI ©IGNIT . .veeeoeeeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 12 1
Skuldabréfaltgafa EIK 24 11 ISK, Overdtryggt ..o 4,34% 2024 2.994 - Stada i arslok 2.355 2.287
LAN {ISK, OVEIBtrYGGE ..o 4,40%  2022-2029 9.507 8.067
Adrar overdtryggdar langtimaskuldir ... 0,30%  2022-2029 45 7 Fjarhadir i rekstarreikning
Langtimaléan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ................ 64.814 62.001 Vaxtagjold af leiguskuldum gjaldfaerd® | rekstrarreikNingi .......o.ooovvoeeoreeeeeeceeeeceeeeeeee. 97 95
Naesta ars afbborgun ... ( 4.753) ( 1.501)
SAMIEAIS ..o 60.061 60.500 Fjarhadir i sj6dstreymi
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum & ArinU ...........cooooiiiiiieeeeeee 97 95
Afborganir langtimalédna greinast pannig & neestu ar: 2021 2020
ATDOTGUN 2021 .. - 1.501 22. Tekjuskattsskuldbinding
AFDOIGUN 2022 ... 4.753 1.514 Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:
AFDOIGUN 2028 ... 2.697 1.561
ATDOIGUN 2024 ..o 4.975 2.049 Tekjuskattsskuldbinding i @rsOYUN ......cooooiooeeeeeeeeeeeeeeeeeee 7.445 7.252
AFDOIGUN 2025 ... 5.003 Nn.722 Tekjuskattur { rekstrarreikNiNgi ...........coooiioooe e 1.234 230
AFDOTGUN 2026 ... 6.850 - Tekjuskattur vegna endurmats fasteigna .........o.cooooiooeoooeee e 0 ( 37)
AFDOTGUN STOAK ... 40.536 43.654 TekjuskattsskuldbiNndiNg T ArSIOK .........ooiviooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8.680 7.445
SAMITAS ..o, 64.814 62.001
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Vid lok ars 2021 uppfyllir félagid alla skilmala um fjarhagslegan styrk og sjodstreymiskvadir sem pad hefur gengist
undir i skilmalum lana og skuldabréfa. FASTEIGNIT oo 9.299 8.123
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ..o ( 545) ( 616)
Félagid endurfjarmagnadi umtalsvert af skuldum & éarinu og ték ny bankaldn dasamt pvi ad steekka Utgefna Nidurfaarsla tekjuskattSEIgNAr .. ..o 13 12
skuldabrefaflokka og gefa Ut nyja. Félagid greiddi upp skuldabréfaflokkinn EIK 15 1 med toku & 3.400 mkr. ADTITTIOI . ( 88) ( 73)
overdiryggdu bankalani til 12 manada. Pad lan hefur nu verid endurfjarmagnad. TekjuskattsskuldbiNndiNG T ArSIOK .........ovoviieeeeeeeeeeeeee e 8.680 7.445

Felagid gaf Ut prjd nyja skuldabréfaflokka & arinu, EIK 23 1, EIK 24 1 og EIK 100327 asamt pvi ad steekka
skuldabréfaflokkinn EIK 141233. Samanlagt seldi félagid 8.700 m.kr. ad nafnvirdi i skuldabréfaltbodum & arinu.
Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til nidurgreidslu & bankalanum.

Felagid er med onytta bankafjarmognun ad fjarhaed um 1.200 m kr. vid arslok 2021.
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Yfirfeeranlegt skattalegt tap, sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 éra fra pvi pa®d myndast, fellur nidur. 25. Styring fjarhagslegrar ahattu
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Ymsir dhaettupeettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur gerd grein fyrir peim hér dsamt peim

Tap arsins 2071, nytanlegt til arsloka 2021 ... 39 adferdum sem samstaedan notar vid ad meta og styra ahaettunni. Stjérn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ... 30 31 eftirlit med aheettustyringu samstaedunnar. Aheettustyringunni er setlad ad greina eda finna dhaettupestti, setja
Tap arsins 2013, nytanlegt til Arsloka 2023 ..o 179 179 viomid um ahaettutoku og hafa eftirlit med henni.
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ... 13 13
Tap arsins 2015, nytanlegt til &rsloka 2025 ...........c..ccccoiiiriiiiece e 240 240 Utleigu- og métadiladhzetta
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ... 239 535 L ) } ) o N

) . Utleigu- og motadiladheetta er heettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda motadili |
Tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 ... 179 189 fiarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrékkva ekki fyrir eftirstédvum
Tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 ..o 786 809 krofunnar. Utleigudheetta samsteedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina.
Tap arsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 ... 525 525 Félagid kannar fjarhagsstddu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem dskad er eftir
Tap arsins 2020, nytanlegt til 4rsloka 2030 ... 422 422 tryggingum vegna 3-6 manada leigu. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad 6llu jofnu rift 45 dégum
Tap 4rsins 2021, nytanlegt til Arsloka 2037 ... 9 - eftir gjalddaga. Virk eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim i

2723 3.082 kjolfari.

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad & moti eigninni.

Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. 2021 2020
23. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir HANADEEI FE ... 3.297 1.922
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i érslok: 2021 2020 VIOSKIDEKIOTUL ..o 755 501
Adrar skammtiMAaKIOTUL ... 41 424
VIOSKIPLASKUITIT ... 347 208 Mesta MOGUIEGA tAD SAMITAIS ... 4.093 2847
AFBIINIE VEXUIT ..o e 508 452
Skammtimaskuldir vegna kaupa a fjarfestingareignum ... 155 0 Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla 4 reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
Adrar skammEIMaskUIIr ... 587 456
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals ..., 1.596 1.16 2021 2020
Nafnverd krofu  Nidurfeersla Nafnverd kréfu  Nidurfaersla
24. Fjarfesting og fiarmognun an greidsluahrifa Gjaldfalli® innan 30 daga ..o 157 3 246 34
Gjaldfallid fyrir 31- 60 dOQUM ... 29 5 92 36
SOlUVErd fJAESTINGArEIGNG ..o 0 390 Gjaldfallid fyrir 61- 90 dOQUM ....ovoviieeeeeeeee 20 9 85 54
ABIar SKAMMITIMAKIOTUL ..o e 0 ( 390) Gjaldfalli® fyrir meiraen 90 dOguM ...o.ovvvveveeeeeeeeeeee, 867 390 397 278
Kaupverd flarfestingar€igna ... ( 155) 0 1.073 406 820 402
Adrar skammEIMaskUIIr ..o 155 0

Gjaldfallnar krofur vegna ferdapjonustufyrirteekja og veitinga- og skemmtistada nema 841 m kr. (2020: 567 m kr.)
hafa verid feerdar nidur um 365 m.kr. (2020: 351 m.kr). Af pessum krofum eru 678 m kr. (2020: 380 m kr.) vegna
frestadra leigugreidsina en paer hafa verid faerdar nidur um 294 m kr. (2020: 239 m.kr.).
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Lausafjarahatta

Lausafjaraheetta er hesttan & ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samstaedan
fylgist med préun & lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi
ad til stadar sé neegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum. Félagid atti oadregna
bankafjarmognun ad fjarhaed um 1.200 m kr. i arslok 2021. Félagid & ovedsettar fjarfestingareignir sem metnar eru
aum 7.850 m.kr.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtoldum asetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

STJORNARHATTIR

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2021 verd sjodstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi skuldir ................ 64.814 87.320 6.755 4.648 21.768 54149
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .............. 1.596 1.596 1.596
66.410 88.916 8.351 4.648 21.768 54149
2020
Vaxtaberandi skuldir ................ 62.001 86.261 3.431 3.427 20.719 58.683
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .............. 1116 1116 1116
63.118 87.377 4.547 3.427 20.719 58.683

Vaxtadhaztta

Vaxtadhaetta er heettan @ ad gangvirdi eda greidslufleedi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga a
markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins:

2021 2020
Fjarmalagerningar med fasta vexti
N AXEAEIANAT TAN .o, ( 55.262) ( 48.954)
Nettd stada fjarmalagerninga med fasta Vexti ... ( 55.262) (  48.954)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADBEIT T ..o 3.297 1.922
N AXEAIEIANAT LN .o ( 9.552) ( 13.047)
Nettod stada fjarmalagerninga med breytilega Vexti ... ( 6.254) ( 1.125)
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Namigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 63 (63) m.kr.
(2020: 1M1 m.kr.). bessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist obreyttar. Greiningin var unnin
med sama haetti fyrir arid 2020.

Fjarmalagerningar med fasta vexti

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

Verdbolguahatta

Verdbolguahaetta er heettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga a visitolu neysluverds. Vaxtaberandi
skuldir ad fjarhaed 55.262 m.kr. (2020: 53.927 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar. Breyting & verdbolgu um 1%-stig i arslok 2021 hefdi leekkad afkomu félagsins um 552 m.kr. (2020:
539 m.kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.

Rekstrarahatta

Rekstrardheetta er dhastta sem tengist 60rum pattum en peim ahasttupattum sem fjallad er um ad framan, peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrarahaetta er hasttan & beinu eda dbeinu tapi sem
getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar, svo sem vinnu starfsfolks hennar, taekni og skipulags, og
ytri patta annarra en framangreindra ahaettupatta, svo sem vegna breytinga & légum, aukinni skattheimtu eins og
med haskkun fasteignagjalda og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid
alla starfsemi samstaedunnar.

Felagid leitast vid ad styra rekstrardheettu sinni med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess. Til ad draga Ur rekstrardheaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit
med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsfolk pjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir
og keyptar tryggingar pegar vid &.

Gangvirdi

Samanburdur 4 gangvirdi og bokfaerdu verdi

Gangvirdi og bokfeert verd fjdreigna og fjarskulda greinist pannig:

31. desember 2021 31. desember 2020

Bokfart Bokfart
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ... 64.814 68.727 62.001 65.915

Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkvaemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna
og fjarskulda er hid sama og bokfaert verd peirra.
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28. Tengdir adilar Arid 2020 Laun og Arangurs-  Motframlag Nafnverd
hlunnindi tengdlaun ilifeyrissjod hlutafjar
Skilgreining tengdra adila )
J greng Eyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur ............................. 8,1 11
SFjémarme{nn, stjérnendur og'hluthafar med veruleg ahrif, félog i peirra eigu, asamt mokum peirra og éfjarréda GUBHIN BergsteinsdBHtr, Varaformadur ... 51 06
bornum teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.
Arna Hardardottir, stjornarmadur ..........oocoeveeeeeeeee 4.4 0,5
o o Bjarni Kristjan Porvardarson, stjornarmadur ........................ 4 0.6
Tengdir adilar med veruleg ahrif Hersir S ) tic 5 05 03 05
Brimgardar ehf. attu skv. hlutaskra félagsins 16,3% eignarhlut i félaginu i arslok. pann 7. mai 2021 birtist tilkynning & ersir |gurge|rssoh, S Jorharma r S ' ' '
Nasdaq Iceland um fléggun Brimgarda ehf. vegna pess ad bein eign i hlutabréfum og bein og ébein réttindi Agla Elisabet Hendriksdottir, fyrrverandi stjornarmadur ... 2,0 0.3
samkveemt fjarmalagerningum for vfir 25%. Ad teknu tilliti til pessa méa aetla ad samanlagdur eignarhlutur Gardar Hannes Fridjonsson, forstjor ..., 40,5 55 7,4
Brimgarda ehf. i arslok, ad teknu tilliti til samninga um framvirki vidskipti og skiptasamninga, hafi verid verid a Framkvaemdastjorar, (8) ..o, 12,1 55 151 0,3

bilinu 25-30%.

o Laun og hlunnindi alls vegna tveggja framkveemdastjora sem heettu arid 2021 nam 22,6 m.kr. og motframlag |
Vidskipti vio féldg i eigu stjornarmanna lifeyrissjédi 2,2 mkr.

Engin vidskipti voru vid félog i eigu stjornarmanna. ) ) o ) ) o »
Ekki hafa verid gerdir dvenjulegir samningar vid stjérnarmenn eda stjornendur.

. Eignarhlutur Gardars Hannesar Fridjonssonar er i gegnum Burdarbita ehf. og eignarhlutur Hersis Sigurgeirssonar |
Vidskipti vid stjérnendur gegnum Endurreisnarsjodinn ehf.
Laun og hlunnindi til stjérnenda vegna starfa fyrir félog | samsteedunni og eignarhlutir peirra i félaginu greinast

sem hér segir:

29. Détturfélog

Arid 2021 launog  Arangurs-  Métframlag Nafnverd . L . . . .
o . B Eignarhlutar i détturfélégum Eignarhluti  Eignarhluti
hlunnindi tengdlaun ilifeyrissjod hlutafjar
2021 2020
Evyjolfur Arni Rafnsson, stjérnarformadur ........c.eeeeeeveeveen.. 8,6 12
Eik rekstrarfél P 100,0% 100,0%
Gudrun Bergsteinsdottir, varaformadur ... 45 0,6 i rekstranelag € ' '
LaNAfESTAr €NF. ..o 100,0% 100,0%
Hersir Sigurgeirsson, stjornarmadur ... 49 0,7 0,5 anarestare ' '
ST B e 100,0% 100,0%
Kristin Fridgeirsdottir, stjdrnarmadur .........cococeeeeeeeee. 3.1 0,4 © ' '
SHOtEl 1910 e, 100,0% 100,0%
Ragnheidur Hardar Hardardottir, stjornarmadur ................. 3,5 0,5 o © ' '
Arna Hardardottir, fyrrverandi stjérnarmadur ....................... 15 02 ) ) _ _
Bjarni Kristjan porvardarson, fyrrverandi stjornarmadur ..... 14 0,2 Oll dotturfélog félagsins hafa adsetur i Reykjavik.
Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori ..., 38,4 3,8 5,2 7,4 ) ; L . , ,
) | febrlar 2021 jok Hotel 1919 hlutafé sitt um 500 m.kr. og keypti LF1 allt hlutaféd.
Framkvaemdastjorar, (6) .......cooieooeeeee e 107,5 4,6 13,9 0,3

30. Atburdir eftir lok reikningsskiladags

LF1, dotturfélagi Landfesta, barst i jantar 2022, tilkynning um nytingu kaupréttar & tveimur fasteignum félagsins a
Akranesi. Um er ad reeda eignirnar vid Hofdasel 2 og 4 sem leigdar hafa verid til BM Valla. Bokfeert virdi eignanna
var um 285 m.kr. pann 31.12.2021 og er uppreiknad kaupverd samkveamt kauprétti um 530 m.kr. en kaupverd mun
taka breytingum i takt vid préun visitolu neysluverds fram ad afhendingardegi. Afhendingardagur er dsetladur 30.
september 2022. Félagid mun pvi feera til tekna & arinu 2022 muninn & endanlegu soéluvirdi vid afhendingu og
bokfeerdu virdi eignanna um sidastlidin aramaot.

Undir vaxtaberandi lan medal skammtimaskulda var félagi® med bankalan ad fjarheed 3.300 m.kr med
lokagjalddaga 15. mars 2022. Lanid hefur verid endurfjarmagnad til 12 manada.
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31. Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreamdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningi félagsins.

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

a. Grundvéllur samstadu

i) Sameining fyrirtaekja

=

=

=

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

Allar ovissar vidbotargreidslur eru metnar & gangvirdi & vyfirtokudegi. Ef ovisst endurgjald sem telst
fiarmalagerningur er flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er feert a eigid fé. Ad 6oru leyti
eru sidari gangvirdisbreytingar ovissa endurgjaldsins feerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélog

Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hin ber dheettu 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

pegar yfirrdad samsteedunnar | dotturfélagi tapast eru eignir og skuldir dotturfélagsins feerdar Ut ur
samstaedureikningnum asamt hlutdeild annarra eigenda pess og 6drum lidum eigin fjar. Allur tengdur hagnadur
eda tap er feert i rekstrarreikning. Eignarhlutur sem haldi®d er eftir er metinn & gangvirdi a@ peim degi sem yfirrad

topudust.

Vidskipti felld ut ur samstaedu

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

Vidskipti starfraekslugjaldmidli
vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi a uppgjoérsdegi.
Adrar eignir og skuldir sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar
gangvirdi peirra var akvardad.

erlendum gjaldmidlum eru feerd | einstakra samsteedufélaga & gengi

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

. Fjarmalagerningar

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

Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagio framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem nasst
allri peirri aheettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarheed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar
lagalegur réttur félagsins er til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jo6fnun fjareigna og fjarskulda
eda innleysa eignina og gera upp skuldina 4 sama tima.

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi

Fidreignir & afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru
skradar & virkum markadi. Slikar eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbesettum ollum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af vidskiptakrofum og 6drum skammtimakrofum.

Handbeert fé

Til handbeers fjar telst sjodur og obundnar bankainnsteedur og verdbréf sem eru til radstoéfunar 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 ékvaedum fjarmalagerningsins.

Felagid afskrair fijarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer 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
fiarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

=

=

=

Kostnadur vid Utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er faerdur til leekkunar & eigin fé.

Oefnislegar eignir
Vidskiptavild
Vidskiptavild myndast vid kaup & dotturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn & kostnadi vid yfirtdkuna og

gangvirdi yfirtekinna eigna, skulda og dvissra skulda. Pegar neikvaed vidskiptavild myndast er hun tekjufeerd strax i
rekstrarreikningi. Vidskiptavild er feerd & kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Adrar oefnislegar eignir

Adrar defnislegar eignir sem eru keyptar eda feerdar upp vid kaup & dotturfélégum og eru med takmarkadan
nytingartima eru eignfeerdar a kostnadarverdi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum og virdisryrnun par sem vid
a.

Kostnadur sem fellur til sidar

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

iv) Afskriftir defnislegra eigna

Afskriftir oefnislegra eigna eru feerdar linulega i rekstrarreikning midad vid édsetladan nytingartima peirra.
Afskriftartimi hefst pegar eignirnar eru tilbunar til notkunar.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (landeignir, huseignir og leigueignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla
leigutekna, til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40, samanber skyringu 13. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid
gangvirdi  hlidsteedra eigna & virkum markadi i vidskiptum milli otengdra upplystra adila, og nuvirt
framtidarsjodfleedi einstakra eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra éeetladra framtidarleigutekna af
eignunum auk kostnadar vid rekstur og vidhald eignanna. Asetladar framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mi® af
beim leigusamningum sem i gildi eru. Azetlud rekstrargjold og vidhald fasteigna er dregid fra leigutekjum. Vid
nuvirdinguna 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 a
yfirfeersludegi a bokfeerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um
hagnad er ad reeda. Vid solu fjarfestingareignar er pessi hagnadur feerdur a oradstafad eigid fé. Tap sem myndast &
pbennan 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.
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Fasteignir i préun

Fasteign sem er i proun og er eetlud til notkunar sem fjarfestingareign, er feerd & kostnadarverdi.

Eignir til eigin nota

Feersla og mat

Fasteignir til eigin nota eru faerdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Endurmetid kostnadarverd er gangvirdi eignanna a endurmatsdegi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum. Allar
haekkanir vegna endurmatsins eru feerdar @ endurmatsreikning medal eiginfjar ad fradregnum tekjuskatti. Afskriftir
endurmatsins eru feerdar i rekstrarreikning og érlega er feerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarhaed af
endurmatsreikningi og 4 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 hugbuinadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé
ad nyta vélbunad er eignfeerdur sem hluti af peim taekjablnadi.

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

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soéluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er feerdur i
rekstrarreikning medal rekstrartekna.

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

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er feerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur
sem felst i eigninni muni renna til félagsins og heegt er ad meta kostnadinn & éareidanlegan hatt. Allur annar
kostnadur er gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir

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

Nytingartimi
Fasteignir til @IGIN MOTA ... e 50 ar
AQrar eignir til €IgIN NOTA ... 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a uppgjorsdegi.

Virdisryrnun

Fjadreignir

A hverjum uppgjdrsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst
vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad
veent framtidarsjodstreymi af eigninni verdi leegra en &dur var talid. Virdisryrnun fjareigna er feerd i
rekstrarreikning.
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ii) Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samstaedunnar er yfirfarid 4 hverjum uppgjorsdegi til ad meta hvort visbendingar séu
um virdisryrnun peirra. Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar metin.
Virdisryrnunarprof eru gerd ad minnsta kosti arlega a vidskiptavild.

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

Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfeert verd eignar eda fjarskapandi einingar er heaerra en endurheimtanleg
fiarhaed hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hopur eigna sem myndar sjédstreymi sem er ad
mestu leyti 6had 6drum eignum eda hépum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst feerd til laekkunar &
tilheyrandi vidskiptavild, en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bokfeerdu verdi annarra eigna sem tilheyra
einingunni. Virdisryrnun er gjaldfaerd 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
bakfeerd ef breyting hefur ordid & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er
einungis bakfeerd ad pvi marki sem nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

i. Skuldbindingar

Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar samstaedan 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 dsetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi markadsmat timavirdis peninga og, ef vid &, dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

j. Leigusamningar

Samstaedan feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignir og leiguskuldir samstaedunnar
eru eingdngu vegna leigusamninga & [6dum i eigu pridja adila. Leiguskuldir eru feerdar a nuvirdi ogreiddra
leiguskulda & upphafsdegi. Ef unnt er ad akveda innbyggda vexti & lddarleigu skal nota pa i nlvirdingu
skuldarinnar. Sé pad ekki haegt skal notast vid vexti a nyju lansfé (e. incremental borrowing rate) sem er su
adferdarfreedi sem samstaedan notar. Notast er vid mismunandi vexti & nyju lansfé eftir stadsetningu og tegund
husnaedis a hverri 160 fyrir sig og er sambeerilegri adferdarfreedi beitt vid akvordun a voxtum a nyju lansfé og gert
er vid mat & virdi fjarfestingareigna félagsins. Vextirnir sem notadir eru til navirdingar eru akvardadir pannig ad
vextir & nyju lansfé vega 70% og vextir af nyju lansfé asamt alagi vega 30%. bessari adferd er beitt a alla
[6darleigusamninga samstaedunnar.

. Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning & leigutimanum.
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I. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

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

. Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold

Fiarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum.
Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fiarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum,
I6darleigu og 6drum 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 a eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn
feerdur é eigiod fé.

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

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismuna & bokfeerdu 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 hveneer peir snuist
vid og jafnframt sé talid liklegt ad peir muni ekki sntast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti
byggir & pvi skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur kemur til med ad snlast vid,
midad vid gildandi l6g & uppgjorsdegi.

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

. Hagnadur a hlut

i 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 a hlut er reiknadur med pvi ad leidrétta medalfjolda virkra hluta vegna mogulegrar 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 samstaedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfis.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid l6g um
hlutafélog, sampykktir  félagsins og starfsreglur  stjornar.
Sampykktirnar og starfsreglurnar eru adgengilegar & heimasiou
félagsins. Feélagid leggur aherslu & ad vidhalda godum stjornar-
hattum og taka stjornarheettir félagsins mid af leidbeiningum um
stjérnarhaetti sem Vidskiptarad slands, Nasdaq Iceland og Samtok
atvinnulifsins hafa gefid ut.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar sem kjornir eru af hlut-
hofum til eins ars i senn. Tilnefningarnefnd félagsins auglysir eftir
frambodum til stjornarsetu auk pess ad oska eftir tilnefningum til
stjornarsetu fra hluthofum félagsins. Stjorn félagsins uppfyllir
akveedi laga um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga. Stjorn
félagsins starfsarid 2021-2022 skipa:

Eyjolfur Arni Rafnsson, formadur stjornar, hefur setid i stjérn
félagsins fra pvi i febriar 2015. Eyjolfur er faeddur arid 1957 og er
med doktorsprof i byggingarverkfreedi fra University of Missouri-
Rolla i Bandarikjunum. Eyjolfur situr i stjorn eftirfarandi fyrirtaekja
og félaga: Betri samgongur ohf., Innri Kéngsbakki ehf., Eignarhalds
-félagi®d Birta ehf., Hitaveita Kéngsbakka ehf., Rubix Island ehf. og
er formadur Samtaka atvinnulifsins.

Gudran Bergsteinsdottir, varaformadur stjornar, hefur setid i
stjorn félagsins fra pvi i april 2016. Gudrun er feedd arid 1975 og er
Cand. Jur. fr4& Haskola islands, LL.M frad haskélanum i Leiden,
Hollandi, hefur réttindi til malflutnings fyrir Landsrétti auk pess ad
vera med prof i verdbréfavidskiptum og prof | sattamidlun. Gudrun
er sjalfsteett starfandi Ilbgmadur og eigandi LOCAL légmanna. Hun

Arsskyrsla Eikar fasteignafélags fyrir rid 2021

ARID 2021

Ofjarhagsleg upplysingagjof

FJARHAGSA/TLUN 2022 STJORNARHATTIR

Arsfiéroungayfirlit

situr i stjornum Brynrunar ehf., LOCAL légmanna sIf., LOCAL lIm
ehf. og Utgerdarfélagsins Audar ehf.

Hersir Sigurgeirsson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i juni
2020. Hersir er feeddur &rid 1972 og er med doktorsprof i staerd-
freedi fra Stanford i Bandarikjunum. Hersir er désent i fijarmalum
vid vidskiptafreedideild Haskola islands og situr i stjornum Kvant
ehf, Endurreisnarsjodsins ehf. og Audfraedaseturs sf. Hersir &
500.000 hluti i félaginu i gegnum Endurreisnarsjodinn ehf.

Kristin Fridgeirsdottir hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i april
2021. Kristin er faedd arid 1971 og er med doktorsprof i rekstrar-
verkfraedi fra Stanford i Bandarikjunum, M.S. i fjarmalaverkfraedi
fra sama skoéla og B.S. i véla- og idnadarverkfreedi fra Haskola
islands. Kristin er fjarmalastjéri Synar hf. og situr i stjornum
Distica hf. og Controlant hf.

Ragnheidur Hardar Hardardottir hefur setid i stjorn félagsins
fra pvi i april 2021. Ragnheidur er feedd arid 1975 og er
cand.oecon i vidskiptafreedi og MSc. i hagfreedi fra Haskola
islands, auk pess ad vera med prof | verdbréfavidskiptum.
Ragnheidur er forstjori Opinna Kerfa hf.

Menntun og pekking stjornarmanna félagsins er vidtaek og
stjornarmenn bua jafnframt yfir fidlbreyttri reynslu Ur atvinnulifi 4
svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir stjérnarmenn eru ad
mati stjornar 6hadir félaginu og hluthéfum pess. Nénari
upplysingar um stjornarmenn er ad finna a heimasidu félagsins,
www.eik.is.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni
og valdsvid stjornar og forstjora eru skilgreind. | pessum reglum

UMREKSTUR OG EFNAHAG ARSREIKNINGUR

er medal annars ad finna reglur um skiptingu starfa innan
stjornar, verklag og reglur um fundarskop og fundargerdir, reglur
um pagnarskyldu, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur
stjornar voru sampykktar a stjérnarfundi pann 21. mai 2021.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafa-
funda samkveemt logum og sampykktum félagsins. Megin-
hlutverk stjornar er ad tryggja ad neegilegt eftirlit sé haft med
reikningshaldi og medferd fijarmuna félagsins auk pess ad yfir-
fara rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og hafa eftirlit med pvi ad peim
sé fylgt. Stjérn sér til pess ad arsfiéroungsleg uppgjor séu Utbuin
med upplysingum um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid
a virku kerfi innra eftirlits. Stjorn markar stefnu félagsins og sinnir
radgefandi hlutverki vid forstjéra og adra stjornendur. Pa reedur
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, endurskodunarnefnd og
starfskjaranefnd. Pé starfar hja félaginu tilnefningarnefnd.
Sampykktir, starfsreglur stjornar og starfsreglur nefnda er ad
finna & heimasiou félagsins.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 29. april 2021.
Samkveemt starfsreglum endurskodunarnefndar skal hun skipud
premur einstaklingum, par af ad minnsta kosti tveimur stjornar-
monnum. Allir nefndarmenn skulu 6hadir endurskodendum pess
og meirihluti jafnframt éhadur félaginu. Nefndina skipa Hersir
Sigurgeirsson  stjornarmadur  sem  gegnir  formennsku,
Ragnheidur Hardar Hardardottir stjornarmadur og Arnar Mar

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Johannsson loggildur endurskodandi. Endurskodunarnefnd kemur
saman vegna ars- og halfsarsuppgjors félagsins og skilar ad
minnsta kosti arlega skyrslu til stjornar um storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 29. april 2021. Samkvaemt
starfsreglum starfskjaranefndar skal formadur stjornar og tveir
stjornarmenn skipa nefndina, en sdému stjornarmenn skulu ekki
skipa adrar undirnefndir. Nefndina skipa Gudrun Bergsteinsdottir
stjérnarmadur sem gegnir formennsku, Eyjélfur Arni Rafnsson
stjornarmadur og Kristin Fridgeirsdottir stjornarmadur.

Tilnefningarnefnd

A hluthafafundi 10. juni 2020 voru Drifa Sigurdardéttir radgjafi sem
gegnir formennsku, og Ingolfur Bender hagfreedingur kjorin i
tilnefningarnefnd. Stjorn skipadi borkel Erlingsson verkfraeding i
nefndina. Hlutverk tilnefningarnefndar er ad vera radgefandi vid
kosningu stjornarmanna og markmid hennar er ad skapa hlut-
hofum forsendur fyrir upplystri akvordunartoku vid stjornarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2021 voru haldnir 19 stjérnarfundir, 6 fundir i
endurskodunarnefnd, 6 fundir i starfskjaranefnd og 9 fundir i
tilnefningarnefnd, og var meirihluti stjornarmanna og nefndar-
manna vidstaddur alla fundi timabilsins. | samraemi vi® sampykktir
félagsins eru nidurstodur undirnefnda stjérnar félagsins einungis
leidbeinandi fyrir stjorn.

i\rangursmat stjornar
Stjérn leggur dherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og hlaut
félagid & arinu 2016 vidurkenningu sem fyrirmyndarfyrirtaeki i

35



HELSTU NIBURSTOBUR

Stjornarhattayfirlysing

stjérnarhattum sem endurnyjud var arid 2021 af Stjornvisi. pba
hefur félagid arum saman notid vidurkenningar Creditinfo sem
framurskarandi fyrirtaeki. Stjérnarstarf hefur gengid vel og sam-
skipti stjornarmanna verid opin og heilbrigd. Allir stjérnarfundir
voru sottir af meirihluta stjornarmanna og var helstu verkefnum
forgangsradad og pau leyst vel af hendi.

Framkvamdastjorn

Forstjori félagsins er Gardar Hannes Fridjonsson, en hann hefur
starfad sem forstjori félagsins fra arinu 2002. Gardar er feeddur
arid 1971 og er med BA gradu i heimspeki fra Haskdla islands og
MBA gradu fra University of Salford & Englandi. Gardar & 7.410.461
hluti i félaginu i gegnum Burdarbita ehf.

Forstjori ber abyrgd a rekstri og afkomu félagsins gagnvart stjérn.
Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og hefur umsjon med
framkveemd stefnumaotunar.

Framkvaemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjora er Lydur
Heidar Gunnarsson, en hann ber &byrgd & sjodsstyringu,
reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmognun og aeetlunum
félagsins og détturfélaga pess. Lydur 4 300.000 hluti i félaginu.

Framkvaemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en hann
ber abyrgd & utleigu fasteigna félagsins, leigusamningum og
leigutekjum.

Framkvaemdastjori framkveemdasvids er Gudbjartur Magnusson,
en hann ber dbyrgd & ollu vidhaldi, framkveemdum, byggingum
og proun fasteigna og audra l6da.
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Framkvaemdastjori 16gfraedisvids er Johann Magnus Johannsson,
en hann ber abyrgd a ad logfreedileg malefni félagsins og innra
eftirlit samreemist 16gum og reglum auk pess ad annast inn-
heimtu.

Forstodumadur reikningshalds félagsins er Résa Hjartardottir, en
huan  hefur umsjon med daglegri starfsemi reikningshalds
félagsins.

Adstodarframkveemdastjori Utleigusvids er Hronn Indridadottir, en
hun pjénustar ndverandi og verdandi vidskiptavini félagsins med
pad fyrir augum ad adstoda vid ad finna leigutokum hentugar
husnasdislausnir.

Framkveemdastjorn félagsins hefur tekid breytingum fra 31.
desember 2021 sem sja ma i umfjollun um stjornendur félagsins
undir stjornarhesttir i pessari skyrslu. Sturla Gunnar Edvardsson
hefur tekid vid svidi vidskiptaprounar og ber abyrgd & virdis-
aukningu eigna félagsins med proun fasteigna og loda.! Hus-
umhyggja hefur verid 16gd nidur sem sjalfstaett svid en er nu sjalf-
steed deild undir fjarmalasvid og er styrt af Kara Tryggvasyni sem
er rekstrarstjori hisumhyggju.?

Félagid a tvo dotturféldg og eru stjornir détturfélaga i samstaed-
unni skipadar einum stjérnarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni,
forstjora félagsins, og einum varamanni, Eyjélfi Gunnarssyni,
framkveemdastjora Utleigusvids. Stjorn Hotel 1919 ehf. er skipud
Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er formadur stjérnar, og Lyd H.
Gunnarssyni.

Jon Gretar Jonsson gegndi starfi framkveemdastjora vidskiptaprounar til 30. juni 2021.

2Ardis Ethel Hrafnsdottir gegndi starfi framkvaemdastjora hiisumhyggju 31. desember 2021.
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Innra eftirlit og ahaettustyring

Stjorn félagsins ber dbyrgd é og hefur, i samradi vid stjornendur
félagsins, komi® & virkri ahaettustyringu og innra eftirliti. Ahaettu-
styringunni er eetlad ad greina eda finna aheettupeetti, setja
vidmid um ahasttutoku og hafa eftirlit med henni. Félagid leggur
aherslu & innra eftirlit i daglegum rekstri i gegnum verklagsreglur
félagsins og skipulagdar rannséknir & rekstrinum par sem farid er
yfir alla helstu pastti rekstursins. Félagid leggur aherslu & ad starfs-
folk pess pekki verklagsreglur félagsins og framfylgi peim. Starfs-
folki ber ad kynna sér efni verklagsreglnanna eins og peer eru &
hverjum tima og fylgja peim i einu og 6llu. Innri endurskodandi
félagsins kannar virkni innra eftirlits og ahaettustyringar einu sinni
a ari og skilar skyrslu til stjornar.

Regluvordur félagsins er Johann Magnus Johannsson logmadur.
Stadgengill  regluvardar er Ingimar Toémas Ragnarsson
logfreedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med ad
reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt.

Gildi, sioferdisviomio og samfélagsleg abyrgd

Gildi félagsins eru areidanleiki, fagmennska, frumkvaedi og létt-
leiki. Félagid er medvitad um samfélagslega abyrgd sina og hefur
sett sér umhverfisstefnu auk stefnu um mannréttindi og sam-
félagslega dbyrgd. Stefnurnar auk sidareglna ma nalgast 4 heima-
sidu félagsins.

OENDURSKOBUB FYLGISKJOL

Ofjarhagslegar upplysingar eru settar fram i samfélagsskyrsiu
sem fylgir arsreikningi samstaedu Eikar fasteignafélags fyrir &rid
2021,

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum félagsins i sam-
reemi vid l6g og sampykktir félagsins, en par fara hluthafar med
akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Adalfund skal halda fyrir
lok junimanadar ar hvert par sem tekin eru fyrir mal sem l6g og
sampykktir félagsins kveda a um.

Samskipti hluthafa og stjornar fara fram & hluthafafundum.
Stjornarmenn eru sjalfstaedir i storfum sinum og taka ekki vid fyrir-
maelum beint fra hluthéfum félagsins eda 6drum hagsmuna-
adilum. Stjérnarmenn geeta trunadar i storfum sinum og gesta
jafnraedis i upplysingagjof til hluthafa og veita hluthofum ekki
upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar a
auglystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum fundum
begar tilefni er til. Hluthafar geta komi®d erindum til stjérnar & milli
hluthafafunda. Formadur stjornar kemur ad jafnadi fram fyrir hond
stjornar. Samskipti stjornar vid hluthafa, er varda rekstur félagsins,
skulu feerd til bokar.
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Starfsemi og vidskiptalikan

Eik fasteignafélag hf. starfar & islenskum fasteignamarkadi med
atvinnuhusnaedi. Félagid a atvinnuhUsnaedi i helstu vidskipta-
kjornum hofudborgarsvaedisins sem og a voldum sveedum &
landsbyggdinni. Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir sem leigdar
eru traustum leigutdkum og eru eignirnar vel samkeppnishasfar &
leigumarkadi med tilliti til dstands og stadsetningar. Staerstur hluti
tekna félagsins eru leigutekjur og adrar tekjur af rekstri fasteigna.
Helstu gjold eru tengd rekstrarkostnadi fasteigna s.s. fasteigna-
gjold, tryggingar og vatns- og fraveitugjold sem og fjarfesting i
vidhaldi og endurbotum & fasteignum.

Stefna

Eik fasteignafélag hefur einsett sér ad syna samfélagslega
abyrgd, bera virdingu fyrir umhverfinu og hafa anaegju vidskipta-
vina og starfsfolks ad leidarljosi. Um leid og ahersla er 16g0d & ad
skapa verdmeeti og skila ardi leggur félagid mikla aherslu 4 ad
vera efnahagslega abyrgt, starfa innan pess lagaramma sem
gildir, vera sidferdislega abyrgt og vera eftirsottur og 6ruggur
vinnustadur.

Felagid gefur nu i fijorda sinn Ut samfélagsskyrslu og er hun fylgirit
vid arsreikning 2021. | samfélagsskyrslunni sem gerd er | sam-
reemi vid UFS leidbeiningar Nasdaq fra 2019 eru birtar upplys-
ingar um stédu og proun meelikvarda & frammistodu samstaed-
unnar med tilliti til umhverfismala, félagslegra patta og stjornar-
hatta.
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Umhverfio

Eik fasteignafélag hefur sett sér umhverfisstefnu til pess ad skjal-
festa vidleitni félagsins til ad draga Ur mengun og losun grédur-
husalofttegunda i tengslum vid rekstur pess. Pannig axlar félagid
abyrgd gagnvart samfélaginu, neerumhverfi og komandi kyns-
[60um. Umhverfisstefnan var sampykkt af framkveemdastjorn
30. september 2020 og er adgengileg & heimasidu félagsins.

[ samfélagsskyrslunni koma m.a. fram upplysingar um beina og
obeina losun grodurhusalofttegunda asamt upplysingum um
orkunotkun, urgangsmyndun og vatnsnotkun, umhverfisstefnu
og loftslagsyfirsyn.

Félagslegir pattir og mannaudur

Eik fasteignafélag hefur sett sér stefnu um mannréttindi og sam-
félagslega abyrgd. Félagid leggur sig fram um ad hafa jakvaed
samfélagsleg ahrif og i allri starfsemi sinni stydur félagid vid og
virdir mannréttindi eins og pau eru tryggd i stjornarskra fslands
og alpjodlegum mannréttindasattmalum sem lsland hefur
fullgilt. Stefna um mannréttindi og samfélagslega abyrgd var
sidast stadfest a stjornarfundi 28. oktéber 2021 og er adgengileg
a heimasidu félagsins.

Félagid hefur sett sér sidareglur sem gilda fyrir starfsmenn og
stjornarmenn. Félagid vill taka virkan patt i ad byggja upp sam-
felagio, fylgja leikreglum pess og koma avallt fram af heidarleika.
Reglurnar fijalla medal annars um abyrgd og virdingu gagnvart
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samfélaginu, samskipti vid vidskiptavini, virdingu og umburdar-
lyndi & vinnustadnum, hagsmunaarekstra og jafnraedi og virdingu
fyrir 6llum manneskjum. Sidareglurnar voru sidast stadfestar &
stjornarfundi 20. desember 2019 og eru adgengilegar & heima-
sidu félagsins.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem tekur mid af langtima-
markmidi um virdisaukningu fyrir hluthafa, gédum stjérnarhattum
og hag vidskiptavina. Pannig er henni aetlad ad stydja vid asetlanir
um uppbyggingu félagsins og studla ad pvi ad hja félaginu starfi
heefir og oflugir einstaklingar. Kjor og adbunadur skulu pvi taka
mid af markadsadsteedum hverju sinni, launajafnreedi og veita
hvatningu fyrir goda frammistodu og stydja vid endurmenntun.
Starfskjarastefnan var sidast stadfest & adalfundi 26. april 2021 og
er adgengileg 4 heimasidu félagsins

[ samfélagsskyrslu eru medal annars upplysingar um launa- og
kynjahlutfoll, starfsmannaveltu, jafnreedi, heilsuvernd og oryggi
starfsfolks.

Stjornarhzttir og adgerdir gegn spillingu

Eik fasteignafélag fylgir gildandi leidbeiningum um stjornarhestti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad slands, Nasdag OMX Iceland og Sam-
tok atvinnulifsins hafa gefid Ut. Nanari upplysingar um stjérnar-
heetti ma finna & heimasidu félagsins undir www.eik.is/
stjornarhaettir.
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Félagid fylgir, i samreemi vid stefnu sina um mannréttindi og
samfélagslega abyrgd, settum logum og reglum i allri sinni
starfsemi og lidur ekki spillingu, par med talid kigun, mutur og
ologlega starfsemi. Eik fasteignafélag starfar med heidarleika og
traust ad leidarljosi likt og endurspeglast i sidareglum sem félagid
hefur sett sér.

Stjornendum og 6dru starfsfélki félagsins ber ad fordast pad ad
fiarhagslegir hagsmunir peirra og hagsmunir félagsins stangist a.
Starfsfolk er hvatt til pess ad tilkynna stjérnendum eda stjorn um
sidferdisleg vafamal og misbresti af svipudum toga sem pad
verdur vart vid. Starfsfolk skal ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad
beina slikum tilkynningum til stjérnar eda stjornenda.

i samfélagsskyrslu félagsins fyrir ari® 2021 er fialla® nanar um
adgreiningu valds | stjorn asamt gagnseei akvardanna. bar eru
jafnframt upplysingar um adgerdir gegn spillingu og mutum,
personuvernd, fiarhagslega hvata og kjarasamninga, upplysinga-
gjof og vottun upplysinga er varda samfélagsabyrgd og sjalf-
beerni.

Arangur og stada

i samfélagsskyrslu félagsins fyrir ari® 2021 ma lesa um arangur
Eikar fasteignafélags og helstu skref sem stigin voru i att ad
aukinni sjalfbaerni og samfélagslegri abyrgd a arinu. Vid litum stolt
yfir arid og gerum okkur grein fyrir ad leidin i att ad sjalfbeerara
samfélagi er vegferd sem felur i sér stodugar umbastur og fram-
farir en einnig fjoldamorg teekifeeri.
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Stjornarhattayfirlysing Ofjarhagsleg upplysingagjof Arsfiéroungayfirlit
Fjarhaedir eru i milljonum krdna

Arsfjérdungayfirlit 6endurskodad

4F2021 3F2021 2F 2021 1F2021 Samtals 4F2020 3F2020 2F2020 1F2020 Samtals
LeigQUEEKIUT .o 1.998 1.925 1.916 1.873 7.712 LEIGUEEKIUT ..o 1.922 1.896 1.883 1.861 7.562
ABrar rekStrartekjur ......ooeeeoeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 249 334 213 161 956 Adrar rekstrartekjur .........o.oooooooiiiiieeeeee e, 170 172 167 274 783
2.247 2.259 2129 2.033 8.668 2.092 2.068 2.049 2135 8.345
Rekstrarkostnadur ... ( 828) ( 706) 697) ( 685) ( 2915) Rekstrarkostnadur ... ( 722) | 654) ( 730) ( 779) ( 2.885)
Virdisryrnun vidskiptakrafna ..., ( 3) | 24) 8 89) ( 107) Virdisryrnun vidskiptakrafna ..., ( 104)  ( 135)  ( 152)  ( 30) ( 421)
( 83 ( 730) ( 689 ( 773) ( 3.023) ( 826) ( 789) ( 882) (  809) ( 3.306)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbhreytingu og afskriftir ...... 1416 1529 1.440 1.260 5.645 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ... 1265 1279 1168 1326 5.038
Séluhagnadur (tap) fiarfestingareigna ..., ( 2) 31 60 0 88 Séluhagnadur (tap) fjarfestingareigna .......ovveevveeevvcevenonn. 153 0 0 1) 152
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccccocoivivinicinne. 1.624 1.056 1.654 881 5.215 Matsbreyting fjarfestingareigna ..o, 1.059 350 44y ( 771) 594
Afskriftir 0g VIrQISIYINUN ..o ( 39) 34) 34) 29) ( 135) AFSKIiftir 0g VIFOISIYIMUN ..o, ( 34)  ( 25)  ( 134)  ( my 304)
Rekstrarhagnadur 2.999 2582 3120 2.112 10.813 Rekstrarhagnadur 2443 1605 990 443 5.480
Fjérmunatekjur ...................................................................... 13 8 7 5 33 Fjérmunatekjur __________________________________________________________ 18 6 ( 6) 18 36
FJAarmagnsgiold .......cooooviiriiiiiiii (1.390) ¢ 922) (1855 (101 ( 4.678) FJAIMAGNSTIOIT v ( 1314) (1131 ( 1262 ¢ 732)  (  4.439)
Hrein fjarmagnsgjéld (1877 (914 ( 1349 ( 1006) ( 4645 Hrein fjarmagnsgjold ( 1296) ( 1125) ( 1268) (  714) ( 4.403)
gttt R g st we w0 (79 (om0
JUSKBULUT oo ( ) ) ) ! ) (. 1284) TKJUSKALEUT oo ( 243) (  96) 73 36 ( 230)
Hagnadur arsins 1.295 1.333 1.422 884 4933 Hagnadur rsins 900 384 (208 (  235) 846
Onnur heildarafkoma Onnur heildarafkoma

Rekstrarlidir feerdir beint & eigid fé

. - . Rekstrarlidir faerdir beint a eigid fé
og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:

og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:

End.urmat fasteigna........ o Commmmmmmmmmm— 0 0 0 0 0 Endurmat fasteigna ........c.coooooovioiieeeeeeeeeee 0 0 ( 190) 0 ( 190)
Tekjuskattur af endurmati fasteigna .............................. 0 0 0 0 0 : ) )
b heildarafk | 5 5 5 5 5 Tekjuskattur af endurmati fasteigna ............................. 0 0 37 0 37
nnur heildaratkoma samtals Onnur heildarafkoma samtals 0 O (153 O (153
i arsi 1.295 1.333 1.422 884 4.933 . L.
Heildarhagnadur arsins Heildarhagnadur arsins 902 384 ( 3857) (  235) 693
g?f::k?g:agl:rt:o pbynntur hagnadur a hlut 0,38 0,39 0,42 0,26 1,44 Hagnadur 4 hiut:
9 gy gnAcUT AL oo ’ ’ ’ ' ' Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ................. 0,26 0,1 (0,06) (0,07) 0,25
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