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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Helstu nidurstodur

2018 2017 2016 2015 2014
Um reksturinn
REKSTFArEKJUL ..ot 8.108 7.616 6.746 5.907 3.961
LEIGULEKJUT oottt 6.765 6.320 5.651 5.564 3.753
EBITDA .ottt 5.218 4.970 4.501 4173 2.877
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o 2.997 4.763 4.218 5.780 1.620
Heildarhagnadur eftir tekjuskatt ..........coccoevevrveiereieieeeeen, 2.572 3.797 3.647 4.629 1.336
Af efnahag
FJArfestingar@ignir ... seesssessenes 90.302 85.033 72999 67.625 62.176
HanNdDaart & ...t 1.847 1.481 1.908 1.383 3.694
HeEIld@ar@ignir. ... ettt seeees 96.723  91.100 79.562 69.687 66.149
HIUTATE .ot 3.456 3.456 3.456 3.456 3.456
BIGIO & oottt 30.899 29.238 26369 23.539  19.488
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding .........cccccoevvreninriniineiniieinn. 37403 35.247 31.160 27.246 22.045
Vaxtaberandi sKUIAIr .........ccooviririniiniiieeeee s 58.138  54.831 47316 41746  43.559
Helstu sjodshreyfingar
Handbeert fé fra rekstri an vaxta ..o, 5.152 5.092 4.463 4.190 2.966
Handbaert f& fra rekStri oo 2.909 2.617 2.681 2.343 1.562
Fjarfestingarhreyfingar ... -3.293 -6.626 -4980 -1.589 -692
Fjarmognunarhreyfingar ... 750 3.582 2.825 -3.064 1.107
Haekkun (leekkun) & handbaeru & .......cooooeveveeiiieeeeeeeeeeen 366 -427 526  -2.311 1.977
Kennitdlur
NOT NIULFAI <.ttt 745%  752%  756%  750% @ 76,7%
Eiginfiarhlutfall ..o 31,9%  321%  33,1%  338%  29,5%
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar ........c.cccccoovuueaee. 38,7% 38,7% 39,2% 39,1% 33,3%
Vaxtaberandi skuldir / fasteignum ..........cccooeorivrnrnninivninrins 618% 618% 61,7% 616% 699%
Nettd vaxtaberandi skuldir / EBITDA ...ooooeoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 10,8 10,7 10,1 9,7 13,9
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta .........cocoovverrrvnirerninns 10,4% 18,5% 20,1% 30,2% 13,8%
Ar0semi €Iigin fJAT ..o 89%  14,7%  158% 242% 11,3%
TONEA VIEOH ettt ettt e e eeeee e eeaen 8,9 8,5 7.6 6,8 5,6
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ................ 10,8 10,2 9,0 79 6,4
FJOIAT ©IGNA oottt 109 109 108 106 106

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

Eik fasteignafélag hf.
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Um félagid og rekstur a arinu 2018

Eik fasteignafélag hélt afram ad vaxa en félagid keypti prjar fasteignir a arinu 2018 og vid pad
fiolgadi fermetrum um 10.000 fm. Eignasafn Eikar er teepir 310 pusund fm og rdmlega 100
fasteignir. Félagid staekkadi skuldabréfaflokkinn EIK 161047 prisvar sinnum & arinu og er

heildarstaerd flokksins i dag 20 ma.kr. ad nafnverdi.

Frd stofnun (2002) hefur Eik fasteignafélag starfad a
islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnaedi. Félagid
& atvinnuhlUsnaedi i helstu vidskiptakjornum hofud-
borgarsvaedisins sem og a voldum sveedum & lands-
byggdinni.

Félagi® &, rekur og leigir Ut fasteignir sem leigdar eru
traustum  leigutdkum  og  eru  eignirnar  vel
samkeppnishaefar & leigumarkadi me?d tilliti til astands og
stadsetningar. Eignasafn Eikar fasteignafélags saman-
stendur af yfir 100 fasteignum med taeplega 310.000
Utleigufermetrum og er steerstur hluti pess skrifstofu- og
verslunarhisnaedi.

Virdi fasteigna félagsins var um 94 ma.kr. i arslok 2018.
Leigutakar félagsins eru yfir 450 en steerstu eru
Husasmidjan, Flugleidahotel, Fasteignir rikisins, Rum-
fatalagerinn, Landsbankinn, Syn, Siminn, Mila, Deloitte, og
VIS.

Samstaeda Eikar samanstendur af moédurfélaginu og fimm
dotturféldgum. Sundurlidun & détturfélogum innan sam-
steedunnar er ad finna i skyringu nr. 24 i arsreikningi

Eik fasteignafélag hf.

félagsins. Fasteignir félagsins eru ymist i eigu modur-
félagsins eda i eigu dotturfélaga pess en oll starfsemi, svo
sem daglegur rekstur, fjarmalastjérn, bdkhald, innheimta
og utleiga, fer fram hja Eik fasteignafélagi ad undanskilinni
fasteignaumsyslu félagsins, sem fram fer i Eik rekstrarfélagi
ehf., og eignarhaldi & hotelrekstri i gegnum Hétel 1919.

1F - Staekkun skuldabréfaatgafa

Vel gekk ad leigja eignir félagsins & fyrsta arsfjordungi og
haekkadi virdisutleiguhlutfall félagsins um 0,7% fra
aramétum og stod i 96% i lok fjérdungsins.

Syn fékk afhenta Sudurlandsbraut 8 um mitt ar 2017 og
skrifadi undir leigusamning um fjérdung Sudurlands-
brautar 10 i byrjun ars 2018. Efri haed Helluhrauns 16 hafdi
ekki verid i Utleigu &dur en i dag er starfsemi listdansskéla
i ryminu. Pa gerdi félagid leigusamning vid tannlaeknastofu
4 heilli haed vid Soltun 26 asamt pvi ad nokkud var um
framlengingar og minni samninga.

Félagi® steekkadi skuldabréfaflokkinn EIK 161047 ad
fijarhaed 3.500 m.kr. & avoxtunarkréfunni 3,53% asamt pvi

] IR

ad semja um framlengingu a
framkvemdafjarmégnun
vegna Sudurlandsbrautar 10.

P& keypti félagid 2.380 fm
lagerhlUsneaedi ad
Vatnagérdum 22 og seldi
Armala 133, sem er
skrifstofuhUsnaedi ad steerd
2.382 fm.

2F - Mikil haekkun
fasteignamats

Félagid stekkadi
skuldabréfaflokkinn EIK
160147 i annad sinn og var
steerd flokksins ordin 15.780
mkr. ad nafnverdi. I fram-
haldinu var flokkurinn
skradur i Kaupholl fslands.
Lokid var vid endurfjarmoégnun & skuldum félagsins vegna
kaupa & Myrargotu 2-16 og framkveemdafjarmognun &
Sudurlandsbraut 8.

Félagid seldi eignarhluta sina i Beejarlind 14-16 og
Vegmula 4 en fjarfesti i rimlega 2.000 fm lagerhlUsnaedi
ad Smidshofda 7.

Nyr adili tok vid rekstri Centrum Guesthouse vid Hafnar-
streeti i midbae Akureyrar og skrifad var undir samning um
steekkun gistiheimilisins Ur einni haed i prjar. Haedirnar
tveer sem beaettust vid hofdu verid outleigdar i nokkurn
tima. Azetlad er ad allar haedirnar verdi komnar i gagnid i
byrjun sumars 2019. P& var framlengt i samningum vi®
Orkuveitu Reykjavikur um leigurymi peirra i turninum a
Smaratorgi 3 og augnrannséknarfyrirtaekid Oculis ehf. héf
starfsemi sina & rimlega halfri haed ad Alfheimum 74.

I byrjun jani birti bjodskra Islands nytt fasteignamat fyrir
arid 2019 og hefur haekkunin talsverd ahrif & félagid par

sem fasteignagjold eru langsteersti kostnadarlidur félags-
ins. Haekkun & mati fasteignasafns Eikar fyrir ari 2019 var
teep 17% & milli ara. Félagid hefur sett inn skyrt akvaedi i
nyja samninga sem heimilar félaginu ad haekka leigu
vegna hakkunar & fasteignamati og er akvaedid komid i
samninga sem nema um 17% af leigutekjum félagsins.

3F - Endurfjarmoégnun a skuldum félagsins

Aftur staekkadi félagid skuldabréfaflokkinn EIK 161047 og
er heildarsteerd flokksins ordin 20.000 m.kr. ad nafnverdi
sem er hamarkssteerd flokksins. [ lok oktdber samdi
félagid um framlengingu a steerstum hluta peirra vaxta-
berandi skulda sem voru til greidslu a naestu 12
manudum.

Ymsar breytingar attu sér stad & Glerartorgi 4 arinu og
vinnur félagid ad pvi ad gera torgid ad enn betri
verslunarkjarna. Vinna héfst vid innréttingu a nyjum veit-
ingastad & Glerartorgi og er aeetlad ad verkinu ljuki &
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vormanudum 2019. b4 undirritadi Arion banki leigusamn-
ing um opnun Utibds & torginu og mun bankinn hefja
starfsemi sina um mitt ar 2019. A arinu lagdi félagid
aherslu & ad baeta umhirdu sorps & Glerartorgi. Settar voru
flokkunartunnur i 6ll leigurymi og i sameign hussins.

Leigutakar innan Gudridarstig 2-4 og Sidumula 13 staekk-
udu innan eignanna tveggja. Badar byggingar eru i fullri
leigu hja félaginu.

4F - G6Our gangur i tleigu

Rekstur félagsins gekk vel & arinu og var EBITDA pess
rumu 1% stigi undir aaetladri EBITDA. G6dur gangur var i
Utleigu a sidasta arsfjordungi 2018. Sem deemi méa nefna
ad skrifad var undir leigusamning um rdmlega hélfa haed i
Borgartuni 26 vid fyrirteeki i ferdapjonustu, pa voru gerdir
samningar um tveer heilar heedir i Séltuni 26 vid tvo
fyrirteeki i tryggingastarfsemi og er byggingin pvi i fullri
Utleigu. Skrifad var undir leigusamning um 600 fm lager-
rymi i MiShrauni 2 i Gardabae og rimlega 800 fm skrif-
stofurymi i Armula 3. P4 ték fyrirtaeki i fjarmélastarfsemi
adra haed Sudurlandsbrautar 30 a leigu.

Eik fasteignafélag hf.

Félagid akvad ad hluta leigueiningar nidur i minni
Utleigurymi & Sudurlandsbraut 22 og & 14. haed i turninum
a Smaratorgi 3 og hefur Utleiga & peim rymum gengid vel.

Gengid var frd& hénnun og skipulagningu & endurnyjun
herbergja Hotels 1919 vid Posthusstreeti 2 og er azetlad ad
framkveemdirnar muni eiga sér stad fra mars til mai 2019.
Einungis verdur hluta hotelsins lokad & hverjum tima
medan & framkvaemdum stendur.

Félagid keypti rdmlega 8.300 fm skrifstofuhisnaedi vid
Grjothals 1-3, par sem Ossur er med hluta héfudstddva
sinna, en félagid fékk eignina afhenta i lok ars 2018. pa
seldi félagid eignarhluta sinn i Skeifunni 11d.

Virdisutleiguhlutfall félagsins var 95,2% i lok ars 2018 og
leekkadi um 0,1% milli 4ra. Asteeda laekkunar & milli ara er
ad Sudurlandsbraut 10 er ekki lengur flokkud sem
préunareign. Virdisutleiguhlutfallid veeri 96,5% i lok ars ef
eignin veeri enn flokkud sem préunareign.

Mannaudur og starfsemi

Framtidarpréun félagsins veltur & yfirgripsmikilli pekkingu
og reynslu sem starfsmenn og stjornendur pess bua yfir &
islenskum fasteigna- og utleigumarkadi atvinnuhisnaedis.

Fra stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn eigin hug-
bunad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna.

Skipurit félagsins tdk breytingum pegar tvo ny svid,
vidskiptapréun og 16gfraedisvid, voru stofnud dsamt pvi ad
breytingar urdu a framkveemdastjorn pegar Gudbjartur
Magnusson  tok  vid  sem  framkvaemdastjori
framkvaemdasvids i jani 2018. { jandar 2019 komu tveir
nyir framkvaemdastjorar inn i framkvaemdastjorn félagsins,
bau Ardis Ethel Hrafnsdéttir sem framkvaemdastjori
husumhyggju og Jéhann Magnuis Jbéhannsson sem

framkveemdastjori 16gfraedisvids. Jon Gretar Jonsson, sem
adur var framkveemdastjori husumhyggju tok vid sem
framkvaemdastjori vidskiptaprounar.

Hofudstodvar Eikar fasteignafélags hf. eru i Reykjavik.
Félagid er einnig med starfsmenn i turninum & Smaratorgi
3 sem sinna méttoku og husumsjon dsamt pvi ad vera med
starfsmenn sem sinna hisumsjén a Glerartorgi & Akureyri.
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Fasteignasafn Eikar i lok ars 2018

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 fasteignum med teeplega 310 pusund
utleigufermetrum. Békfeert virdi fjarfestingareigna samstaedunnar nam 90.302 m.kr. og bokfaert virdi

fasteigna til eigin nota nam 3.713 m.kr.

Tegundir fasteigna

Eik & fjolbreytt fasteignasafn med margar tegundir at-
vinnuhusnaedis. Steersti hluti fasteignasafnsins saman-
stendur af vondudu skrifstofu- og verslunarhlsnaedi, eda
um 70% af heildarfasteignasafni félagsins.

Stadsetning fasteigna

Yfir 90% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsvaedinu.
Stjornendur félagsins hafa skipt hofudborgarsveedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjornum er att
vid sveedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna
péttleika atvinnuhlUsnaedis sem stydur hvert vid annad.

Vidskiptakjarnar & hofudborgarsvaedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsvaedi og vidskipta-
kjarna & ytri sveedum hofudborgarsveedisins. Helstu vid-
skiptakjornum & midsvaedi hofudborgarsveedisins er svo
skipt i fimm svaedi, p.e. Midbee, fjarmala- og vidskipta-
svaedi, Kringlusvaedi, hafnarsvaedi og Smarinn-Mjédd.

Virdi fasteigna eftir stadsetningu

9% B Midbaer Rvk.

B Fjarméala- & vidsk.sv.
7% Rvk.

Hafnarsv. Rvk.
B Smarinn-Mjodd

W Efra sveedi Rvk.
19%

% Onnur sveedi
hofudb.sv.
¥ Landsbyggd

Eik fasteignafélag hf.

Teeplega 81% af heildarvirdi eignsafnsins er & pessum
svaedum.

Midbaer Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissvaedi innan post-
nimers 101. Fjarmala- og vidskiptasveedi Reykjavikur er
atvinnuhusnaedissveedi adallega innan pdstnimera 105 og
108. Hafnarsvaedi Reykjavikur er atvinnuhlUsnaedissvaedi
innan pdstnimers 104. Smarinn-Mjédd er atvinnuhds-
naedissvaedi midsvaedis i Koépavogi auk Mjoddarinnar i
Reykjavik. Efra sveedi Reykjavikur er atvinnuhisnaedis-
svaedi innan postniumera 110 og 113.

Onnur sveedi héfudborgarsvaedisins eru svo énnur sveedi
en talin eru upp ad framan, til deemis Hafnarfjoréur og
Gardabeer. 9% af fasteignasafni Eikar eru & landsbyggd-
inni, adallega & Akureyri par sem 6,8% eignasafnsins eru
stadsett.

Virdi fasteigna eftir tegund

3% 3%
(]

W Skrifstofur
M Verslun
" Hotel
45% W Lagerhlsnaedi
W Veitingahus
Annad

12%

Helstu fasteignir félagsins

Félagid a yfir 100 fasteignir sem telja teeplega 310 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgar-
svaedinu eru Borgartun 21 og 21a, Borgartin 26, Sudurlandsbraut 8, Myrargata 2-16, Pdsthusstreeti 2 (Hotel 1919),
Smaratorg 3 (Turninn), Smératorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer), Grjéthals 1-3 og Austurstreeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fast-

eign félagsins utan hofudborgarsvaedisins er Glerartorg.

Stadsetning skrifstofuhisnaedis
9% 1% 1%

B Midbeer Rvk.

19%

M Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.

B Smarinn-Mjédd

% Onnur sveedi
hofudb.sv.
W Landsbyggd

Stadsetning hotela

0% 2%

W Midbeer Rvk.

W Fjarméla- & vidsksv.
Rvk.

W Landsbyggd

Stadsetning veitinga/skemmtistada
11%

W Midbaer Rvk.

W Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.

B Smaérinn-Mjoédd

16%
W Landsbyggd

Stadsetning verslunarhisnaedis

9%

0,
29% W Midbeer Rvk.

16% .z 2 .

M Fjarmala- & vidsksv.
Rvk.
Hafnarsvaedi Rvk.

W Smarinn-Mjédd
% Onnur svaedi

2% hefudb.sv.
¥ Landsbyggd

5%

Stadsetning lagerhisnaedis
3% 15%

M Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.
Hafnarsvaedi Rvk.
42%

B Smarinn-Mjédd
= Onnur svaedi

hofudb.sv.
24% M Landsbyggd

16%

Stadsetning annarra eigna
1%

10%

B Midbeer Rvk.

B Fjarmala- & vidsksv.
Rvk.
® Smarinn-Mjédd

% Onnur svaedi
hoéfudb.sv.
¥ Landsbyggd
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Fjarhagsaaetlun 2019

Samkveemt fjarhagsaaetlun fyrir arid 2019 munu tekjur samsteedunnar verda 8.709 m.kr., gjold
3.149 m.kr. og EBITDA 5.560 m.kr. m.v. 2,5% jafna verdbolgu.

Helstu forsendur rekstrarazetlunar

q T Fast
Rekstrarazetlun félagsins er i grunninn Samantekinn rekstrarreikningur 2019 verdlag
gerd 4 fostu verdlagi sem er svo verd- AL S 8.709 8.617
baett med jafnri verdbolgu yfir arid.
Sumir lidir rekstrarasetiunar eru tengdir GIOID e -2.736 -2.727
visitdlubreytingum innan arsins beint 5.973 >.890
eda Obeint. Um 95% leigusamninga
félagsins eru visitdlutryggdir og um 5% Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ................... -414 -412
veltutengdir'. Verdbolga hefur pvi bein
ahrif & leigutekjur, en ekki jafn sterk ahrif EBITDA 5.560 5.478
& rekstrarkostnad par sem fasteigna-
gjold breytast ad ollu jofnu ekki yfir
rekstrararid eftir ad alagning sveitar- ) Fast
félaga liggur fyrir. Vidhald og endurbaetur 2019 el
Ovissa rikir um nidurstddur kjarasamn- Gjaldfeert vidhald .....................cccccccccc....... 79 78
inga en félagid gerir rad fyrir héflegri Eignfeerdar endurbaetur ........................... 430 425
haekkun launa i dsetlunum sinum. 509 503

Gert er rad fyrir 2,5% verdbdlgu sem dreifist jafnt yfir arid
og er rekstrardaetlun félagsins & fostu verdlagi synd til
samanburdar.

Leigutekjur félagsins eru &eetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu sparinnar asamt spa um breyt-
ingar a leigusamningum innan arsins 2019. Tekjuaaetlun er
gerd 4 hverja Utleigueiningu. I peim tilvikum par sem
leigusamningar renna Ut innan arsins er lagt mat & mogu-
lega markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu
hratt hin kemst aftur i Utleigu sé ljost ad leigutaki sé ad
hugsa sér til hreyfings.

Haldi® er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold sam-
eigna i dotturfélaginu Eik rekstrarfélag ehf. Rekstrartekjum
vegna sameigna fasteigna er atlad ad meeta kostnadi vid
rekstur vidkomandi fasteigna, til deemis orku-, reestingar-,
snjémoksturs-, hdsumsjénar- og stjérnunarkostnadar.
Rekstrartekjur af sameignum fasteigna geta pvi haekkad
og leekkad i samhengi vid rekstrarkostnad sameigna.

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

breytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

f dzetlun arsins fyrir Hotel 1919, er notast vid aeetlun fra
Radisson Hotel Group eins og adur. Ekki er tekid tillit til
leigutekna vegna Hotels 1919 enda eru peer hluti af sam-
steedufeerslum og nettast Ut. Eik gerir rad fyrir ad farid
verdi i endurbaetur & hételinu a arinu.

Aztlanir um rekstur hotelsins taka hvorki tillit il
mogulegs tekjutaps & framkveemdatima né til peirra
tekjumoguleika sem myndast eftir ad endurbétum lykur.
Framkveemdatimi er nG azetladur mars til mai 2019. Ein-
ungis hluta hételsins verdur lokad & hverjum tima medan
& framkveemdum stendur og veentir félagid pess ad ahrifin
a rekstur hoételsins verdi takmorkud.

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

Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur samstaedunnar & arinu
2019 verdi 8.709 m.kr. og rekstrargjold verdi 3.149 m.kr.

Steersti lidurinn par eru fasteignagjoéld og vatns- og fra-
veitugjold ad fjarhaed 1.341 m.kr. en pessi lidur haekkar
um tep 17% a milli ara. Annar rekstrarkostnadur er
deetladur 1.753 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreyt-
ingu, afskriftir og fjarmagnsgjold er asetladur 5.560 m.kr. &
arinu 2019 sem er aukning um 6,6% & milli ara m.v. nidur-
stodur stjornendauppgjors. Asetlunin gerir rad fyrir ad
NOF hlutfall félagsins verdi 72,9% & arinu. P4 er gert rad
fyrir ad stjornunarkostnadarhlutfall af leigutekjum verdi
5,4%.

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

Ahrif IFRS 16 Leigusamningar & aaetlun arsins

Til aréttingar pa medhondladi félagid skuldbindingu
vegna l6darleigu dbreytt &4 milli ara i rekstraraaetlun arsins.
A3 mati félagsins er |68arleiga hluti af rekstrarkostnadi
fasteigna en samkvaemt IFRS 16 mun greidd |6darleiga
feerast sem hluti af fjdrmagnsgjoldum félagsins sem

haekkar dzetladan rekstrarhagnad en hefur engin ahrif &
heildarhagnad.

Vidhald, endurbzetur og fjarfestingar

Félagi® radgerir ad fjarfestingar i ndverandi fasteignum
félagsins geti numid & bilinu 1.000 m.kr. til 2.000 m.kr. &
arinu 2019 og ad allar fjarfestingar skili félaginu aseettan-
legri ar®semi. Fyrir liggur akvordun um fjarfestingu i
fasteignum félagsins fyrir 684 m.kr. Par af gerir Eik rad
fyrir ad 268 m.kr verdi varid i endurbeetur & 6llum her-
bergjum Hétels 1919. { fjarfestingaraeetlun eru m.a. inn-
réttingar fyrir dinnréttud rymi, breytingar fyrir leigutaka
og endurbaetur & Hotel 1919.

Gert er rad fyrir ad vidhald og endurbaetur nemi 509 m.kr.
Félagid telur pa fjarhaed vera vel yfir langtimamedaltali
sem skyrist m.a. vegna tilfaerslu & verkefnum a milli ara.

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

e
= S =
T TF; S -

2Vid Gtreikning & NOI hlutfalli &rsins er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem
veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda t6lu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.
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Hluthafar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.465.180.435 kronum i lok ars
2017. Félagi® & 8.800.000 eigin hluti pannig ad Utistand-
andi hlutafé nemur 3.456.380.435 krénum.

I lok &rs 2018 skiptist hlutafé félagsins & 534 hluthafa en til
samanburdar voru 753 hluthafar i upphafi ars.

Proéun hlutabréfaverds

I lok ars 2018 stéd hlutabréfaverd félagsins i 8,3 kr. & hlut
og hafdi laeekkad um 18,6% & arinu. Ad teknu tilliti til ard-
greidslu, sem nam 0,26 kr. & hlut, var laekkun arsins 16,1%.
Til samanburdar pa laekkadi OMXI8 hlutabréfavisitala
Kauphallar Islands um 5,7% & arinu.

Markadsvirdi hlutafjar var 28,7 ma.kr. i lok ars en var 35,3
ma.kr. i upphafi ars. Leegsta lokadagsgengi arsins var 7,27
en heesta lokadagsgengi var 10,69.

Alls nam velta med hlutafé félagsins 25,6 mo.kr. & arinu og
var medalveltan 103 m.kr. & dag til samanburdar vid 137
m.kr. & &rinu 2017.

Ardgreidslustefna

Stefna stjérnar er ad greida arlega Ut ard sem nemur um
35% af handbaeru fé fra rekstri. Félagid greiddi Ut ard ad
fijarhaeed 913 mkr. & arinu til hluthafa en virdi ard-
greidslunnar sem hlutfall af markadsvirdi félagsins pann
31.12.2018 var 3,2%.

Stjorn leggur til ad 1.020 m.kr. verdi greiddar i ard til hlut-
hafa & arinu 2019 fyrir rekstrararid 2018.

Eik fasteignafélag hf.

Hluthafar

Tuttugu steerstu hluthafarnir fara med 83,4% hluta i félag-
inu. Lifeyrissjédir eru steersti hépur hluthafa Eikar en peir
eiga 54% hlutafjar. Neest koma verdbréfasjédir med 15%,
einkahlutafélog med 12%, bankar og safnreikningar med
11%, tryggingafélog med 5% hlutafjar og einstaklingar
eiga 3%.

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

Kaup a eigin hlutum

A hluthafafundi pann 12. desember 2018 sampykktu hlut-
hafar ad félaginu sé heimilt ad kaupa eigin hluti sem
nemur allt ad 10% af heildarhlutafé félagsins.

Hluthafar eftir flokkum i lok ars 2018

5% 3%
0

W Lifeyrissjodir

= Verdbréfasjodir

M Einkahlutafélog

12%
M Bankar og
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M Tryggingafélog

M Einstaklingar

20 steerstu hluthafar 31.12.2018
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Stjornarhaettir

Stjérnarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid l6g nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktir
félagsins og starfsreglur stjornar. Stjorn leggur aherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og
hlaut Eik & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsoknarmidstdd um stjérnarhaetti sem fyrirmyndarfyrir-
taeki i stjérnarhattum sem enn er i gildi. P4 hefur félagid arum saman notid vidurkenningar Credi-
tinfo sem framurskarandi fyrirtaeki. Stjornarhattayfirlysingu félagsins ma finna i heild sinni aftast i
skyrslu pessari, sem fylgiskjal vid arsreikning félagsins vegna arsins 2018.

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af hlut-
hoéfum til eins ars i senn. Tilnefningar til stjornarsetu koma
ad jafnadi frad hluthofum félagsins. Stjorn félagsins upp-
fyllir dkvaedi laga um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.

Menntun og pekking stjéornarmanna Eikar er vidteek og
stjornarmenn bua jafnframt yfir afar fjdlbreyttri reynslu ur
atvinnulifi & svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru 6hadir félaginu og fjorir stjérnarmenn
eru jafnframt 6hadir hluthofum félagsins. Nanari upplys-
ingar um stjérnarmedlimi og framkvaemdastjorn ma finna
& naestu bladsidum.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt 16gum og sampykktum
félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad tryggja ad neegi-
legt eftirlit sé haft med reikningshaldi og med&ferd fjar-
muna félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhags-
aeetlanir og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjérn
sér til pess ad arsfjordungsleg uppgjor séu Utbuin med
upplysingum um rekstur og stodu félagsins, og hefur
komid 4 innra eftirliti en reglubundin Uttekt er fram-
kveemd einu sinni 4 éari af innri endurskodanda félagsins.
Stjorn markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlut-
verki vid forstjora og adra stjornendur. Pa raedur stjorn
forstjora og skilgreinir verksvid hans. Stjérn tekur meiri-
hattar akvardanir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé
rekid i samraemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad
fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Stofnud var tilnefningarnefnd a
hluthafafundi 12. desember 2018 en kjori tveggja
nefndarmanna var frestad til nys hluthafafundar. Sam-
kveemt 19. gr. sampykkta félagsins skipar stjorn pridja

Eik fasteignafélag hf.

nefndarmanninn i tilnefningarnefnd. Sampykktir, starfs-
reglur stjérnar og starfsreglur undirnefnda ma finna a
heimasidu félagsins, www.eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn  skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann
25. april 2018. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdot-
tir, stjornarmadur Eikar sem gegnir formennsku, Arnar Mar
Johannsson 16ggiltur endurskodandi og Périr Olafsson
I6ggiltur endurskodandi. Endurskodunarnefnd kemur sa-
man vegna ars- og halfsars-uppgjors Eikar og skilar ad
minnsta kosti arlega skyrslu til stjérnar um storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 25. april 2018. Nefnd-
ina skipa Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna
Hardardéttir og Gudérin Bergsteinsdottir, stjornarmenn
Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2018 voru haldnir 16 stjornarfundir, 4 fundir i
endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd og var
meirihluti stjiornarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla
fundi timabilsins. I samraemi vid sampykktir félagsins eru
nidurstdodur undirnefnda stjornar félagsins einungis
leidbeinandi fyrir stjérn.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind. {
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um
skiptingu starfa innan stjornar, verklag og reglur um
fundarskép og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu,
upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar
voru sampykktar & stjornarfundi 23. mai 2018.

Framkvaemdastjorn og regluvarsla

Forstjori  Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes
Fridjénsson og ber hann abyrgd & rekstri og afkomu
félagsins gagnvart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri
félagsins og hefur umsjon med stefnumétun. Gardar a4
7.410.461 hlut i félaginu i gegnum Burdarbita ehf.

Framkveemdastjéri fjarmalasvids og stadgengill forstjéra
er Lydur Heidar Gunnarsson, en hann ber abyrgd a
sjodsstyringu,  reikningshaldi, uppgjori,  skyrslugerd,
fiormoégnun og &eetlunum Eikar fasteignafélags og
dotturfélaga. Lydur & 300.000 hluti i félaginu.

Framkveemdastjéri Utleigusvids er Eyjélfur Gunnarsson, en
hann ber &byrgd & utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-
ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori  framkveemdasvids er  Gudbjartur
Magnusson, en hann ber abyrgd a ollu vihaldi,
framkveemdum, byggingum og préun fasteigna og audra
|68a.

Framkveemdastjori hisumhyggju er Jon Gretar Jonsson,
en hann ber abyrgd a rekstri og pjonustu rekstrarfélagsins
vid leigutaka Eikar.

Félagid a fimm dotturfélog og, ad geettum peim fravikum
sem greinir ad nedan, eru stjornir peirra skipadar einum
stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjénssyni, forstjora
Eikar, og einum varamanni, Eyjélfi Gunnarssyni,
framkveemdastjora Utleigusvids Eikar. { tilviki déttur-
félagsins EF1 hf. er stjornin skipud premur monnum,
Eyjolfi Gunnarssyni, sem er formadur stjérnar, Gardari
Hannesi Fridjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni. Stjorn Hétel
1919 ehf. er skipud Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er
formadur stjornar, og Lyd H. Gunnarssyni.

f upphafi ars var Sigrin Helga Jéhannsdéttir regluvérdur
félagsins. Breytingar voru gerdar & regluvérslu a arinu og i
lok ars var Ardis Ethel Hrafnsdéttir regluvordur og Sigran
Helga stadgengill hennar. Hlutverk regluvardar er ad hafa

umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga
og vidskipti innherja sé framfylgt.

Framkveemdastjérn og regluvarsla félagsins hefur tekid
breytingum fra 31.12.2018 sem sja ma a bls 18-20.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Eikar i
samraemi vid |6g og sampykktir félagsins, en par fara
hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins.
Adalfund Eikar skal halda fyrir lok junimanadar ar hvert
par sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir félags-
ins kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i storfum sinum og
taka ekki vid fyrirmeelum beint frd hluthofum félagsins
eda O60rum hagsmunaadilum. Stjéornarmenn geeta
trinadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i upplysinga-
gjof til hluthafa og veita ekki hluthéfum upplysingar um
félagi® nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar &
auglystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum
fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta komi® erindum
til stjérnar & milli hluthafafunda. Formadur stjérnar kemur
ad jafnadi fram fyrir hond stjornar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STTORNARHATTUM
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Eik fasteignafélag hf.

Eyjélfur Arni Rafnsson, stjornarformadur

Adalstarf: Radgjof.

Faedingardagur: 21. april 1957.

Fyrst kjorinn: 12. febrdar 2015.

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

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

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

Gudrun Bergsteinsdéttir, varaformadur stjornar

Adalstarf: Logmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna.

Faedingardagur: 27. juli 1975.

Fyrst kjorin: 12. april 2016.

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

héradsdomslogmadur 2001, LL.M fré University of Leiden, Hollandi 2003, prof i
verdbréfavidskiptum 2015.
Starfsreynsla: Ldgmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna 2010, |dgmadur og

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

Arna Hardardéttir, stiéornarmadur

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

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

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

Agla Elisabet Hendriksdottir, stjiérnarmadur
Adalstarf: Fjarfestingar og radgjof.

Faedingardagur: 30. jandar 1967.

Fyrst kjorin: 23. april 2013.

Menntun: B.A. prof i stjornmalafraedi og prof i verdbréfavidskiptum. Hefur
stadist haefismat Fjarmalaeftirlitsins sem stjornandi fjarmalafyrirtaekis.
Starfsreynsla: Formadur endurskodunarnefndar Eikar fasteignafélags fra 2015.
Stjornarmadur og framkveemdastjéri EQ ehf. frad 2014, forstédumadur
sjédastyringar Islandssjoda hf. og framkveemdastjéri Islandssjoda hf. 2008-
2013, sjodstjori Glitnis sjoda hf. 2000-2007, forstédumadur einstaklings-
bjénustu eignastyringar Islandsbanka hf. 1997-1999, radgjafi i eignastyringu
fslandsbanka hf.

Frosti Bergsson, stjérnarmadur

Adalstarf: Fjarfestir.

Faedingardagur: 30. desember 1948.

Fyrst kjorin: 14. 4gust 2014.

Menntun: Rafeindataeknifreedingur fra Taeknihaskolanum i Arésum 1974.

Starfsreynsla: Starfandi stjérnarformadur F. Bergsson Eignarhaldsfélags ehf.
fra 2005, stjérnarformadur Oskju ehf. 2008-2017, stjérnarformadur Sjéva hf.
2010-2011, starfandi stjérnarformadur Opinna kerfa hf./Opin Kerfi Group hf.
1998-2004, forstjori HP 4 fslandi hf./Opin  kerfi hf. 1991-1998,
framkveaemdastjéri Hewlett-Packard & fslandi hf. 1984-1991, deildarstjori Télvu-
deildar Kristjan O. Skagfjord hf. 1974-1984.
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Framkvaemdastjorn

Eik fasteignafélag hf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

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

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

Lydur Heidar Gunnarsson, framkveemdastjori fjarmalasvids

Faedingardagur: 29. 4gust 1980.

Menntun: B.Sc. grdda i vidskiptafredi fra Haskolanum i Reykjavik 2004,
meistaragrada i fjarfestingarstjornun fra Haskélanum i Reykjavik 2010, préf i
verdbréfamidlun 2006.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri fijarmalasvids Eikar fasteignafélags hf. fra
2015, forstodumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015, fjar-
malasvid FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvid Landsbanka fslands fra
2002 - 2007.

Ardis Ethel Hrafnsdéttir, framkvaemdastjori hisumhyggju og
stadgengill regluvardar

Faedingardagur: 10. desember 1986.

Menntun: B.Sc. i vidskiptalogfraedi fra Haskélanum & Bifrost 2010, LLM fra
Haskdlanum i Lundi 2012.

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

Eyjolfur Gunnarsson, framkvaemdastjori Gtleigusvids

Faedingardagur: 28. ndvember 1972.

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

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

Gudbjartur Magnisson, framkvaemdastj. framkveemdasvids

Faedingardagur: 25. mars 1977.

Menntun: Sveinsprofi i husasmidi fra Idnskélanum i Hafnarfirdi 1998,
husasmidameistari 2004, B.Sc. proéf i byggingafreedi fré Vitus Bering CVU i Hor-
sens i Danmorku 2004, 16ggiltur mannvirkjahonnudur 2006 og vidurkenndur
BREEAM vottunaradili 2010.

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

Eik fasteignafélag hf.

Johann Magnus Johannsson, framkveemdastj. 16gfradisvids
og regluvordur

Faedingardagur: 22. nbvember 1983.

Menntun: B.A. gréda i l6gfreedi fra Haskola islands 2006, mag.jur. fra Haskola
fslands 2008, I6gmadur med réttindi til malflutnings fyrir héradsdomstélum
2009 og LL.M fra University College London 2011.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri  |6gfraedisvids og  regluvordur  Eikar
fasteignafélags hf. fra 2019, I6gmadur hja LOGOS I6gmannspjénustu i
Reykjavik og London 2008-2018.

Jon Gretar Jonsson, framkveemdastjori vidskiptaprounar

Faedingardagur: 25. febriar 1966.

Menntun: BSc. i rekstrar- og vorustjornun fra Taekniskéla Islands (HR) 1998,
l6ggilding i fyrirtaekja, fasteigna- og skipasolu fra Haskélanum i Reykjavik 20009.
Starfsreynsla: Framkveemdastjori vidskiptapréunar Eikar fasteignafélags hf. fra
2019, framkveemdastjéri husumhyggju hja Eik fasteignafélagi hf. 2018,
framkvaemdastjori Eikar rekstrarfélags ehf. 2014-2018, rekstrarstjori Landfesta
hf. 2011-2014, framkveemdastjori Husakaupa ehf. 2003-2011, innkaupastjéri hja
Bur ehf. 2000-2003, framleidslu- og gaedastjéri hja GKS hf. 1998-2000.
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um rekstur félagsins

Rekstrartekjur

Heildarrekstrartekjur félagsins namu 8.108 m.r. & arinu
2018 og haekkudu um rumlega 6% milli ara. Leigutekjur
namu 6.765 m.kr. arid 2018 en namu 6.320 m.kr. arid adur.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, séluhagnad fjar-
festingareigna og afskriftir nam 5.218 m.kr. & arinu 2018
samanborid vid 4.970 m.kr. arid 2017.

NOI hlutfall, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu,
s6luhagnad fjarfestingareigna og afskriftir sem hlutfall af
leigutekjum, nam 74,5% samanborid vid 75,2% i arslok
2017. Vid utreikning & NOI hlutfallinu var studst vid leigu-
tekjur samstedunnar ad vidbaettum tekjum Hotels 1919
og fradregnum kostnadi, p.e. horft er & nettotekjur fra
Hoételi 1919 sem veltuleigu.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur félagsins nam 2.890 m.kr. & arinu 2018
samanborid vid 2.647 mkr. arid 2017. Fasteignagjold
namu 1.150 m.kr. & &rinu 2018 og haekkudu um 10% milli
ara. Rekstrarkostnadur fasteigna var 533 mkr. arid 2018
samanborid vid 450 m.kr. arid6 2017. Skrifstofu- og
stjornunarkostnadur nam 371 m.kr. &rid 2018 samanborid
vi® 335 m.kr. arid adur.

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins.
Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna
pess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a
gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vié alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Ef mismunur er & gang-

Rekstrarkostnadur 2018
Fasteignagjold og tryggingar .........ccccceeueee. 1212
Vidhaldskostnadur ..........cccccoeevvvnnnnininnnn. 69
Rekstrarkostnadur fasteigna ..........cccccoeueene. 533
Rekstrarkostnadur Hotels 1919 ..........c........... 558
Virdisryrnun vidskiptakrafna ..o 23
Annar rekstrarkostnadur .........cccceveeieenenne 123
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur .............. 371
Samtals 2.890

Skyr 2018 2017
REKSEFAMEKJUT ...t 5 8.108 7.616
REKSErarkOSTNAGUI ....eceeeieiiiee et 2.890) ( 2.647)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 5.218 4.970
S6luhagnadur fJArfestingar€igna .........coceeeeriierceres e 276 64
Matsbreyting fjarfestingar@igna ........c.ceceveuvicinieinineeeeeeeee s 12 1.501 3.103
Afskriftir 14 119) ( 120)
Rekstrarhagnadur 6.877 8.018
FJArMUNGEEKJUL ..ottt 128 74
FJArMAGNSIOIA ...t 4.007) ( 3.328)
Hrein fjarmagnsgjold 9 3.880) ( 3.254)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 2.997 4.763
TEKJUSKATEUT .ttt 10,19 482) ( 1.061)
Hagnadur arsins 2.515 3.702
Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint a eigid fé og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:
ENAUrmat fast@igna ........ccviiueiiiieiiici e 72 118
TEKJUSKATEUT ettt 14) ( 23)
Onnur heildarafkoma samtals 58 95
Heildarhagnadur arsins 2.572 3.797
Rekstrartekjur 2018 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold 2018
LeigUEEKJUT ..o 6.765 Vaxtatekjur .....o.oeeeeeiereecceee e 128
Tekjur HOtels 1919 ..o, 800 Vaxtagjold ..ccoeeerieceeee, (2.408)
Rekstrartekjur sameigna ........ccccceevveeeninnee 468 Verdbaatur .....c.oovoeeeeieeeeeceeeeeeeeeeeeee e (1.600)
ABTar teKJUT ..o 74 Samtals (3.880)
Samtals 8.108

Eik fasteignafélag hf.

virdi og bokfaerdu virdi leidir pad til jakveedrar eda nei-
kveedrar matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda
leekkunar & fjarfestingareignum i gegnum tekju- eda
gjaldfeerslu i rekstrarreikningi & pvi timabili sem paer eiga
sér stad. Matsbreyting fjarfestingareigna var jakveed um
1.501 mkr. ari® 2018. Jakveed matsbreyting skyrist ad
mestu af verdbdlgu og heerri markadsleigu en & moti er
haekkun fasteignagjalda og haerri vegin avéxtunarkrafa (e.
WACC). ftarlega er fjallad um fjarfestingareignir, mats-
breytingu og forsendur i skyringu 12 i arsreikningi.

Fasteignir til eigin nota voru endurmetnar a arinu og er
endurmat eigna til eigin nota 72 m.kr. Notast er vid somu
adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins.
Fjallad er um eignir til eigin nota i skyringu 13.

Hrein fjarmagnsgjold

Fjarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti
vaxtagjold og verdbaetur vegna verdtryggdra skuldabréfa.
Félagid var einnig med verdtryggd og 6verdtryggd lan fra
lanastofnunum.

Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur nam 482 m.kr. skv. rekstrar-
reikningi.

Heildarhagnadur arsins 2018 nam 2.572 m.kr. samanbori®
vid 3.797 mkr. arid 2017. Hagnadur & hlut var 0,73 kr.
Ardsemi eigin fjar nam 8,9% fyrir arid 2018.

EBITDA og EBITDA hlutfall
[ EBITDA e EBITD A hlutfall af leigutekjum

6.000 90%
5.000 85%
4000 80%

*;%3‘000 75%
2.000 70%
1.000 65%

0 . . . . 60%
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um eignir félagsins

Skyr. 2018 2017
Eignir
OFNISIEGAT QIGNIT .....cveeoeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 11 496 524
FJArfEStINGAr@IGNIT ..ot 12 90.302 85.033
Eignir til €GN NOTa ..o 13 3.756 3.751
LanGtimaKIOfUL ... 28 30
Fastafjarmunir 94.582 89.339
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 15 294 280
HANADEEIT FE ..o 1.847 1.481
Veltufjarmunir 2.141 1.761
Eignir samtals 96.723 91.100
Fjarfestingareignir i m.kr. 31.12.2018 Byggingarréttir og 16dir samkvaemt deiliskipulagi i fm
Fasteignir i Gtleigu ....c.cevvieernicecee, 89.280 AUSEUISTIEeti 17 oo 183
Fasteignir i bréun ............................................ 562 Armflll S s 8.400
Byggingarréttir 0g OB e 448 Armuli 1/3 .......................................................... 2400
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ............ 13 Borglartun 271 e 8.896
: Glerareyrar 6-8 ........cccoveeuvieevinicenceees 4,000
Samtals 90.302 Holtasmari T ......cooveuviiicececccces 2400
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrsfur 31.12.2018 SKEIaN 7 oo 100
Vidskintakrof 220 StOrhofdi 22-30 ..o, 22400
OSKIPTAKIOIUT cvvs s SOOI 42 ..o 2383
Adrar skammtimakrofur ............cocoevveennee. 53
Samtals fm 51.162
Samtals 294

Eik fasteignafélag hf.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir samanstanda af vidskiptavild og vid-
skiptasamningi sem voru yfirtekin vid kaupin & Heims-
hotelum. Oefnislegar eignir nema 496 mkr. &rid 2018
samanbori® vid 524 m.kr. arid 2017. Vidskiptavild nam 351
m.kr. og vidskiptasamningur nam 145 m.kr. i ok ars 2018.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins voru bokfeerdar & 90.302 m.kr.
i arslok 2018 samanborid vid 85.033 m.kr. i arslok 2017.
Haekkunin skyrist ad mestu leyti af fjarfestingu i nyjum
fjarfestingareignum eda 2.946 m.kr., matsbreytingu arsins,
eda 1.501 m.kr. og fjarfestingu i naverandi fjarfestingar-
eignum, eda 1473 mukr. Seldar voru fjarfestingareignir
fyrir 928 m.kr. sem boékfaerdar voru & 652 m.kr. Langtima-
ardsemi, ad teknu tilliti til fasteignagjalda, trygginga,
stjornunarkostnadar og langtimavidhalds nema um 6,7-
6,8% ad medaltali & nyjum eignum. Soluverd seldra eigna
var vel yfir bokfeerdu verdi en langtimaardsemi & soluverdi
seldra eigna m.v. sému forsendur og gefnar voru um kaup
félagsins hefdi verid um 4,1-4,2%. Breytingar & matsvirdi
voru faerdar i gegnum rekstur undir lidnum ,matsbreyting
fjarfestingareigna”.

Fjarfestingareignir félagsins skiptast i fasteignir i Utleigu
ad fjarhaed 89.280 m.kr., fasteignir i proun 562 m.kr.,
byggingarréttir og 168ir 448 m.kr. og fyrirframgreidd

Heildarvirdi fjarfestingareigna

® Fjarfestingareignir
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gatnagerdargjold ad fjarhaed 13 m.kr. Paer eignir sem eru
i préun eru 5. haed i Armula 3 og 2. haed i Hallarmdla 3,
Baronsstigur 11, dsamt Helluhrauni 8.

Eignir til eigin nota

Fasteignir til eigin nota eru faerdar & endurmetnu
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til
eigin afnota eru eignir vid Posthusstraeti 2, sem hysa
Hotel 1919 og skrifstofa félagsins. Bifreidar og skrifstofu-
teeki eru feerd a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Eignir til eigin nota ndmu 3.756 mkr. i arslok 2018
samanborid vid 3.751 m.kr. arid 2016. Fasteignirnar vid
Posthusstreeti 2 eru langsteersta eignin til eigin nota og
namu 3.580 m.kr. i arslok. Fasteignirnar sem hysa Hotel
1919 flokkast sem eignir til eigin nota par sem i fasteign-
unum er annar rekstur en Utleiga fasteigna og reksturinn
er i eigu Eikar fasteignafélags.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur namu 294
m.kr. i lok ars 2018 samanbori® vid 280 m.kr. i arslok
2017. Vidskiptakrofur ndmu 240 m.kr. i arslok 2018. Ad
langmestu leyti eru vidskiptakrofur 0-30 daga gamlar og
voru 13 mkr. ekki fallnar & eindaga um aramoét. Nidur-
feersla vidskiptakrafna nam 37 m.kr. i arslok 2018. Adrar
skammtimakrofur ndmu 48 m.kr. i arslok 2017. Handbaert
fé nam 1.847 m.kr. i lok ars.

Aldursgreindar vidskiptakrofur

H2016 W2017 ®2018
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna
Um skuldir og eigid fé félagsins

Skyr.
Eigid fé

HIUTATE .t
Yfirverdsreikningur hlutafjar

LOGhUNINN VAraSjOBUL ......c.cveieiiiiiceeieieieie e
ENdUurmatsreikNiNGUI ........c.ciiiiii e
Bundinn hlutdeildarreikningur ...
Oradstafad @Igis & ..........o..oooeeeeeeeeoeeeeee oo

Eigid fé 16

Skuldir

Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oovoieiieeececeeeeeeee ettt 18
Adrar langtimaskuldir ..........

Tekjuskattsskuldbinding 19
Vaxtaberandi sSKUIDIr .........cceeiiiii e 18
SKattUF il GreiBSIU ..o

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........c.ccceeveirirniiieeeeeeeeeenn 20

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

2018 2017
3.456 3.456
12.950 12.950
866 866
153 95
3.700 2.478
9.772 9.393
30.898 29.238
56.440 48.604
1 64
6.504 6.009
62.954 54.677
1.698 6.227
2 0
1.171 958
2.870 7.185
65.824 61.861
96.723 91.100

Eigio fé

Eigid fé félagsins nam 30.898 m.kr. i arslok 2018 og var
eiginfjarhlutfallid 31,9% samanborid vid 32,1% arid adur.
Greiddur var Ut ardur til hluthafa & arinu 2018 ad fjarhaed
913 m.kr. eda 0,26 kr. & hlut.

Langtimalan

Vaxtaberandi skuldir voru 58.138 m.kr. & arinu 2018
samanborid vid 54.831 m.kr. &rid adur. Félagid steekkadi
skuldabréfaflokkinn EIK 161047 um 10,1 ma.kr. & arinu og
greiddi upp bankafjarmognun & moéti. Pa hafa 6ll 1an med
lokagjalddaga & arinu 2019 verid endurfjarmégnud ad
undanskilinni  framkveemdafjarmognun vid Sudurlands-
braut 10 ad fjarhaed 371 m.kr. Vegnir verdtryggdir vextir
félagsins eru 3,74%.

Préun vaxtaberandi skulda

= Vaxtaberandi skuldir

70.000

60.000

50.000

40.000
30.000
20.000
10.000
0 T T T T

2014 2015 2016 2017 2018

m.kr.

Vedsetningarhlutfall samsteedunnar, p.e. vaxtaberandi
skuldir sem hlutfall af fasteignum félagsins, nam 61,8% i
arslok 2018 likt og arid adur.

Tekjuskattsskuldbinding

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

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda
af vidskiptaskuldum, afélinum ogreiddum voéxtum og
60rum skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ndmu 1.171 mkr. i arslok 2018. Vid-
skiptaskuldir ndmu 201 m.kr., &fallnir vextir voru 318 m.kr.
og adrar skammtimaskuldir ndAmu 651 m.kr.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2018

Vidskiptaskuldir ........coooorvrieecininee 201
AFAIINIE VEXET e 318
Adrar skammtimaskuldir ..........cccoocveieveeenen. 651
Samtals 1.171
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Um sjodstreymi félagsins

Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur ArSiNS ........ccceeueieieieiiiicceeeee e ees
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccceeerrnnniicceeeee e
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccceveeniieniccncecccecee
AFSKITLIT oo

Breyting & rekstrartengdum eignum .........c.ccccccviiiiinieininicnce s
Breyting & rekstrartengdum skuldum ..........cccceiirininininiiceec e

INNbOrgadar Vaxtatekjur ..o
Greidd vaxtagjold ..........cccoieiriiiiie s
Greiddur tekJUSKATUT .......viieecce s

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............cccccvieniicninicicee s
SOluverd fjarfestingar€igna ........ccceeeueeeeriner s
Fjarfesting i eignum til €igin NOta .....ccoeviveieirieiecee e

Soluverd eigna til eigin nota
Fjarfesting i détturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbaeru fé
Skuldabréfaeign, Breyting ........cocceeeeere s
ABrar Krofur, Dreyting ..o e

Fjarmoégnunarhreyfingar:
GrEIAAUE @IBUT ...
Tekin Ny 1angtiMalan ...c.c.coviiie e
Afborganir og uppgreidsla langtimalana ...,
Skammtimaskuldir, Breyting ......cccooveiiiiieee e
Fjarmognunarhreyfingar

Haekkun (laekkun) a handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbaert fé i lok arsins
Fjarfesting og fjarmdgnun an greidsluahrifa:

Kaupverd fjarfestingareigna ........cccocveeveeeeeeeseie e
Adrar skammtimaskUlAir ..........cooiriiree s

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

12
14

12
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2018 2017
6.877 8.018
276) ( 64)
1.501) ( 3.103)
119 120
5.218 4.970
14) 126
52 ( 4)
5.152 5.092
128 74
2.368) ( 2.484)
2 64)
2.909 2.617
4.199) ( 4.589)
928 307
23) ( 19)

0 5
0 ( 2.286)
2 ( 29)
0 ( 14)
3.293) ( 6.626)
913) ( 928)
15.885 19.326
14.060) ( 14.902)
162) 85
750 3.582
366 ( 427)
1.481 1.908
1.847 1.481
220) 0
220 0

Rekstrarhreyfingar

Handbeert fé fra rekstri nam 2.909 m.kr. & arinu 2018 en
handbaert fé frd rekstri an vaxtagjalda og -tekna nam
5.152 m.kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2018 voru 3.293 m.kr. Fjar-
festing i fjarfestingareignum nam 4.199 m.kr. samanborid
vid 4.589 m.kr. arid &dur. Seldar voru fjarfestingareignir
fyrir 928 m.kr. & arinu.

Fjarmognunarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar voru 750 m.kr. & arinu 2018.
Nanar er fjallad um vaxtaberandi lan félagsins i kaflanum
,Um skuldir og eigid fé félagsins”. Ardur ad fjarhaed 913
m.kr. var greiddur til hluthafa & arinu.

Handbezert fé
Handbeert fé nam 1.847 mukr. i arslok 2018 og haekkadi
um 366 m.kr. & milli ara.

Proun handbeaers fjar fra rekstri
W Handbeaert fé fra rekstri

3.500
3.000

2.500

= 2.000
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€ 1500
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda
félagsins samanstendur af moédurfélaginu, Eik fasteigna-
félag hf, asamt fimm dotturfélogum sem oll eru i 100%
eigu modurfélagsins. Starfsemi félagsins er eignarhald,
Utleiga, rekstur & atvinnuhlsnaedi og annar skyldur
rekstur.

Rekstur

Arsreikningurinn hefur a8 geyma samstaedureikning Eikar
fasteignafélags hf. og détturfélaga. Rekstrartekjur sam-
steedunnar namu 8.108 m.kr. & arinu 2018 samanborid vid
7.616 mkr. arid 2017. Rekstrarhagnadur samsteedunnar
fyrir matsbreytingu, soluhagnad fjarfestingareigna og
afskriftir nam 5.218 m.kr. arid 2018 samanborid vid 4.970
m.kr. arid &dur. Nidurstada arsins var litillega undir upp-
haflegri rekstrardzetlun arsins. Samkveemt rekstrarreikn-
ingi samstaedunnar nam heildarhagnadur arsins 2018
2.572 m.kr. Handbeert fé fra rekstri nam 2.909 m.kr. sam-
kveemt sjédstreymi samstaedunnar.

Efnahagur

Heildareignir samstaedunnar ndmu 96.723 m.kr. i arslok
2018 samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema fjar-
festingareignir 90.302 m.kr., eignir til eigin nota 3.756
m.kr. og handbeaert fé 1.847 m.kr. Eigid fé samstaedunnar i
arslok 2018 var 30.898 m.r., par af hlutafé 3.456 m.kr.
Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 31,9% i lok ars. Félagid
steekkadi skuldabréfaflokkinn EIK 161047 um 10,1 ma.kr. &

Eik fasteignafélag hf.

arinu og greiddi upp bankafjarmoégnun @ moti. Pa hafa oll
lan med lokagjalddaga & arinu 2019 verid endurfjar-
mognud ad undanskilinni framkveemdafjarmognun vid
Sudurlandsbraut 10 ad fjarhaed 371 m.kr. P4 var félagid
med onyttar lanalinur ad fjarhaed ramlega 2.000 m.kr. vid
arslok.

Hlutafé

Skrad hlutafé i arslok nam 3.465 m.kr. Allt hlutafé er i
einum flokki og njéta allir hlutir somu réttinda. Félagid &
sjalft 8,8 m.kr. af hlutafé félagsins.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 534 hluthafa

(kennitolur), en i arsbyrjun voru 753 hluthafar.

10 steerstu hluthafar félagsins vid lok ars 2018 voru
eftirfarandi:

Lifeyrissjodur verslunarmanna 10,7%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins. A og B deild 9,5%
Almenni lifeyrissjodurinn 7,9%
Brimgardar ehf. 7.7%
Lifsverk lifeyrissjodur 5,6%
Birta lifeyrissjodur 5,4%
Stapi lifeyrissjodur 5,0%
Gildi - lifeyrissjodur 4,9%
fslandsbanki hf. 3,8%
Global Marco Absolute Return Ad 3,6%

Stefna stjérnar hefur verid ad greida at um 35% af hand-
baeru fé fra rekstri hvers ars i ard. Mun stjorn leggja tillogu
til adalfundar pess efnis. Greiddur var ardur ad fjarhaed
913 mukr. til hluthafa & arinu 2018 vegna rekstrararsins
2017. Stjorn félagsins leggur nu til ad greiddur verdi 1.020
m.kr. ardur & arinu 2019 vegna rekstrararsins 2018. Visad
er til arsreiknings um radstéfun hagnadar og adrar breyt-
ingar a eigin fé.

P4 hefur stjérn sampykkt stefnu um endurkaup sem gerir
rad fyrir ad félagi® kaupi, fyrir 9. mars 2020, allt ad
40.000.000 hluti, sem jafngildir um 1,15% af Gtgefnu
hlutafé. Ekki verdi keyptir hlutir fyrir meira en kr.
300.000.000. I kjolfarid breytist ardgreidslustefnan pannig
ad stefnt verdi ad greidslu ards a arinu 2020 vegna arsins
2019 sem nemur 35% af handbeeru fé fra rekstri arsins
2019 ad fradreginni peirri fjarhaed sem nytt hefur verid i
endurkaup fram ad bodun adalfundar arsins 2020.

Fjarfestingareignir félagsins

i arslok 2018 namu fjarfestingareignir félagsins 90.302
m.kr. og eignir til eigin nota 3.756 m.r. Fasteignir
félagsins eru 109 talsins, telja um 310 pus. fermetra, yfir
600 leigueiningar og & fimmta hundrad leigutaka. Helstu
eignir félagsins eru Smaratorg 1 og 3 (Turninn) i Képa-
vogi, Sudurlandsbraut 8 og 10, Myrargata 2 - 16, Borgar-
tin 21, 21a og 26, Alfheimar 74 (Nyi Gleesibeer), Glerartorg
& Akureyri, Skatuvogur 14-16, Austurstraeti 5, 6, 7 og 17,
og Poésthusstreeti 2. Steersti eignaflokkur félagsins er skrif-

stofuhlsnaedi sem er 45% virdi alls fasteignasafnsins.
Annar steersti eignaflokkurinn er verslunarhlsnaedi, 24%
safnsins, pridji steersti er lagerhldsnaedi, rim 12% safnsins,
og eru hétel teeplega 12% og annad hlsnaedi 7%.

Félagi® keypti prjar fasteignir & arinu og seldi fjorar.
Félagi®d keypti Vatnagarda 22, Smidshoféa 7 og Grjothals
1-3 en samanlagdur fermetrafjoldi fasteignanna er 12.600
fm. Alls namu fjarfestingar félagsins i nyjum fasteignum
2.946 m.kr. Félagid seldi & arinu eignarhluta sinn i Bagjar-
lind 14-16, hluta af eignarhluta sinum i Skeifunni 11 og
alla huseignina vid Armula 13a/Vegmula 4. Samanlagdur
fermetrafjoldi fasteignanna er 3.350 fm. Alls seldi félagi®d
fasteignir fyrir um 928 m.kr.

Stjornarhaettir

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid
ad hafa gdda stjornarheetti avallt sér ad leidarljosi.
Stjornarheettir Eikar eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélég, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar.
Félagi® leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjornar-
hattum og taka stjornarhaettir félagsins mid af leidbein-
ingum um stjornarheetti fyrirtaekja sem Vidskiptarad fs-
lands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samték atvinnulifsins
gafu ut arid 2015. Hlutfall kynja i stjorn félagsins er 40%
karlkyn og 60% kvenkyn. A hluthafafundi félagsins pann
12. desember var stofnud tilnefningarnefnd sem tilnefnir
frambjodendur til stjornarsetu i félaginu.
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Félagid birtir i arsreikningi sinum kafla um &fjarhagslega
upplysingagjof asamt pvi ad samfélagsskyrsla, sem gerd
er eftir lei®beiningum Nasdaq fra arinu 2017, er fylgiskjal
arsreikningsins fyrir arid 2018. I skyrslunni eru settir fram
meelikvardar & frammistédu samstaedunnar med tilliti til
umhverfismala, félagslegra patta og stjornarhatta.

Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarhaetti asamt 6-
fijarhagslegri upplysingagjof ma nélgast & heimasidu
félagsins, www.eik.is, og i fylgiskjolum arsreikningsins,
,Stjérnarhattayfirlysing” og ,Ofjarhagsleg upplysingagjof”.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og er endur-
skodadur af KPMG ehf. Samkvaemt bestu vitneskju er pad
alit stjornar og forstjéra ad samsteeduarsreikningur
félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu sam-
steedunnar & arinu 2018, eignum, skuldum og fjarhags-
stédu hennar 31. desember 2018 og breytingu & hand-
baeru fé & arinu 2018. Jafnframt er pad alit stjérnar og
forstjéra ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar

Reykjavik, 7. mars 2019

og forstjéra geymi gloggt yfirlit um préun og arangur i
rekstri samsteedunnar, stodu hennar og lysi helstu
ahaettupattum og o6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2018 med undirritun
sinni. Stjorn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja samstaeduarsreikninginn.

Stjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrdn Bergsteinsdottir

Agla Elisabet Hendriksdéttir

Arna Hardardottir

Frosti Bergsson

Forstjori

Gardar Hannes Fridjonsson

Eik fasteignafélag hf.

Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid héfum endurskodad samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. ("samstaedan”) fyrir arié 2018. Samstaeduarsreikn-

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

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu samsteedunnar 31. desember 2018 og
afkomu samsteedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2018, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa veri® stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um érs-
reikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

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

Lykilpattur endurskodunar

Lykilpattur endurskodunar er s& pattur sem samkvaemt faglegu mati okkar hafdi mest veegi vid endurskodun samsteedu-
arsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & lykilpaettinum en tékum & honum vié endurskodun & samstaeduarsreikn-
ingnum i heild og vid akvérdun um alit okkar & honum.

hennar og vegna ovissu um préun ymissa patta sem
lagdir eru til grundvallar mati stjérnenda & sjodflaedi
vegna eignanna.

Lykilpattur

Mat fjarfestingareigna

Visad er til skyringa 12 og 25 e , Fjdrfestingareignir”
Fjarfestingareignir eru bokfaerdar 4 90.302 millj. kr. og eru

93,4% af heildareignum samstaedunnar 31. desember Vidbrogd i endurskoduninni

2018. Vid nutum adstodar verdmatssérfreedinga okkar vid ad

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi
a reikningsskiladegi af stjornendum félagsins. Vid matid a
eignunum meta stjérnendur sjodfledi sem félagid ma
veenta af leigusamningum. Par eru lagdar til grundvallar
forsendur um aatlad nytingarhlutfall eignanna i framti®-
inni, markadsleigu ad loknum gildistima niverandi samn-
inga og kostnad vid rekstur peirra. Einnig er lagt til grund-
vallar mat stjérnenda & préun ymissa annarra patta i fram-
tidinni, svo sem vaxta a fjarmalamdorkudum.

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

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i endur-
skodun okkar & arsreikningi samsteedunnar vegna pess
hversu hatt hlutfall pessar eignir eru af heildareignum

yfirfara reiknilikon og forsendur sem stjérnendur byggdu
4 vid Utreikninga sina 4 gangvirdi fjarfestingareignanna.
peirri vinnu folst medal annars:

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

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

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

o Vid yfirférum skyringar og stadfestum ad upplysingar
sem reikningsskilareglur kveda & um komi par fram.
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Adrar upplysingar i arsskyrslu

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

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

Abyrgd stjérnar og forstjéra 4 samstaeduarsreikn-
ingnum

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

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

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

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaeduars-
reikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort
samstaeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra

Eik fasteignafélag hf.

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

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

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

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

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

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

skyringum samstaeduarsreikningsins eda, ef slikar skyr-
ingar eru 6fullnsegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri a-
ritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunar-
gégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Samt sem &adur geta atburdir eda adsteedur i
framtidinni gert samstaeduna 6rekstrarhaefa.

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

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

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

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

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

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

Stadfesting vegna annarra akvaeda laga

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

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

Reykjavik, 7. mars 2019
KPMG ehf.

Audur Poérisdottir
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Yfirlit um heildarafkomu arsins 2018

REKSTIAIEKJUL ..ottt
REKSIIrarkOSTNAGUI .....vivieveececeeeeeeeee ettt a e e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur fjarfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna

ATSKIITEIT ottt ettt ettt et et eaeea et e ea e e et eee s

Rekstrarhagnadur

Fjarmunatekjur
Fjarmagnsgjold
Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

TEKJUSKATEUT .ottt

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma

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

Endurmat fasteigna

TEKJUSKATEUT .ottt eaenen

Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur 8 hlut ...

Skyringar & bladsidum 44 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Eik fasteignafélag hf.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skyr. 2018 2017
5 8.108 7.616

( 2.890) ( 2.647)

5.218 4.970

276 64

12 1.501 3.103
14 ( 119) ( 120)
6.877 8.018

128 74

( 4.007) ( 3.328)

9 ( 3.880) ( 3.254)
2.997 4.763

10,19 ( 482) ( 1.061)
2.515 3.702

72 118

( 14) ( 23)

58 95

2.572 3.797
17 0,73 1,07

Skyringar a bladsidum 44 - 69 eru o6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Skyr. 2018 2017
Eignir

OEfNISIEAT QIGNIT .o i 496 524
FJArfESTINGArQIGNIT ..o 12 90.302 85.033
Eignir til €IGIN NOTA c...cvvieicieicce s 13 3.756 3.751
LangtimaKrOTUL ......c.euieiieieieiecee e s 28 30
Fastafjarmunir 94.582 89.339
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 15 294 280
HaNADERI & ... 1.847 1.481
Veltufjarmunir 2.141 1.761
Eignir samtals 96.723 91.100

Eigid fé
HIUTATE ..o 3.456 3.456
Yfirverdsreikningur hIUTafjar ..o 12.950 12.950
LOGbUNINN VaraSjOBUF ......c.cueueiiiriririiitceieeee ettt 866 866
ENdUrmMatSreikNINGUE ......o.oiiiiceeceee ettt 153 95
Bundinn hlutdeildarreikninguI ..........coeiieeiicee e 3.700 2.478
Ora85tafad @IGiB F& .........ovvvoeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeee oo 9.772 9.393
Eigid fé 16 30.898 29.238

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir ............... 18 56.440 48.604
Adrar langtimaskuldir 11 64
TekjuskattsskuldDIiNAING .....ccvoveveeiiiecc s 19 6.504 6.009
Langtimaskuldir 62.954 54.677
Vaxtaberandi SKUIIT .........c.cvviiiiiiiii e 18 1.698 6.227
SKAttUF il GreidsIU ....cuiiiieieii s 2 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccvieiicnniciniiccs 20 1.171 958
Skammtimaskuldir 2.870 7.185
Skuldir samtals 65.824 61.861
Eigid fé og skuldir samtals 96.723 91.100
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Eiginfjaryfirlit arsins 2018

Yfirverds- L6g- Bundinn
reikningur bundinn Endurmats- hlutd.- Oradstafad Eigid fé
Hlutafé hlutafjar  varasj. reikningur reikningur eigid fé Samtals
Aris 2017
Eigid fé 1.1.2017 ceoveeeeeceeeceecceee 3.456 12.950 848 0 933 8182  26.369
Greiddur ardur 0,27 & hlut 928) ( 928)
Heildarhagnadur arsins ...........cccccecceueeee. 95 3.702 3.797
Lagt i Idgbundinn varasjéd 19 19) 0
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ...... 1.545 1.545) 0
Eigid fé 31.12.2017 w.ecveviervieicces 3.456 12.950 866 95 2.478 9.393  29.238
Aris 2018
Eigid fé 1.1.2018 ..o 3.456 12.950 866 95 2.478 9393  29.238
Greiddur ardur 0,26 a hlut ..........ccccc.c...... 913) ( 913)
Heildarhagnadur arsins 58 2.515 2.572
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ...... 1.222 1.222) 0
Eigid fé 31.12.2018 ..o 3.456 12.950 866 153 3.700 9.772  30.898

Skyringar & bladsidum 44 - 69 eru o6rjufanlegur hluti arsreikningsins
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2018

Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur ArSiNS ..........cooicueiiecrieeeeese e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........cccvveeeiieeicieeeeee s
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccocoveeieieeeeeeee s
ATSKIITLIT o
Breyting & rekstrartengdum @ignum .........ccoovviiiieeeieeeeee s
Breyting & rekstrartengdum skuldUm .........ccccoeiiiiieiceeeee s
Innborgadar vaxtatekjur ...
Greidd Vaxtag ol ........coieeieeree e
Greiddur teKJUSKATUT ..ot

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........ccoiiiieeeeeee s
SOluverd fJarfestingar€igna ........ccoc e
Fjarfesting i eignum til €igin NOtA ....c.ovoiiueiiicr s
Soluverd eigna til €igin NOLA ......ccoieieiiciriiccce s
Fjarfesting i dotturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé

Skuldabréfaeign, Breyting ...
ABrar Krofur, Dreyting ..o

Fjarmégnunarhreyfingar:
GrEIAAUI @IBUN ..ottt
Tekin NY 1angtimalan .......c.oeeieiiri e
Afborganir og uppgreidsla langtimaldna ..........c.ccceeevennininiiceeeeeeseee
Skammtimaskuldir, Breyting ..o
Fjarmognunarhreyfingar

Haekkun (lzekkun) a handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé ilok arsins

Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa:
Kaupverd fjarfestingar@igna ..........ccceeueeernniniieceieieeieiees e
Adrar skammtimaskuldir ..........ccoieiiiiiiie e

Skyringar & bladsidum 44 - 69 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins

Skyr.
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2018 2017

6.877 8.018
( 276)  ( 64)
( 1.501) ( 3.103)
119 120

5.218 4.970

( 14) 126
( 52)  ( 4)
5.152 5.092

128 74
( 2.368) ( 2.484)
( 2 64)
2.909 2.617
( 4.199) ( 4.589)
928 307
( 23) ( 19)
0 5
0 ( 2.286)
2 ( 29)
0 ( 14)
( 3.293) ( 6.626)
( 913) ( 928)
15.885 19.326
( 14.060) ( 14.902)
( 162) 85
750 3.582
366 ( 427)

1.481 1.908

1.847 1.481

( 220) 0
220 0
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., ,félagid", er med adsetur & fslandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Alfheimum 74 i Reykjavik.
Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2018 hefur ad geyma arsreikning félagsins og doétturfélaga pess, sem visad
er til sem samstaedunnar. Starfsemi félagsins er eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhusnaedi og annar skyldur
rekstur. Haegt er ad nalgast samstaeduarsreikning félagsins 8 www.eik.is.

Grundvéllur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og 68rum viébotarkrofum sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um éarsreikninga skradra
félaga. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 7. mars 2019.

Félagi® hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, tulkanir & st6dlum og breytingar & st6dlum sem
Evropusambandid hefur sampykkt, eru videigandi fyrir starfsemi félagsins og gilda fyrir reikningsarid 2018. [upphafi
ars 2018 toku gildi tveir nyir reikningsskilastadlar, IFRS 9 Fjarmalagerningar og IFRS 15 Tekjur af samningum vid
vidskiptavini. IFRS 9 innifelur nyjar reglur um flokkun og mat fjarmalagerninga. Virdisryrnunarreglur stadalsins eru
frabrugdnar eldri reglum pvi samkvaemt IFRS 9 skal horft til framtidarveentinga um Gtldnatap vid mat a virdisryrnun en
samkvaemt eldri stadli midadist mat & Utldnatapi vid atburdi sem pegar hoféu att sér stad. Vid mat & veentu Utlanatapi
skal taka tillit til breytinga i efnahagsumhverfinu. pPetta leidir til pess ad virdisryrnun fjareigna verdur ferd fyrr en
adur. Ahrif stadalsins & reikningsskil samstaedunnar vid innleidingu hans voru éveruleg. IFRS 15 neer til sélu & vérum
og pjonustu og setur heildsteedan ramma um veitingu upplysinga til notenda reikningsskila um edli, fjarhaed,
timasetningu og ovissu i tekjum og sjodstreymi af samningum vid vidskiptavini. Stadalinn hafdi éveruleg ahrif &
reikningsskil samsteedunnar.

Ad 63ru leyti var somu reikningsskilaadferdum beitt vid gerd pessa arsreiknings og & fyrra ari.

Matsadferdir

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir, sem eru faerdar a
gangvirdi, og fasteignir til eigin nota sem eru feerdar & endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat a
gangvirdi i skyringum 3, 12 og 22.

I skyringu 25 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar & peim a arinu.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill

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

Mat og akvardanir

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

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i st6dugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi
timabili sem breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjornenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &
arsreikninginn er ad finna i skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 12 um mat fjarfestingareigna.

Eik fasteignafélag hf.
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Akvérdun gangvirdis

Félagid hefur komid upp ferli vid akvérdun gangvirdis. I pvi felst ad stjornendur beri dbyrgd & 6llum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati.

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

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

Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matid samkveemt
eftirfarandi stigum:
Stig 1: Uppgefid verd a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: Forsendur byggja & 68rum breytum en uppgefnu verdi 4 virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir og
skuldir, beint (verd) eda 6beint (afleidd af verdi).

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

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

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

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum:
Skyring 11 um &efnislegar eignir, skyring 12 um fjarfestingareignir og skyring 25 um helstu reikningsskilaadferdir.
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Starfspattayfirlit

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

sem selja voru og pjénustu & mismunandi morkudum.

Fjarfestingar- Jofnunar-

Starfsbattir 2018 eignir Hotel fzerslur Samtals
REKSTrArtEKJUL ..o 7.581 800 ( 273) 8.108
Rekstrarkostnadur .........cccceeeeeieinnn e ( 2.332) 831) 273 2.890)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ........... 5.249 31) 0 5.218
S6luhagnadur fjarfestingareigna .........cooceeeeernccinnccnnn 276 0 0 276
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccccevevvvrnnienienen. 1.501 0 0 1.501

AFSKITLIE oo ( 118) 1) 0 119)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 3.885) 5 0 3.880)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........ccooeeeerreine 3.023 26) 0 2.997
TekJUSKALEUT ... ( 488) 5 0 482)
Hagnadur &rSins ........cccviiienieieneee s 2.535 21) 0 2.515
Eignir 31.12.2018 96.357 321 44 96.722
Skuldir 31.12.2018 65.715 153 ( 44) 65.824
Fjarfestingar Arsins ..........oceeeeeieeeeere s 4.419 11 4.430

Fjarfestingar- Jofnunar-

Starfspaettir 2017 eignir Hétel faerslur Samtals
ReKSErartekjur ..........cocuiueiiiriciieccccec e 7.038 845 ( 267) 7.616
Rekstrarkostnadur .........occceeeieieieinnr e ( 2.077) 836) 267 2.647)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ........... 4.961 9 0 4.970
Soluhagnadur fjarfestingareigna 64 0 0 64
Matsbreyting fjarfestingareigna 3.103 0 0 3.103
AFSKITLIT oo ( 120) 0 0 120)
Hrein fjiarmagnsgjold ... ( 3.264) 10 0 3.254)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 4.744 19 0 4.763
TekjuSKattUT ....c.coveiciiccic s ( 1.033) 28) 0 1.061)
Hagnadur &rSins ........cccvieienieeneee s 3711 9) 0 3.702
Eignir 31.12.2077 e 90.795 349 ( 44) 91.100
Skuldir 31.12.2017 ..o 61.747 158 ( 44) 61.861

Fjarfestingar Arsins .........ccceeeeeeeeeess s 4.589 6 4.595

Eik fasteignafélag hf.
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Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig: 2018 2017
LEIGUEEKJUT .ttt ettt s s 6.765 6.320
ReKStrartekjur SAMEIGNA ........vciieiiiiiiiieieieieietet sttt 468 401
Tekjur af NOTEITEKSLIT ......eiiieieecice e s 800 845
ABTAN TEKJUT 1.ttt ettt s s a st e s s s ee et e s en e s s s nene 74 51
ReKStrartekjur SAMEALS .......c.c.cueueiiiiiri et 8.108 7.616

Samstaedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt fra nokkrum manudum til teeplega 30 &ra. Neer allir samningarnir
eru tengdir verdlagsproun med tengingu vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Samstedan er med 10
veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til. Tekjuveginn medalleigutimi er 6,4 ar (2017: 6,6 ar).

Eftirffarandi er greining & framtiGarleigutekjum nulverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til
endurskodunarakveeda um leigukjor og uppsagnarakvaeda.

Leigutekjur sem falla til iNN@N Ars ..o 7.274 6.371
Leigutekjur innan fimm ara ad fyrsta ari undanskildu ............cccoeeeeeeeiicni e 21.055 19.622
Leigutekjur eftir meira en fimm Ar ..o 21.910 18.793
LeIGUEEKJUT SAMITALS ...ttt 50.239 44.785
Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2018 2017
FASt@IGNAGIOIA ..ottt nenn 1.150 1.046
TEYGGINGAT ettt ettt etttk b ettt ettt b e 62 64
ViBhaldSKOSTNABUL ...t 69 70
Rekstrarkostnadur fast@igNa ........occeiiucuiieiiieiiie e 533 450
Rekstrarkostnadur NOTEIS ...ttt 558 560
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar Krofur ........ccceeeveiieiieccccceeeeeee e 23 24
Skrifstofu- 0g StOrNUNArKOSTNABUI .......c.cuoiiiiieiieiee s 371 335
ANNAY reKSTrarKOSENABUL ...t 123 97
Rekstrarkostnadur SAMEALS ..o 2.890 2.647

Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Gtleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu:

EIGNIE T ULIEIGU ottt 1.898 1.702
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & arinu 63 50

1.961 1.753
RekstrarkoStnaGur NOTEIS ..o 558 560
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 371 335
Rekstrarkostnadur SAMEALS ...........cciiiiiiiiiiiiiei e 2.890 2.647
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Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

AU et h bt h bt h bbbt e h e bt bbbt bt bbbt b b enes
LI@YTISIOGIONA .eeeeiiieeiees ettt
Onnur launatengd gjéld .......cc.covvvveeverenan

Annar starfsmannakostnadur

Laun og launatengd gjold SaMEalS ..o e
AAESVEIK et
SEOBUGIIT T AISIOK ..ttt

Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fJArfestingareigna .........ccceerrrrnniiieceeeee e
Rekstrarkostnadur NOTEIS ..o
Skrifstofu- 0g stiOrNUNArKOSINABU ........c.cuiviirieieieicieieiee e
Laun og launatengd gjold Samtals ...........ccccviiriieiiiiice e

bpoknun til endurskodenda
Péknun til endurskodenda félagsins greinist pannig:

ENdUrskoBUn & ArsreikNingi c......c.occueuricieieeece e
ONNUE PJONUSEA ..ot

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgold greinast pannig:

VaXEATEKJUT ..ottt
VaXEAGJONA ..ttt ettt senenn
VEIBDBETU <.ttt ettt
FJAarmagnsgjold SAMLALS ........c.coiiririiiicceeeeee ettt
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ..........c.cccccvieiniiiniicceceeceeee

Eik fasteignafélag hf.

2018 2017
546 509
65 53
48 47
25 25
685 635
64 62
63 61
127 107
302 298
256 230
685 635
2018 2017
14 12
9 7
23 19
0 5
23 23
2018 2017
128 74
2.290) ( 2.528)
1.717) ( 799)
4.007) ( 3.328)
3.879) ( 3.254)

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

10. Tekjuskattur

11.

Gjaldfaerdur tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2018 2017
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 2.997 4.763
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli .................. 20,0% 599 20,0% 953
Matsbreyting skatteignar .........cccccveeiiciiiciceeecee (3,9%) ( 116) 1,8% 87
ABrar Breytingar ..o (0,1%) ( 1) 0,4% 21
Virkur tekjuskattur .........ooovicrieec e 16,1% 482 22,3% 1.061
Oefnislegar eignir
Oefnislegar eignir greinast pannig: Vidskipta-  Oefnislegar
Vidskiptavild  samningur eignir alls
Kostnadarverd
Helldarverd 1.1.207T7 ...t 351 220 571
Heildarverd 31.12.2017 351 220 571
Heildarverd 31.12.2018 351 220 571
Afskriftir og virdisryrnun
AFSkrifad alls 11,2077 .o 0 20 20
Afskrifad 2017 27 27
Afskrifad alls 31.12.2017 47 47
AFSKIift @ AriNU 20718 ... 0 29 29
Afskrifad alls 31.12.2018 0 76 76
Bokfaert verd
TT.2077 e 351 200 551
31.12.2017 351 173 524
31.12.2018 351 144 496

Vidskiptavild félagsins er vegna kaupa félagsins & Heimshotelum (nd LF2 ehf.). Vidskiptavild er ekki afskrifud heldur
metin ad minnsta kosti arlega med tilliti til virdisryrnunar eda oftar ef visbending um vir8isryrnun er til stadar. Vid
framkveemd virdisprofs var gangvirdi ad fradregnum kostnadi vid sélu (e. fair value less cost to disposal) metid.

Lykilforsendur sem studst var vid i virdisryrnunarprofi voru m.a. eftirfarandi:
- Vegin avoxtunarkrafa 6,2%

* Voxtur 0,5%

- Eiginfjarhlutfall 30%

Sjédstreymislikanid sem notast var vid er sambeerilegt og med soému forsendur og notad var vegna virdismats
fjarfestingareigna félagsins (skyringar 12 og 25). Vir8isprofid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrnun att sér stad.

Eftirfarandi breyting & forsendum hefdi leitt til virdisryrnunar i arslok 2018
» Haekkun & vegnum medal fjarmagnskostnadi (e WACC) um 0,15%
* Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%

* Laekkun & markadsleigu um 5%
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12. Fjarfestingareignir

2018 2017

BOKFaart VEI® I ArSDYIJUN ...c.cuviiiiii e 85.033 72.999
Fjarfesting i ndverandi fjarfestingareignum ..........cccooeverinnneeeee s 1.473 3.208
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum 2.946 1.386
Fjarfesting i gegnum Kaup & fElagi ........ccovveuriiiiiiniiiiieee e 0 4.580
Seldar fJArfestiNngGar@igNir ....ccovviiiieceeee ettt ( 652) ( 243)
MAESDIEYTING ...ttt 1.501 3.103
BOKFERIt VEI® T ArSIOK ...ttt 90.302 85.033
Sundurlidun fjarfestingareigna
FASTRIGINIT 1.ttt ettt e ettt ettt ea et 89.841 84.536
BYggINGarréttir Og IOBIN ...c.cuoveiriiieii ettt e 461 497
FJArfestingar@ignir @llS ..ottt 90.302 85.033
2018 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og

hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad Samtala
Bokfaert verd i arsbyrjun ... 22.266 39.407 9.721 10.317 3.322 85.033
Fjarfestingar arsins .............. 258 1.002 84 106 24 1.473
Kaup arsins .......cccccceeverenene 0 1.950 996 0 0 2.946
Sala arsins .....ccceeevivieinienn. ( 150) ( 501) 0 0 0 ( 652)
Tilfaerslur & milli flokka ....... ( 290) ( 67) 6 11 339 0
Matsbreyting arsins ............ 270 421 803 ( 19) 26 1.501
Bokfeert verd i arslok ......... 22.354 42.213 11.610 10.414 3.711 90.302
Hlutfallsleg skipting ........... 24.8% 46,7% 12,9% 11,5% 4,1% 100,0%

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

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

Vid mat & eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sj66fleedi sem félagi® ma veenta af ndverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkvaemt ntverandi
samningum. Mati® er samkvaemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvir8ismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar breytingar a
flokkun & arinu. Vid mati® eru lagdar til grundvallar forsendur um &eetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum gildistima niverandi 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 4
préun ymissa annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum a leigu- og fjarmalamorkudum.

Stjornendur 1étu kanna vidskipti med atvinnuhlsnaedi a arinu 2018 og var nidurstada rannsdknarinnar si ad mat a
fjarfestingareignum félagsins vaeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Eik fasteignafélag hf.
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Vextir

Forsendur um pé vexti sem notadir eru vid Utreikning 4 vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid
endurmetnar fra mati fyrra ars til samraemis vid breytingar a4 almennum lanskjérum, en studst er vid veentingar
stjornenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa 4 eigid fé og eiginfiarhlutfall

Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar 4
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar til laekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjadrmagns sem gerd er til félagsins (e.
WACC) er & bilinu 5,7% - 7,5% (2017: 5,7% - 7,4%) eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattspérunar (e. tax shield) vid
Utreikning & veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samstaedunnar var 952% i lok ars 2018 (2017: 95,3%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess
husnaedis i leigu sem er i leiguhaefu astandi midad vid leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur um
virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru a bilinu 25% til 100% eftir eignum og er azetlad 95% til framtidar (2017: 95%)).

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd & mati stjornenda um préun leiguverds til framtidar.

Azetladar leigutekjur byggja & ndverandi leigusamningum og mati stjornenda um préun leiguverds til framtidar.

2018 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og

hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad Samtals

Azetladar leigutekjur pr. m?

pr. manud (kr.) ............ 871-6.175 682-5.198 509-2.100  1.743-5.567 939-3.098 509-5.567
Azetlud vegin medalleiga

pr. m? pr. manud (kr.) .. 2.060 2.344 1.568 4.154 1.330 2.240
Vegin avoxt.krafa (WACC) .. 6,2%-6,9%  57%-7,5% 6,2%-7,5%  57%-6,7% 6,2%-6,7% 6,4%
2017 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og

hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad Samtals

Azetladar leigutekjur pr. m?

pr. manud (kr.) ............ 844-7.555 660-5.034 493-1.880  1.258-5.391 910-3.000 200-4.681
Azetlud vegin medalleiga

pr. m? pr. manud (kr.) .. 2.015 2.217 1.427 4.162 1.904 2.151
Vegin avoxt.krafa (WACC) .. 57%-714%  6,1%-7,4% 57%-67%  6,1%-6,7% 57%-7,4% 6,3%
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Naemigreining
Ahrif breytinga 4 gangvirdi fjarfestingareigna: 2018 2017

Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Haekkun (leekkun) leigutekna um 1% .......ccccovveeviiinnecnnnen 1175  ( 1.175) 1.167 ( 1.167)
Haekkun (leekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1%-stig ........ 1.196  ( 1.196) 1.185 ( 1.185)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-stig .......... 7.645 ( 6.478) 7.802 ( 6.589)

Fasteigna- og brunabotamat

Bokfaert verd fasteigna og 168a samstaeedunnar nam i arslok 94.015 m.kr. (2017: 88.733 m.kr.) Fasteignamat fasteigna
og |68a nam i arslok 79.795 m.kr. (2017: 66.046 m.kr.). A sama tima nam brunabétamat fasteignanna 76.625 m.kr.
(2017: 67.534 m.kr.)

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 58.138 m.kr. i arslok (2017:
54.630 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samstaedunnar og nam hun i arslok 3.239 m.kr. (2017:
2.784 m.kr.) og fyrnist & 20 arum. Ekki kemur til greidslu virdisaukaskattskvadar nema forsendur breytist, ef fasteignir
eru nyttar i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda paer yrdu seldar an kvadarinnar. Til vidbotar hvilir kvod
ad fjarhaed 222 m.kr. vegna byggingarréttar & 168 félagsins vid Borgartin 21. Kvodin fyrnist i arslok 2026 og kemur
ekki til greidslu nema byggt verdi & 168inni.

Eik fasteignafélag hf.

13.
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Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og

Fasteignir annad Samtals
Kostnadarverd
HEIlAArverd T.1.207T7 .ttt snes 3.704 104 3.808
ENAUIMNAT ettt 118 0 118
VIBDBETUN oottt sneen 6 13 19
ST oottt ( 5) ( 5)
HeIldarverd 31.12.20717 .t ssessns 3.827 112 3.940
ENAUIMAL & GFINU oottt eeses 72 0 72
ViIBDEETUN @ AIINU .ottt nes 16 7 23
Heldarverd 3T.12.207T8 ... esssse s sssssssssss s sssssssssns 3915 119 4.035
Afskriftir
AFSKIITAO 1.T.20T7 oottt eeen 53 14 67
ATSKIITAG 20717 oottt nees 74 18 92
Afskrifad alls 31.12.20717 ..o 127 61 188
ATSKIIFE AISINS ovovieriieie ittt sttt neen 75 15 90
Afskrifad alls 3T.12.207T8 ...t nsses 202 75 278
Bokfzert verd
T 12077 ettt 3.651 90 3.741
BT12.20T7 oot 3.700 51 3.751
BT12.20T8 oottt 3713 43 3.756

Bokfzert verd an endurmats

TT207T7 s 3.651 90 3.741
31.12.2017 3.582 51 3.634
31.12.2018 3.523 43 3.567

Fasteignir samsteedunnar til eigin nota eru endurmetnar & gangvirdi a reikningsskiladegi. Vié endurmatid var notast
vid somu adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins (skyring 12).

Afskriftir

Afskriftir greinast pannig: 2018 2017
OEFNMISIEGAI @IGNIT ..oeooe oo eeeee e eeeee e eeeeee oo 29 27
SKITFSTOTA oot a s sassass s ass s sassasessssssnssan 2 2
HOTEL oottt s st snaeneae 72 72
BIfr@iBar 0g @NNQAD ......c.ivuirieriieriiieseieee i sises st 15 18
ATSKITLIE SAMITAIS ovovveriiere sttt sttt 119 120
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15.

16.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2018 2017
VIBSKIPAKIOTUL ..ttt 240 232
ABrar skammMEiMAaKIOTUT ......c.eiiiieieiee e 53 48
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals .........c.cocccviiiniinicncceceee 294 280

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i ArsDYIUN ..o s 29 21
Afskrifadar endanlega tapadar krofur @ arinu, breyting ... ( 27) ( 33)
GJAIAFEEIT A AFINU ettt senes 34 42
Afskriftareikningur i arslok 37 29
Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. Félagid & eigin hluti ad nafnverdi 8.800.000
kr. sem feerdir eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir i arslok eru 3.456.380.435 kr. og eru peir allir greiddir. Eitt
atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

Yfirverdsreikningur hlutafjar

Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutfjar sem
félagid hefur selt.

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og
ekki er lagt i adra l6gbundna sj6di, i I1gbundinn varasjod uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Pegar pvi marki
hefur verid ndd skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. Pegar varasjédur
nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til pess ad haekka
hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg geett, til annarra parfa.

Eik fasteignafélag hf.
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Endurmatsreikningur

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

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

Oradstafad eigid fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og 6jafnad tap samsteedunnar, med matsbreytingu
fjarfestingareigna ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, fra stofnun modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og
millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

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

avoxtunar eigin fjar og hagraedis og 6ryggis sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok var 31,9%
(2017: 32,1%). Ardsemi eigin fjar reyndist vera jakvaed um 8,9% arid 2018 (2017: 14,7%).

Aréur

Greiddur var ardur til hluthafa ad fjarhaed 913 m.kr. & arinu 2018. Stefna stjornar er ad greida arlega ard sem nemur
um 35% af handbazeru fé fra rekstri. I lanasamningum eru skilyr3i sem setja takmarkanir & Gtgreidslu ards. Stjornin
leggur til ad greiddur verdi ardur til hluthafa & arinu 2019 ad fjarhaed 1.020 m.kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

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

2018 2017
HagNABUE AISINS.....ouiiiiiiiieieieteee ettt et b e eaes 2.515 3.702
Vegid medaltal Gtistandandi hluta & arinu 3.456 3.456
HagNaBuE & NIUL.....o.oiii et 0,73 1,07
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18. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilméla vaxtaberandi lana samstaeedunnar. Visad er i skyringu 21

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

Vaxtaberandi langtimaskuldir i upphafi ars .........cccocoiinienieecae
NY TANTAKA ©.oeeeee ettt
Yfirteknar skuldir vid kaup & FEIOGUM ..o

Afborganir og uppgreidslur langtimalana

VEIODERTUN ...
Breytingar & eignfeerdum [antokukostnadi ...........cccoeueriiiericiereceees
Vaxtaberandi langtimaskuldir i ok Ars ...........ccccovieiiiiniinnciccccees

Langtimaskuldir

Skrad skuldabréf og bankaldn ..o

Skammtimaskuldir

SKAMIMEIMAIAN ..ottt

Naesta ars afborgun lana ....

Vaxtaberandi skuldir SaMEals .........cooveviiiiiiiiieeee e

Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi lana

Vegnir medal

vextir

Lan T ISK, VErdtryggt .....ccevieieiniiecececeeeceeeene 4,00%
Skuldabréfautgafa LF 14 11 ISK, verdtryggt .....covvvevrvnenes 3,90%
Skuldabréfautgafa EIK 15 11 ISK, verdtryggt ......c.cccceueenveee. 3,30%
Skuldabréfautgafa EIK 100346 i ISK, verdtryggt 3,60%
Skuldabréfautgafa EIK 161047 i ISK, verdtryggt 3,50%
Lan T ISK, OVErStryggt ..eoveeeeeeeeeieieieieieieisr e 5,70%
Langtimalén samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ..............

Naesta ars afborgun ...

SAMIEAIS ..o

Eik fasteignafélag hf.

Loka-
gjalddagi

2021-2022
2044
2045
2046
2047
2019-2025

2018 2017
54.630 47.316
15.885 19.326

0 2.121
14.060) ( 14.901)
1.717 799
35) ( 32)
58.138 54.630
56.440 48.604
0 200

1.698 6.027

1.698 6.227
58.138 54.830

2018 2017
13.734 14.607
12.386 12.261

3.279 3.247

5.598 5.535
20.131 9.813

3.009 9.168
58.138 54.630

1.698) ( 6.027)
56.440 48.604

19.
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Afborganir langtimalana greinast pannig & naestu ar: 2018 2017
ATDOIGUN 20718 ..ottt ettt - 6.027
Afborgun 2019 .... 1.698 5.014
AFDOIGUN 2020 ... e 1.349 1.045
AFDOIGUN 2027 ..o 13.011 8.595
Afborgun 2022 .... 2.170 1.925
ATDOIGUN 2023 ..ottt 1.117 -

AFDOTGUN SIBAT ...t 38.793 32.025
SAMIEAIS .ttt 58.138 54.630

Félagid steekkadi skuldabréfaflokkinn EIK 161047 prisvar sinnum & arinu um samtals 10.100 m.kr. ad nafnverdi a 3,58%
veginni avoxtunarkrofu. Heildarsteerd EIK 161047 er 20.000 m.kr. ad nafnverdi og var flokkurinn skradur & markad i
byrjun juni. Félagid lauk einnig endurfjarmégnun & skuldum félagsins vegna kaupa & Myrargotu 2-16 og
framkveemdafjarmoégnun & Sudurlandsbraut 8 asamt pvi ad lengt var i framkvaemdafjarmoégnun vegna
Sudurlandsbrautar 10 fram yfir byggingu hussins. Pa var lengt i bankaldanum sem voru med lokagjalddaga & arinu

2019.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2018 2017
Tekjuskattsskuldbinding { ArSDYIUN ... s 6.009 4.791
Yfirtekid vid Kaup & FEIOGUM ....oviiiicce s 0 144
Tekjuskattur i rekStrarr@ikNING . ...c.c.cceueieeece e 482 1.061
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga ........oooeoieriiece e 14 23
Tekjuskattur til GreiBSIU .......o.civiieieieiecer e ( 2) 0
ABIIT TIBIT ottt 0 10)
Tekjuskattsskuldbinding { ArSIOK ...........coocueuiiiiiiiiiicce s 6.504 6.009
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTRIGNIT ettt ettt ettt en e 7.312 6.929
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ........ccceeerri e ( 837) 1.164)
Nidurfaersla tekjuskattSEIgNAr .........oviuiuiiiieieieieee e 41 247
7N L Lo 1T OO ( 12) 2)
Tekjuskattsskuldbinding { ArSIOK ...........coocueiiiiiiiiiic s 6.504 6.009
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20.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap, sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara frd pvi pad myndast, fellur nidur.
Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ..........cceueriiirinniieecee s - 1.582
Tap arsins 2009, nytanlegt til Arsloka 2019 ........ccceeeerririr e 252 1.339
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ...........ccovieriiirrieieeee s 280 682
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2027 .........ccccoiiiiiniiinicc s 561 273
Tap arsins 2012, nytanlegt til Arsloka 2022 ..........ccceveririrniiiiceeeeeese s 270 287
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ...........ccoiiiriieree e 382 179
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ............cccoeriirrniiecee s 116 117
Tap arsins 2015, nytanlegt til Arsloka 2025 .........cccceeerriririnieeeeee e 268 269
Tap arsins 2016, nytanlegt til Arsloka 2026 ............cccooiueriiriniiieieee s 594 609
Tap arsins 2017, nytanlegt til Arsloka 2027 ..........cccoeeeririnniiieeeeeeiesseee s 492 482
Tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 ...........ccccceeueiririririiieeeee e 970 -
4.185 5.821

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad a4 moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarhaed 41 m.kr. (2017: 247 m.kr.)vegna
yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki feerd til eignar vegna 6vissu um nytingu hennar.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2018 2017
Vidskiptaskuldir ... 201 287
ATIINIE VEXET cocvvvvvveemaeeeeeeeseeesseesesssssssesssssee s 318 305
Adrar skammtiMAasKUIGIE ..o 651 366
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals ..........cccoceerrirniiiiieeeeeesee, 1.171 958

Eik fasteignafélag hf.
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Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ymsir aheettupaettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur gerd grein fyrir peim hér asamt peim
adferdum er samsteedan notar vid ad meta og styra ahaettunni. Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
eftirlit med &heettustyringu samstaedunnar. Ahaettustyringunni er ztlad ad greina eda finna &heettupaetti, setja
vidmi® um dheettutoku og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og métadilashzetta

Utleigu- og motadiladhaetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i
fijarmélagerningi getur ekki stadi® vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstodvum
krofunnar. Utleiguahaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid
kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 6skad er eftir 3-6 manada
tryggingum. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad ollu jofnu rift 45 dogum eftir gjalddaga. Virk
eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim i kjoIfarid.

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

2018 2017
HaNADaart T ...ttt 1.847 1.481
VIBSKIPLAKIOTUL .ottt 240 232
ABrar skammMEiMaKIOTUT .....c..c.oveuiiieiieie e 53 48
Mesta mogulega tap SAMLALS ..........coviieiriiecce s 2.141 1.761
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
2018 2017
Bratté stada Nidurfeersla Bruttostada Nidurfaersla
OGJaldfallid ... 13 0 87 0
Gjaldfallid innan 30 daga 156 5 93 2
Gjaldfalli® fyrir 31 - 60 dOQUM ......c.oviveviiciiccicce 36 4 31 5
Gjaldfalli® fyrir 61 - 90 dOGUM ...ovviiiieiiieieeeeeeee 22 3 11 1
Gjaldfallid fyrir meira en 90 dOQUM ....c.ccvveuiviviveiniiiririne, 52 25 38 20
278 37 261 29
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Lausafjaraheetta

Lausafjardhaetta er heettan & ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samsteedan
fylgist med proun a lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi
ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad med&tdldum aaetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2018 verd sj6dstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5 ar
Vaxtaberandi lan ................ 58.138 84.162 3.900 3.500 20.635 56.126
Adrar langtimaskuldir ......... 11 11 0 4 5 2
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.170 1.170 1.170
59.319 85.343 5.070 3.504 20.640 56.128
Bokfaert Umsamid Innan Meira
2017 verd sj6dstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi an ................ 54.831 87.679 8.396 6.789 16.000 56.494
Adrar langtimaskuldir ......... 64 64 0 3 4 56
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 958 958 958
55.853 88.701 9.354 6.792 16.004 56.550
Vaxtaahaetta

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

2018 2017
Fjarmalagerningar med fasta vexti
VaxXtaDErANGI TN ..ottt ettt ( 53.910) ( 43.245)
Netto stada fjarmalagerninga med fasta VEXti ........coeeririiiieieieeeeees e ( 53.910) ( 43.245)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEIT FE ..o 1.847 1.481
VaxXtaDErANGI TN ..ottt ettt ettt ( 4.228) ( 11.585)
Nettd stada fjarmalagerninga med breytilega Vexti ........coccevieiiniinnicicniceeccecenae ( 2.381) ( 10.104)

Naemigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi heekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 24 (24) m.kr.
(2017: 101 m.kr.). Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin var unnin
med sama haetti fyrir arid 2017.

Fjarmalagerningar med fasta vexti

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

Eik fasteignafélag hf.
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Verdbolgushaetta

Verdbdlgudhaetta er heettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga a visitdlu neysluverds. Vaxtaberandi
skuldir ad fjarhaed 55.128 m.kr. (2017: 45.462 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds til verdtryggingar.
Breyting & verdbodlgu um 1%-stig i arslok 2018 hefdi leekkad afkomu félagsins um 539 m.kr. (2017: 457 m.kr.) fyrir
tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

Rekstrarahaetta

Rekstrarahaetta er dhaetta sem tengist 66rum pattum en peim ahaettupattum sem fjallad er um ad framan, peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrardhaetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem
getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar, svo sem vinnu starfsfélks hennar, teekni og skipulags, og
ytri patta annarra en framangreindra aheettupatta, svo sem vegna breytinga a 16gum, aukinni skattheimtu eins og a
fasteignagjéldum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi
samsteedunnar.

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

Gangvirdi

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

31. desember 2018 31. desember 2017

Bokfaert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi lan .......ccccooeieeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeen ( 58.138) ( 62.164) ( 54.830) ( 58.098)

Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkveemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna og
fjarskulda er hid sama og bdkfaert verd peirra.
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23. Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila

Stjérnarmenn, stjornendur og hluthafar med veruleg ahrif, félog i peirra eigu, dsamt moékum peirra og ofjarrada
bdrnum teljast vera tengdir adilar samsteedunnar.

Tengdir adilar med veruleg ahrif

Enginn einn adili fér med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.

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

2018 2017
ABKEYPLAI VOTUT .ottt 11 2

Vidskipti vid stiornendur

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

Arid 2018 Laun og Métframlag Nafnverd
hlunnindi i lifeyrissjod hlutafjar

Eyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur ..............ccooovwoeerevveoeeeeveeseneereeennn: 8 1

Gudran Bergsteinsdottir, varaformadur ........ccceeeeirienininiceceeeeens 4 0

Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur og

formadur endurskodunarnefndar 4 0
Arna Hardardottir, stjornarmadur ..........cceeueeereinieieiniieeeeeeeeee e 4 1
Frosti Bergsson, StjOrnarmadur .........cooceeuiueueieieieieeisesseeee e 4 1 78
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrstjori ... 38 5 7
Framkvaemdastjorar, 4,5 starfsgildi 80 10 0,3
Arid 2017 Launog Métframlag Nafnverd
hlunnindi i lifeyrissj6d hlutafjar
Eyjolfur Ari Rafnsson, stjOrnarformMadur .............ooooevvooveooveeeeeeeeeeeeeeeeeenes 1
Gudrdn Bergsteinsdottir, varaformadur ........cccceevvrnenncnciccceees 0
Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur og
formadur endurskodunarnefndar ................. 4 0
Arna Hardardottir, stjOrnarmMadur .........c.coeveeiiieeeeeieieeieeieeeee e 0
Frosti Bergsson, stjornarmadur ..........cccoceeveeueueereieeeineesisesess e 0 78
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrstjori ... 36 4 7
Framkveemdastjorar, 4,2 starfsgildi .........cccoevrernninniiiceeeeeecee, 74 8 0.3

Ekki hafa verid gerdir dvenjulegir samningar vid stjornmenn eda stjornendur.
Eignarhlutur Frosta Bergssonar er i gegnum F. Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. og Gardars Hannesar Fridjénssonar i
gegnum Burdarbita ehf.

Eik fasteignafélag hf.
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Détturfélog
Eignarhlutar i dotturfélogum Eignarhluti  Eignarhluti
2018 2017
B T . e 100,0% 100,0%
EFT12 @NF. e 100,0% 100,0%
EF T4 @NT. o 100,0% 100,0%
Eik rekstrarfélag €nf. ... 100,0% 100,0%
LF2 DT, e 0,0% 15,8%
LaNAfESTAr €NT. .. oottt 100,0% 100,0%
= LFT Nt et 100,0% 100,0%
= LF2 @NT. e 100,0% 84,2%
S HOLEl 1T NF e 100,0% 100,0%
S LFTT NT. e 100,0% 100,0%

Ollu détturféldg félagsins hafa adsetur i Reykjavik.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma fram
i arsreikningi félagsins.

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

Grundvéllur samstaedu

Sameining fyrirtzekja

Samstaedan feerir sameiningu fyrirteekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar yfirrdd flytjast til hennar. Endurgjald
fyrir yfirtoku er ad jafnadi metid & gangvirdi eins og keyptar hreinar adgreinanlegar eignir. Vidskiptavild sem verdur til

er virdisprofud arlega. Allur hagnadur af hagsteedum kaupum er faerdur i rekstrarreikning pegar i stad.
Vidskiptakostnadur er gjaldfaerdur pegar hann fellur til nema hann tengist Gtgafu skuldabréfa eda hlutabréfa.

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

Dotturfélég

Détturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrad. Samstaedan fer med yfirrdd pegar hun ber aheettu eda
hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrdda sinna.
Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur.
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Tap a yfirradum
Pegar yfirrdd samsteedunnar i dotturfélagi tapast eru eignir og skuldir dotturfélagsins feerdar Gt ur

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

Vidskipti felld ut dr 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 éinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi
marki ad ekkert bendi til virisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidélum

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

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmi&lum er faerdur i rekstrarreikning.

Fjarmalagerningar
Fjareignir adrar en afleidusamningar

Lan, krofur og handbaert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega feerdar
& peim degi sem félagi® gerist adili ad samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.

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

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

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi

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

Lan og krofur samanstanda af vidskiptakrofum og 68rum skammtimakréfum.

Handbeert fé

Til handbeaers fjar telst sjodur og 6bundnar bankainnsteedur og verdbréf sem eru til rddstofunar innan priggja
manada.

Eik fasteignafélag hf.
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Farskuldir adrar en afleidusamningar

Vaxtaberandi skuldir eru feer8ar & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar &
peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagi® afskrair fjarskuld 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 fjarskuldir
metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

Hlutafé
Kostnadur vid utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er faerdur til lsekkunar 4 eigin fé.

Oefnislegar eignir
Vidskiptavild

Vidskiptavild myndast vid kaup a dotturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn a kostnadi vid yfirtokuna og gangvirdi
yfirtekinna eigna, skulda og o&vissra skulda. begar neikveed vidskiptavild myndast er hun tekjufeerd strax i
rekstrarreikningi. Vidskiptavild er feerd & kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Adrar oefnislegar eignir

Adrar éefnislegar eignir sem eru keyptar eda faerdar upp vid kaup & doétturfélogum og eru med takmarkadan
nytingartima eru eignfaerdar & 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 vérumerkja sem myndast hafa innan samstaeedunnar,
er feerdur i rekstrareikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir oefnislegra eigna

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

ViBSKIPTASAMNINGUI ..ttt bbb bbbttt s s b s s s s nas 6ar

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna, til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 12. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidsteedra eigna a virkum markadi i vidskiptum milli dtengdra upplystra adila, og nuvirt framtidarsjédflaedi einstakra
eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra dzetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar vid rekstur og
vidhald eignanna. Azetladar framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru, en
félagid hefur fengid 6hadan adila til ad meta 4eetladan vidhaldskostnad eignanna. Azetlud rekstrargjold og vidhald
fasteigna er dregid fra leigutekjum. Vid ndvirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar & gangvirdi
fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru
ekki afskrifadar.
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Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur a yfirfeersludegi
a bokfeerdu verdi og gangvirdi fijarmunarins faerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um hagnad er ad reeda.
Vid solu fjarfestingareignar er pessi hagnadur faerdur & 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er faert
strax i rekstrarreikning.

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

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

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

Eignir til eigin nota
Feersla og mat

Fasteignir ti eigin nota eru faerdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Endurmeti® kostnadarverd er gangvirdi eignanna & endurmatsdegi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum. Allar
haekkanir vegna enduramatsins eru feerdar & endurmatsreikning medal eigin fjar ad fradregnum tekjuskatti. Afskriftir
endurmatsins eru feerdar i rekstrarreikning og arlega feerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarhaed af
endurmatsreikningi og a 6radstafad eigid fé. Endurmetid er arlega.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem
félagi® 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 hugbdnadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad
nyta vélbinad er eignfaerdur sem hluti af peim teekjabunadi.

Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med O6likan nytingartima eru einingarnar adgreindar og
afskrifadar midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu eigin eigna er munurinn a soluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal rekstrartekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd &
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 haegt er ad meta kostnadinn a areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er
gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir

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

Nytingartimi
FasSt@IGNIT LIl @IGIN NOTA ..ceiiiie ettt ettt ettt s e ee 50 ar
Adrar eignir til eigin nota 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.

Eik fasteignafélag hf.
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Virdisryrnun

Fareignir

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad veent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi laegra en a8ur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samstaedunnar er yfirfarid & 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 fjarhaed eignar eda fjarskapandi einingar er hreint gangvirdi peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
heerra reynist. Nytingarvirdi er aaetlad framtidarsjodstreymi, sem er nlvirt med voxtum fyrir skatta, par sem vextirnir
endurspegla mat markadarins & timavirdi peninga hverju sinni og pa ahaettu sem fylgir eigninni.

Virdisryrnun er gjaldfzerd pegar bokfaert verd eignar eda fjarskapandi einingar er haerra en endurheimtanleg fjarhaed
hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hopur eigna sem myndar sjodstreymi sem er ad mestu leyti
6had 68rum eignum eda hépum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst feerd til laekkunar a 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 ori® a mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er
einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur a8ur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd 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 deetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna ndverandi markadsmat
timavirdis peninga og, ef vid 4, ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.

Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning & leigutimanum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

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

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur 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.

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

Gengishagnadur og gengistap eru feerd netto.
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Tekjuskattur

Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning
nema pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint a eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur 4 eigid fé.

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

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundinna mismuna & bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur vegna timabundinna mismuna
vegna fjarfestinga i détturfélogum svo framarlega sem talid er ad médurfélagid geti styrt pvi hvenaer peir snuist vid
og jafnframt sé talid liklegt ad peir muni ekki sndast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti
byggir & pvi skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad snuast vid,
midad vid gildandi 16g & uppgjorsdegi.

Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstofunar i
framtidinni, sem unnt verdur ad nyta eignina & méti. Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud 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 & 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 fjarméalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.

Starfspattayfirlit
Starfspattur er adgreinanlegur hluti samsteedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfis.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

26. Nyir reikningsskilastadlar

Samstaedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evropusambandid
hefur stadfest og sem tekid hafa gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem hefst 1. jandar 2018 og eiga vid um starfsemi
hennar. Samstedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stodlum eda tulkanir sem taka gildi fyrir
reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar, en heimilt er ad taka upp fyrr.

IFRS 16 Leigusamningar

IFRS 16 Leigusamningar innleidir eitt leigusamningslikan fyrir leigutaka og kemur i stad nugildandi reglna um
leigusamninga. Stadallinn gildir frd arsbyrjun 2019. IFRS 16 krefst pess ad leigutaki feeri i efnahagsreikning
nytingarrétt ad leigueign, sem endurspeglar rétt hans til ad nyta undirliggjandi eign, og leiguskuld, sem endurspeglar
skuldbindingu vegna framtidarleigugreidsina. Leigutaki feerir i rekstrarreikning afskriftir af nytingarétti leigueignar og
vaxtagjold af leiguskuld. Valkveedar undanpagur fré pessu likani eru i stadlinum vegna skammtimaleigusamninga og
leigusamninga par sem verdmaeeti leigueignar er 6verulegt. Medferd leigusamninga hja leigusala verdur svipud og
samkveemt eldri reglum, p.e. leigusali mun &fram flokka hvern leigusamning sem annadhvort
fjarmoégnunarleigusamning eda rekstrarleigusamning.

Samstaedunni ber ad innleida IFRS 16 , Leigusamningar, frd og med 1. janGar 2019. Ahrif stadalsins hafa verid metin &
samstaeduna en endanleg ahrif stadalsins kunna ad breytast pegar reikningsskil verda birt i fyrsta skipti eftir ad
stadlinum hefur verid beitt. Ahrif 4 samsteeduna geta verid med tvennum haetti, par sem félagid er leigusali og par
sem félagid er leigutaki.

IFRS 16 kemur i stad eldri stadals IAS 17 Leigusamningar, IFRIC 4, Akvérdun um hvort samningur inniheldur
leigusamning, SIC 15, Rekstrarleigusamningahvatar og SIC-27, Mat & edli vidskipta sem eru ad forminu til
leigusamningur.

Innlei®ing & IFRS 16 hefur éveruleg ahrif & samstaeduna par sem samstaedan er leigusali.

Innleiding & stadlinum felur i sér feerslu & nytingarrétti til eignar vegna Iédareigusamninga sem samsteedan er
leigutaki ad til lengri tima en eins ars. A moti nytingarrétti 4 eignahlid feerist skuldbinding vegna
framtidarleigugreidslu ad somu fjarhaed.

Vid atreikning & nuvirdi l68arleigunnar er notast vid stigvaxandi lansfjarmoégnun (incremental borrowing rate).
Nuvirdingarstudullinn er fundinn med pvi ad nota 70% af vegnum verdtryggdum fjarmagnskjorum félagsins og 30%
af vegnum verdtryggdum fjarmagnskjorum félagsins asamt alagi. Byggt & peim utreikningi mun nytingarréttur a
I68arleigusamningum ad fjarhaed um um 2.000 m.kr. faerast til eignar i efnahagsreikningi samstaedunnar. A méti peim
nytingarrétti mun faerast leiguskuld vegna l68arleigusamninga ad somu fjarhaed.

Innleiding stadalsins hefur ekki &hrif 4 samanburdarfjarhaedir. Ahrif & rekstrarreikning verda med peim heetti ad
rekstrarkostnadur fasteigna mun leekka sem nemur [68arleigu arsins en vextir af skuldbindingunni munu faerast til
gjalda sem fjarmagnsgjold.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. (,Eik” eda ,félagid”)
eru i samraemi vid |6g um hlutafélég, sampykktir félagsins
og starfsreglur stjornar. Félagid leggur aherslu & ad vid-
halda gdédum stjérnarhattum og taka stjornarheettir
félagsins mid af leidbeiningum um stjornarhaetti sem Vid-
skiptarad fslands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok atvinnu-
lifsins gafu Ut arid 2015. Adeins eitt fravik er fra leidbein-
ingunum, stofnud var tilnefningarnefnd & hluthafafundi
12. desember 2018 en kjori nefndarmanna var frestad til
nys hluthafafundar.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar sem kjornir eru
af hluthofum til eins ars i senn. Tilnefningar til stjérnarsetu
koma ad jafnadi fra hluthofum félagsins. Stjérn félagsins

uppfyllir akveedi laga um kynjahlutfoll i stjérnum hluta-
félaga. Stjorn félagsins starfsarid 2018-2019 skipa:

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

Gudrin Bergsteinsdottir, varaformadur stjornar, hefur
setid i stjorn félagsins fra pvi i april 2016. Gudrun er faedd
arid 1975 og er Cand. Jur. frd Haskdla fslands, LLM fra
haskélanum i Leiden, Hollandi, hefur héradsdomslog-
mannsréttindi auk pess ad vera med prof i verdbréfavid-
skiptum. Gudrun er sjalfseett starfandi l6gmadur og eig-
andi LOCAL légmanna. HUn situr i stjérnum Brynrunar
ehf, LOCAL Partners ehf, LOCAL lim ehf. og Utgerdar-
félagsins Audar ehf.

Eik fasteignafélag hf.

Agla Elisabet Hendriksdottir hefur setid i stjorn félagsins
fra pvi i april 2013. Agla er feedd arid 1967, er med BA
gradu i stjiornmalafraedi fra Haskola Islands auk pess ad
vera med préf i verdbréfavidskiptum. Agla er sjalfsteett
starfandi radgjafi og situr i stjornum eftirfarandi félaga:
Allianz fslandi hf., Eir hjukrunarheimili og Akta sjodir hf.

Arna Hardardottir hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i
mai 2015. Arna er feedd &rid 1965 og er med BA gradu i
vidskiptafreedi og MBA fra Haskolanum i Reykjavik auk
pess ad vera med prof i verdbréfavidskiptum. Arna starfar
sem fjarmalastjori Rauda krossins & fslandi og situr i stjorn
Tern systems ehf. og Intellis ehf.

Frosti Bergsson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i
agust 2014. Frosti er feeddur arid 1948 og er rafeinda-
teeknifreedingur fra Taeknihaskélanum i Arésum. Frosti er
starfandi stjornarformadur hja F. Bergsson Eignarhalds-
félagi ehf. og situr i stjornum Bilaumbodsins Oskju ehf,,
Top ehf, og Opinna kerfa hf. Frosti & 78.125.000 hluti i Eik
fasteignafélagi i gegnum félagid F. Bergsson Eignarhalds-
félag ehf.

Menntun og pekking stjéornarmanna Eikar er vidtek og
stjornarmenn bua jafnframt yfir fjlbreyttri reynslu dr at-
vinnulifi & svidi rekstrar, stjérnunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru 6hadir félaginu og fjorir stjornarmenn
eru jafnframt 6hadir hluthofum félagsins. Nanari upplys-
ingar um stjérnarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind.
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-
skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sam-
bykktar & stjornarfundi pann 23. mai 2018.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt l6gum og sampykktum

félagsins. Meginhlutverk stjornar er tryggja ad neegilegt
eftirlit sé haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna
félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhagsazetlanir
og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjorn sér til pess
ad arsfjordungsleg uppgjor séu Utbdin med upplysingum
um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid & virku
kerfi innra eftirlits, en reglubundin uttekt er framkvaemd
einu sinni & ari af innri endurskodanda félagsins. Stjorn
markar stefnu félagsins og sinnir rddgefandi hlutverki vi®
forstjéra og adra stjérnendur. Pa raedur stjorn forstjéra og
skilgreinir  verksvid hans. Stjorn 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, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Stofnud var tilnefningarnefnd &
hluthafafundi 12. desember 2018 en kjori tveggja
nefndarmanna var frestad til nys hluthafafundar. Sam-
kveemt 19. gr. sampykkta félagsins skipar stjérn pridja
nefndarmanninn i tilnefningarnefnd. Haegt er ad nélgast
sampykktir, starfsreglur stjérnar og starfsreglur undir-
nefnda & heimasidu félagsins www.eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 25.
april 2018. Samkveemt starfsreglum endurskodunar-
nefndar skal einn stjéornarmadur og tveir utanadkomandi
sérfreedingar sem eru 6hadir félaginu skipa nefndina.
Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdottir, stjérnar-
madur og formadur nefndarinnar, Arnar Mar Johannsson,
l6ggiltur endurskodandi og Périr Olafsson, 16ggiltur
endurskodandi. Endurskodunarnefnd kemur saman vegna
ars- og halfsarsuppgjors Eikar og skilar ad minnsta kosti
arlega skyrslu til stjérnar.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 25. april 2018. Sam-
kveemt starfsreglum starfskjaranefndar skal stjornarfor-

madur og tveir stjornarmenn skipa nefndina, en sému
adilar skulu ekki skipa adrar undirnefndir. Nefndina skipa
Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna Hardardéttir og
Gudrun Bergsteinsdottir stjérnarmenn Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2018 voru haldnir 16 stjornarfundir, 4 fundir i
endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd, og var
meirihluti stjornarmanna og nefndarmanna vidstaddur
alla fundi timabilsins. I samraemi vi& sampykktir félagsins
eru nidurstédur undirnefnda stjérnar félagsins einungis
leidbeinandi fyrir stjérn.

Arangursmat stjérnar

Stjorn leggur dherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum
og hlaut & &rinu 2016 vidurkenningu frd Rannséknarmid-
st6d um stjdrnarhaetti sem fyrirmyndarfyrirteeki i stjornar-
hattum sem enn er i gildi. Pa hefur félagid arum saman
notid vidurkenningar Creditinfo sem framurskarandi fyrir-
teeki. Stjérnarstarf hefur gengid vel og samskipti stjérnar-
manna verid opin og heilbrigd. Allir stjérnarfundir voru
sottir af meirihluta stjérnarmanna og var helstu verk-
efnum forgangsradad og pau leyst vel af hendi.

Stjorn framkveemdi & seinnihluta starfsarsins sjalfsmat a
starfi stjornar, stjornarformanns og forstjéra undir hand-
leidslu ritara stjornar.

Framkvaemdastjérn

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjons-
son, en hann hefur starfad sem forstjéri félagsins fra arinu
2002. Gardar er feeddur arid 1971 og er med BA gradu i
heimspeki fra Haskola fslands og MBA gradu fra Universi-
ty of Salford & Englandi. Gardar & 7.410.461 hluti i Eik fast-
eignafélagi i gegnum einkahlutafélagid Burdarbita ehf.

Forstjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagn-
vart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og
hefur umsjén med framkveemd stefnumétunar.
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Framkveemdastjéri fijarmalasvids og stadgengill forstjéra
er Lydur Heidar Gunnarsson, en hann ber abyrgd & sjéds-
styringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun
og aaetlunum Eikar fasteignafélags og dotturfélaga. Lydur
4 300.000 hluti i félaginu.

Framkvaemdastjéri Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en
hann ber abyrgd a utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-
ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori ~ framkveemdasvids er  Gudbjartur
Magnusson, en hann ber abyrgd & ollu vidhaldi, fram-
kveemdum, byggingum og préun fasteigna og audra l68a.

Framkveemdastjéri husumhyggju er Jén Gretar Jénsson,
en hann ber dbyrgd & rekstri og pjonustu rekstrarfélagsins
vid leigutaka Eikar.

Félagid a fimm dotturfélog og, ad geettum peim fravikum
sem greinir ad nedan, eru stjérnir peirra skipadar einum
stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, forstjéra
Eikar, og einum varamanni, Eyjélfi Gunnarssyni, fram-
kveemdastjéra Gtleigusvids Eikar. I dotturfélaginu EF1 hf.
er stjornin skipud premur monnum, Eyjélfi Gunnarssyni,
sem er formadur stjornar, Gardari Hannesi Fridjonssyni og
Lyd H. Gunnarssyni. Stjorn Hétel 1919 ehf. er skipud
Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er formadur stjérnar, og
Lyd H. Gunnarssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring

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

f upphafi ars var Sigrin Helga J6hannsdéttir regluvordur
félagsins. Breytingar voru gerdar & regluvorslu & arinu og i

Eik fasteignafélag hf.

lok &rs var Ardis Ethel Hrafnsdéttir regluvordur og Sigran
Helga stadgengill hennar. Hlutverk regluvardar er ad hafa
umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga
og vidskipti innherja sé framfylgt.

Breytingar hafa veri® gerdar & framkveemdastjorn og
regluvorslu félagsins fra aramétum.

Gildi, sidferdisviomid og samfélagsleg abyrgd

Gildi Eikar eru areidanleiki, fagmennska, frumkvaedi og
léttleiki. Félagid er medvitad um samfélagslega abyrgd
sina og hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd.
Félagi® stydur godgerdarmal. P4 hefur félagid stutt vid
islenska menningu, baedi leiklist og ténlist, med lani &
husnaedi. Stefnu um samfélagslega abyrgd og sidareglur
félagsins méa nalgast & heimasidu pess.

Eik setur &fjarhagslegar upplysingar fram i sérstakri sam-
félagsskyrslu sem fylgir arsreikningi samstaedu Eikar fast-
eignafélags hf. fyrir arid 2018. Upplysingagjofin tekur mi®
af leidbeiningum Nasdaq fra arinu 2017 um meelikvarda &
frammistodu fyrirteekja med tilliti til umhverfismala,
félagslegra patta og stjornunarhatta.

Samskipti hluthafa og stjornar

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

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

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Eik fasteignafélag hf. (,félagid” eda ,Eik") starfar a
islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhUsnaedi og a
atvinnuhtsnaedi i helstu vidskiptakjornum hoéfudborgar-
svaedisins sem og a voldum sveedum a landsbyggdinni.
Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir sem leigdar eru
traustum leigutékum og eru eignirnar vel samkeppnis-
haefar & leigumarkadi med tilliti til astands og stadsetn-
ingar.

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

Ofjarhagslegar upplysingar eru settar fram i sérstakri
samfélagsskyrslu sem fylgir arsreikningi samsteedu Eikar
fasteignafélags hf. fyrir arid 2018. Skyrslan tekur mid af
leidbeiningum Nasdaq fra arinu 2017 um meelikvarda &
frammistodu fyrirteekja med tilliti til umhverfismala,
félagslegra patta og stjornunarhatta.

Umbhverfido

Félagi® hefur pad ad markmidi ad draga Ur notkun aud-
linda s.s. med pvi ad nyta paer med skilvirkari heetti i starf-
seminni og setja sér markmid i pvi sambandi. f samfélags-
skyrslu koma m.a. fram upplysingar um beina og 6beina
losun grédurhdsalofttegunda asamt upplysingum um
orkunotkun, irgangsmyndun og vatnsnotkun.

Upplysingar sem gefnar eru vardandi umhverfispeetti eru
teknar eru Ur umhverfisstjornunarkerfi Eikar, Klappir Core.
Umhverfispaettir voru af halfu félagsins fyrst vaktadir
reglulega & arinu 2018 og af peim sdkum liggur ekki fyrir
télulegur samanburdur vid fyrri ar.

Samfélagid

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem tekur mid af
langtima markmidi um vir8isaukningu fyrir hluthafa,
goédum stjornarhattum og hag vidskiptavina. Pannig er
henni ztlad ad stydja vid aeetlanir 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 géda frammistodu og stydja vid
endurmenntun. Starfskjarastefnan var sidast stadfest a
adalfundi 22. mars 2018 og er adgengileg & heimasidu
félagsins

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

f samfélagsskyrslu eru medal annars upplysingar um
launa- og kynjahlutfoll, starfsmannaveltu, jafnrétti, heilsu-
vernd og 6ryggi starfsfolks.

Stjornarhaettir

Eik fylgir leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja sem
Vidskiptarad fslands, Nasdag OMX Iceland og Samték
atvinnulifsins gafu Gt i mai 2015. Nanari upplysingar og
gogn med upplysingum um stjérnarhaetti eru & sérstoku
svaedi & heimasidu félagsins http://www.eik.is/fjarfestar/
stjornarhaettir.

Eik fylgir, i samraemi vid stefnu félagsins um samfélags-
lega abyrgd, settum légum og reglum i allri sinni starf-
semi og lidur ekki spillingu, par med tali® kigun, mutur
og ologlega starfsemi. Eik starfar med heidarleika og
traust ad leidarljosi.

Stjornendum og 606ru starfsfolki félagsins ber ad fordast
pbad ad fjarhagslegir hagsmunir peirra og hagsmunir
félagsins stangist a. Starfsfolk er hvatt til pess ad tilkynna
stjornendum eda stjérn um sidferdisleg vafamal og mis-
bresti af svipudum toga sem pad verdur vart vid. Starfsfolk
skal ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad beina slikum tilkynn-
ingum til stjérnar eda stjornenda.

f samfélagsskyrslu félagsins fyrir 4rid 2018 er fjallad nanar
um adgreiningu valds i stjorn d4samt gagnseei akvardanna.
Par eru jafnframt upplysingar um mat a birgjum, sida-
reglur, adgerdir gegn spillingu og mdtum og gagnsaei
skatta. P& eru upplysingar um fjarhagslega hvata fyrir
samfélagsabyrgd og vinnurétt.
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Arsfiordungayfirlit 6endurskodad

4F 2018 3F 2018 2F 2018 1F 2018 Samtals 4F 2017 3F 2017 2F 2017 1F 2017 Samtals

REKSTrArtEKJUT ...ttt 2.063 2.112 1.986 1.946 8.108 REKSTrartEKJUT ..o 1.973 2.016 1.875 1.752 7.616
ReKStrarkOStNABUL ..........coovvveeeeeeeeeee e (7700 ( 72) ( 68) ( 711 ( 2890) ReKStrarkoStnadur ..., (7000 ( 684 ( 632 (  631) ( 2647
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .... 1.293 1.389 1.300 1.235 5.218 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .... 1.273 1.331 1.244 1.122 4.970
Soluhagnadur fjarfestingareigna .......c.ccceeevvvnncicecennn 66 3 3 204 276 Soluhagnadur fjarfestingareigna .......cccccevevvvinicccecnnen ( 0) 0 17 47 64
Matsbreyting fjarfestingareigna ................cccooevveeeeeeevvcene. 604 486 ( 473) 884 1.501 Matsbreyting fjarfestingareigna ... 1.554 362 756 432 3.103
ATSKIIFLE oo ( 300 ( 300 ( 28) | 300 ( 119) ATSKIIFE oo ( 32) | 300 ( 31 ( 28) 120)
Rekstrarhagnadur 1.933 1.849 802 2.293 6.877 Rekstrarhagnadur 2.795 1.663 1.986 1.573 8.018
Fjarmunatekjur 39 40 25 23 128 FJArmMUNAteKjUN ... 37 15 7 14 74
Fjarmagnsgjold (- 1.095) ( 9%3) ( 1.012) ( 938) ( 4.007) FJArmagnsgjold ..o ( 1092 ( 670) ( 936) ( 630) ( 3.328)

( 1.056) ( 923)  ( 987) ( 914) ( 3.880) Hrein fjarmagnsgjold  ( 1.055) ( 655) ( 929) ( 616) (  3.254)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccooirnienecn, 877 26 185) 1.379 2.997 Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........ccceeiinnnnicccccee 1.741 1.009 1.057 957 4.763
TekJUSKATTUT ..o ( 59) ¢ 183) 36 ( 276) ( 482) TekJUSKALEUT ..o ( 448) ( 205) ( 218) ( 1900 ( 1.061)
Hagnadur arsins 817 743 ( 149) 1.103 2.515 Hagnadur arsins 1.292 804 839 767 3.702
Onnur heildarafkoma Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé Rekstrarlidir feerdir beint a eigid fé

og verda ekki feerdir i rekstrarreikning: og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:

Endurmat fasteigna ........cccveenvieiniricneeneeeeienees 72 0 0 0 72 Endurmat fasteigna 118 0 0 0 118
TEKJUSKALEUT ..o ( 14) 0 0 0 14) Tekjuskattur ......ooocevvveeeceeeene. ( 23) 0 0 0 23)
Onnur heildarafkoma samtals 58 0 0 0 58 Onnur heildarafkoma samtals 95 0 0 0 95
Heildarhagnadur arsins 875 743 ( 149) 1.103 2.572 Heildarhagnadur arsins 1.387 804 839 767 3.796
Hagnadur a hlut: Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut .................. 0,24 0,21 (0,04) 0,32 0,73 Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ................... 0,37 0,23 0,24 0,22 1,07
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