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Fjarhaedir eru i milljdnum kréna

Helstu nidurstodur

mkr.  2F2020 1F2020 4F2019 3F2019 2F 2019

REKSTrarteKjUr ......oiiiec e 2.049 2135 2.185 2.231 2.156
Par af leIgULEKJUN ... 1.883 1.861 1.886 1.871 1.852
REKSErarkOStNAOUL ... e, (887) (809) (8M) (723) (778)
par af rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ... (705) (587) (551) (497) (552)
par af skrifstofu- og stjornunarkostnadur ... (110) (108) 117) 87) (105)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ............cccceveeeuennnnes 1.168 1.326 1.374 1.508 1.378
Matsbreyting, séluhagnadur og afskriftir ... (178) (883) 576 159 947

Hrein fjarmagnsgiold ... (1.268) (714) (909) (859) (1.153)
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt (278) (27) 1.038 808 11m
(Heildartap) -hagnadur timabilsins (357) (235) 825 646 937

30.6.2020 31.3.2020  31.12.2019  30.9.2019  30.6.2019

Virdisutleiguhlutfall ... 93.4% 94.3% 94.9% 95.3% 95.3%

2F2020 1F2020 4F2019 3F2019 2F 2019

NOTRIULFAIT o 64,0% 7,4% 731% 76,9% 73,3%
Stjornunarkostnadarhlutfall af leigutekjum** ... 6,0% 5,8% 6.2% 4,4% 5,6%

Stjornunarkostnadarhlutfall af fasteignum™** ... 0,45% 0,44% 0,48% 0,36% 0,44%

*Vid utreikning @ NOI hlutfalli er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu

og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.

**Vid utreikning & stjérnunarkostnadarhlutfalli af leigutekjum er [itid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.
Stjornunarkostnadi er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.

*** Vi@ utreikning & stjornunarkostnadarhlutfalli af fasteignum er stjornunarkostnadi deilt i medalstodu fasteigna.

Eik fasteignafélag hf.
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Fyrstu sex manudir arsins 2020

Afkoma félagsins var i takt vid uppfeerdar horfur og litast af COVID-19 faraldrinum. Nyr langtimaleigusamningur um Griéthals 1-3 og staekkun
byggingarinnar um 3.200 fm. var undirritadur { agust.

Fyrstu sex manudir arsins 2020

Ovissa vid lok fyrsta arsfjordungs um hver ahrif
COVID-19 faraldursins yrou & efnahagskerfid og
félagiod, leiddi til pess ad félagid felldi upprunalega
deetlun sina Ur gildi 25. mars 2020. Stjornendur
félagsins hafa gert sér betri grein fyrir peim ahrifum
sem faraldurinn hefur & félagid og pvi birti félagio
uppfeerdar horfur 5. juni 2020. Rekstur félagsins &
fyrri hluta arsins gekk vel midad vid adsteedur og
afkoma var i takti vid peer. pratt fyrir ad 6nnur bylgja
faraldursins sé hafin hér & landi telja stjérnendur
ekki porf & pvi ad endurskoda horfurnar ad svo
stoddu. Ovissan hefur minnkad fra pvi ad fyrri
bylgjan hofst en ahrif faraldursins & islenska
efnahagskerfi® og par med Eik fasteignafélag eiga
eftir ad koma betur i ljos, baedi til skamms og langs
tima.

Fjarhagsleg stada félagsins er géd. Handbeert fé fra
rekstri nam 1191 mkr. & timabilinu og vid lok
arsfjordoungsins var stada handbeers fjar 2.599 m kr.
Eiginfjarhlutfall félagsins nam 30,9%. ba hafa vegin
medalkjor félagsins & voxtum haldid afram ad leekka
og namu vid lok annars arsfijordungs 3,52% 4
verdtryggori fjarmognun og 2,90% & breytilegum
overdtryggdum lanum.

Stefna félagsins hefur lagt grunn ad godri stodu
bess, enlengi hefur félagid haft ardsemi umfram

Eik fasteignafélag hf.

voxt ad leidarljosi dsamt pvi ad beita varfeerni viod
mat & virdi fjarfestingareigna.

Félagid hefur farid i ymsar adgerdir til ad tryggja
enn rymri stodu handbeers fjar. Félagid dro & 1.400
m.kr. bankafjarmoégnun sem tryggd var i upphafi
faraldursins, endurkaupadastlun var stytt dsamt pvi
ad stjorn lagoi til ad ekki yrdi greiddur ut ardur
vegna arsins 2019. Hluthafafundur sampykkti pa
tillogu & adalfundi 10. juni 2020.

pessu til vidbodtar & félagid dadregna lanalinu ad
fijarhaed 800 m.kr. og évedsettar eignir ad fjarhaed
rumlega 4.400 mkr. Pa hefur félagid frestad
sumum af peim framkveemdum sem éaaetlad hafdi
verid ad radast i en voru ekki tengdar samningum
vid  leigutaka.  Stada  félagsins  gagnvart
lanaskilmalum er afram mjog sterk.

Rekstur Hotel 1919 gekk ageetlega & fyrsta
arsfjoroungi en a 60rum arsfjordoungi drogust tekjur
saman um riflega 90% a milli ara enda ahrif
faraldursins & hotelgeirann mikil. Félagid gerir rad
fyrir ad hotelid verdi rekid med tapi i fyrirsjaanlegri
framti® og ekki er haegt ad utiloka ad Radisson
Hotel Group taki akvordun um ad hotelid verdi
lokad yfir vetrarmanudina.

Félagid heldur afram vidreedum vid pé leigutaka
sem hafa ordid fyrir verulegri tekjuskerdingu ad
lausn peirra mala og eru flest malin i farvegi.

Félagid fiarmagnadi markadsherferd fyrir
veitingastadi og hotel & samfélagsmidlum vid
upphaf faraldursins asamt pvi ad rada Deloitte til ad
adstoda pa leigutaka sem purftu adstod vid
deetlanagerd og nytingu & uUrlausnum sem hid
opinbera og bankastofnanir budu upp a. Samhlida
bvi veitti Deloitte félaginu radgjof er vardadi lausnir
fyrir leigutaka. beer halda afram ad snuast fyrst og
fremst um frestun & leigugreidslum. pad leiddi af
sér ad stada vidskiptakrafna haekkar nokkud a milli
arsfjorounga asamt pvi ad varudarafskriftir aukast
eins og vid var ad bulast.

Utleiga

Nadst hefur samkomulag um nyjan
langtimaleigusamning vi® Ossur um Grjothals 1-3.
Hluti af samkomulaginu snyr ad staekkun hussins
um 3.200 fm. Aeetladur framkvaemdakostnadur er
um 1100 m.kr. sem verdur ad fullu fjarmagnadur
med lansfé og mun pvi ekki hafa marktaek ahrif a
handbeert fé félagsins. Gert er rad fyrir ad
framkveemdir hefjist 4 arinu og ad peim ljuki & 18-24
manudum. Veent ardsemi af verkefninu er i takt vid
markmid félagsins.

Endurnyjadur var langtimaleigusamningur ~ vid
Rikiseignir um allt Borgartin 21. Einnig var
leigusamningur endurnyjadur vid TVG Zimsen um
Vatnagarda 22 sem samhlida steekkudu vid sig og
toku & leigu alla bygginguna.

Undirritadur ~ var  langtimaleigusamningur ~ vid
tannleeknastofu sem hyggst opna i Holtasmara 1 a
naestunni. ba hafa onnur laus rymi i Holtasmara
veriod leigd ut og er eignin pvi ad fullu tekjuberandi.

Félagid hefur lengi flokkad efri haed Hallarmula 4
sem prounareign  sem hefur p.al  verid
otekjuberandi. Nylega var undirritadur
langtimaleigusamningur vid rotgrona arkitektastofu
um meirihluta eignarinnar og standa par yfir
framkveemdir. Azetlad er ad peim ljuki &
vetrarmanudum. b4 var nokkud um undirritanir &
nyjum leigusamningum um smeerri leigueiningar
félagsins og hefur skrifstofukjarninn sem félagid
opnadi a vormanudum vid Skeifuna 19 farid vel af
stad.

Heldur meira var um uppsagnir leigusamninga en
gengur og gerist hja félaginu. Leigutaki ad eign
félagsins ad Jarnhalsi 2 haetti starfsemi sinni i januar
og er nu leitad ad nyjum leigutaka ad pvi husnaedi.
P& losnadi nokkud um minni og medalstor rymi a
timabilinu, m.a. | Smidshofda 7, Begjarlind 2,
Raudhellu 16 og Klapparstig 25-27.

Virdisutleiguhlutfall félagsins hefur leekkad um 1,5%
frd aramotum og nam 934% vid lok annars
arsfjoroungs.
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Framkvaemdir

Félagid lauk framkveemdum & 6. haed i Soltuni 26
sem hysir nU nyjar hofudstodvar félagsins. Félagid
flutti par inn i jantar samhlida afhendingu & fyrri
héfudstddvum  félagsins | Alfheimum til nys
leigutaka.

Farid var i ymis vidhaldsverkefni i sumar par sem
malun utanhuss og endurnyjun & pokum voru
fyrirferdamest.

Flutningum og breytingum verslana & Glerartorgi er
ad mestu lokid og halda framkveemdir afram i
tengslum vid komu H&M i husid. Framkveemdirnar
hafa gengid vel og mun H&M opna & umsdémdum
tima, en gert er rad fyrir ad pad verdi i byrjun
september.

Félag i teeknigeiranum fékk afhent rymi sitt |
Holtasmara 1 eftir adlogun ad starfsemi sinni. Pa
lauk framkveemdum vid leigurymi & efstu heed i
Armula 3 og var pad afhent leigutaka.

Radist var i lagfeeringar vid innganga verslana i
Smaratorgi 3 dasamt pvi ad uppfeersla var gerd a
midrymi Smaratorgs 1.

P&d er endurnyjun & utanhusskleedningu &
byggingunni vid Austurstreeti 6 & lokametrunum.



Um fjarhagslegan styrk félagsins og kvadir i fjarmognunarskjolum

Fjarhagsstada félagsins er sterk og félagio er vel i stakk buid ad takast & vid efnahagsleg ahrif COVID-19 faraldursins, p6 enn riki dvissa um heildarahrif.

Lausafjarstada

[ lok juni nam handbeert fé félagsins 2.599 m.kr. [ lok
juli nam stadan 2.714 mkr. par ad auki & félagid
onytta lanalinu ad fjarhaed 800 m kr.

Til vidbotar & félagid ovedsettar fasteignir ad virdi
rimlega 4.400 mkr. sem félagid getur notad til ad
styrkja lausafjarstoduna med skuldsetningu eda til
ad styrkja vedstddur lanasafna. Medal vedstada
fasteignasafns félagsins er um 62,8% pann
30.6.2020.

Pad er pvi mat stjérnenda ad framangreint geri
félagid vel | stakk buid til ad takast & vid
aframhaldandi ahrif COVID-19 faraldursins.

Sjoostreymiskvadir

Almennt  séd myndast gjaldfellingarheimild i
fiarmognunarskjolum ef hlutfall hreinna leigutekna &
moti reiknudum voxtum & samstaedugrunni reynist
laegra en 1,5 yfir 12 manada timabil. | tveimur
lanasamningum eru tryggingarskilyrdi  um ad
hlutfallid skuli aldrei vera leegra en 1,65.

Eik fasteignafélag hf.

i uppfeerdum horfum fyrir &ri® 2020, par sem gert
er rad fyrir ad efnahagsleg ahrif kéronaveirunnar
vari i 9 manudi, er gert rad fyrir ad framangreint
hlutfall verdi yfir 2,4. pott félagid dreegi upp dokka
svidsmynd af ahrifum faraldsins er ad mati pess
oliklegt ad hlutfallid fari undir 2. Félagi® hefur
endurfjarmagnad umtalsvert af skuldum sinum
undanfarin misseri og nad fram vaxtalsekkunum &
skuldabréfautgafum sinum. Ppeer vaxtalaekkanir
styrkja stodu félagsins gagnvart pessum skilmalum
umtalsvert.

Pad er pvi mat stjérnenda ad litil haetta sé a ad
sjédstreymiskvadir brotni, pratt fyrir langvarandi
ahrif COVID-19 faraldursins.

Eiginfjarhlutfoll og vedsetningarkvadir
Eiginfjarkvadir og vedsetningakvadir eru breytilegar
a milli fjarmognunarskjala.

Gjaldfellingarheimild ~ myndast  almennt  ef
eiginfjarhlutfall fer nidur fyrir 18-20% ad fratdldum
Sefnislegum eignum.

Heimildir til gjaldfellingar bankafjarmognunar vegna
vedhlutfalls veda eru mismunandi, en kvadirnar eru
a bilinu  70-85%. Félagid hefur gert einn
lanssamning sem kvedur a um ad
hamarksvedhlutfall vedandlags pess lanssamnings
séu 70%, en hlutfallid er vid lok annars arsfjéroungs

um 63%. Um er ad reda overdtryggdan
lanssamning  med afborgunarferli og nema
eftirstodvar  hans  nd  um 2000  mkr.

Hamarksvedshlutfall lanssamninga  er

heerra.

annarra

Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af virdi fasteigna
félagsins stéd i 62,8% vid lok 30.6.2020. Félagid
gerir ekki deetlanir fyrir einstok vedsodfn. Sé midad
vid heildar vedskuldir & moti ollum fasteignum
félagsins pa pyrfti eignasafnid ad ryrna um meira
en 18% til ad vedhlutfalli feeri ad medaltali | 75%. |
peirri svidsmynd ma édeetla ad eiginfjarhlutfall
félagsins veeri komid i um 20% og pvi enn yfir
kvodum um eiginfjarhlutfall.

1F 2020 Arshlutaskyrsla




Virdi atvinnuhdsnadis

Vid mat a vedhlutfollum og eiginfiarhlutfollum félagsins er mikilveegt ad meta hvort
laekkun & virdi atvinnuhusnaedis sé i kortunum, en slikt ma meta med pvi ad skoda hvort
verdbola hafi myndast 4 virdi atvinnuhusnaedis.

Ein leid til ad meta pad er ad ryna i visitdlu atvinnuhuisnaedis sem tekin er saman af
Sedlabanka Islands. Samkvaemt henni hefur virdi atvinnuhtsnaedis haekkad sem nemur
um 72% ad raunvirdi fra midju ari 2010, en pa nadi virdi atvinnuhlsnaedis botninum eftir
hrun samkveemt visitolunni. AO mati stjérnenda var virdi atvinnuhusnasdis verulega
undirverdlagt & peim tima.

Onnur nalgun veeri ad lita svo 4 ad medaltal virdisbreytinga (matsbreytinga)
fasteignafélaganna priggja sem skrad eru & markadi, og hafa ad geyma stor og fjolbreytt
eignasofn atvinnuhusnaedis, eetti ad gefa til kynna almenna verdpréun a markadi.
Samkvaemt visitolu byggdri & framangreindum virdisbreytingum hefur litil breyting ordid
a raunvirdi atvinnuhusnaedis fra midju ari 2010 til mids ars 2020. Sé einungis rynt i
eignasafn Eikar fasteignafélags er raunryrnun upp & um 2%, en lokagildi Eikar
fasteignafélags stendur i midgildi visitélu fasteignafélaganna. A medfylgjandi grafi mé sja
proun visitalnanna par sem vistolurnar eru stilltar { 100 um mitt arid 2010. Af proun visitolu
fasteignafélaga verdur ekki radid ad eignabdla sé a atvinnuhlsnaedismarkadinum.

Toluverdur munur liggur | visitolu atvinnuhtsnaedis sem tekin er saman af Sedlabanka
islands og visitélu fasteignafélaganna, en grundvollur peirra er mjog olikur. Ad mati
stjérnenda liggur mismunurinn einkum i eftirfarandi:

Raunbreyting a virdifasteigna eftir visitolum
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Visitala atvinnuhUsnasdis ===\/isitala Eikar Visitala fasteignafélaganna
Eik fasteignafélag hf.

a. Samkvaemt upplysingum stjornenda um visitolu atvinnuhusneaedis er ekki rynt i
eignirnar sjalfar sem gengid hafa kaupum og sélum sem:

e Eykur likur & skekkjum.

e CGerir pad ad verkum ad kaup a eign sem sidan er endurbastt med tilheyrandi kostnadi
og seld aftur, til haekkunar & visitolu atvinnuhUsnaedis jafnvel pott tap reynist & sélunni
ad teknu tilliti til fjarfestingarkostnadar, par sem eigin er seld & heerra virdi en hun var
keypt a.

b. Fasteignafélogin  grundvalla  markadsvirdi m.a. Ut fra nuvirtum

sjodsstreymisgreiningum:

eigna

e pannig hefur virdi peirra t.d. laeekkad vegna haskkana & fasteignaskottum. Efnahagsleg
ahrif, svo sem vegna COVID-19 faraldursins, settu ad hafa haft ahrif & mat félaganna
nu pegar. Eik fasteignafélag hefur nu pegar tekio tillit til veentra ahrifa i sinu virdismati
til allt ad priggja ara, olikt eftir tegundum af eignum.

e Mat félaganna tekur tillit til langtima veentinga um sjodstreymi af eignunum og
skammtima verdsveiflur aettu pvi ad hafa minni ahrif. betta kemur bersynilega fram ef
borin er saman visitala atvinnuhUsnaedis, gefin Ut af Sedlabanka lslands, vid visitolu
Eikar, sja graf.

o Oliklegra ma telja ad félogin taki patt i vidskiptum ef utleigumoguleikar og veentingar
um leiguverd réttlesta ekki kaupverd fasteignarinnar. Eik fasteignafélag hefur haft
ardsemi umfram voxt ad leidarljosi pegar kemur ad kaupum fasteigna.

Visitala Eikar samanborin vid visitolu atvinnuhtsnaeoi
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pridja leidin, og liklega su besta, er ryna i virdi fasteigna félagsins og bera pad t.d. saman
vid byggingakostnad. Eik fasteignafélag fékk til 1ids vid sig VSO Radgjof til ad deetla
byggingakostnad eftir tegund huisnaedis. Innifalid i einingaverdum er umsjon, héonnun
eftirlit og framkvaemdir med virdisaukaskatti sem haegt er ad fa endurgreiddan ad mestu
leyti. A pad vid um flestar tegundir fasteigna Eikar a® undanskildum hluta af
skrifstofuhtsnaedi safnsins. Aaetlunin felur hvorki i sér fjarmagnskostnad & byggingatima
né lodaverd, en lodaverd er breytilegt eftir stadsetningum en eignasafn Eikar
fasteignafélags er ad miklu leyti & midsveedum verslunar og pjonustu (CBD).
Byggingavisitala midast vid 148,0.

Um er ad raeda almenna nalgun hja VSO & einingarverdum & fermetra eftir tegund
husnaedis byggda & baedi reynslutdlum og listaverdum. Geedastig er litid 4 sem almennt
og ekki tekio tillit til fravika likt og has gaedastigs, sérparfa notenda, sértaekra radstafana
vegna umhverfismala o.s frv.

i ollum tilfellum er midad vid fullblid hisnaedi tilbuid til notkunar an lauss bunadar, en f
tveimur hoételum hjad Eik fasteignafélagi er laus bunadur | eigu félagsins. |
verslunarhusnaedi er gert rad fyrir ad sameign sé fullbuin, en verslunarrymi éinnréttad
med stofnlagnir inn i hvert rymi, en oll verslunarhiisnaedi Eikar fasteignafélags eru
innréttud. Hotel midast vid byggingu i midbae, 10 pusund fermetrar eda steerri.



Eftirfarandi tafla synir vegid virdi medalfermetra eftir tegund husnaedis og hlutfall hvers tegundar fyrir sig, til samanburdar vid nidurstodur

VSO Radgjafar um byggingakostnad.

Eik fasteignafélag
Virdi vegins Hlutfall af
Tegund hisnadis fermeters eignasafninu
Skrifstofur 292 p.kr. 45%
Verslun 349 pkr. 24%
Lager og idnadur 210 pkr. 13%
Hotel 531 p.kr. 9%
Veitinga- og skemmtistadir 453 pkr. 4%
Heilsutengt husnaedi 334 pkr. 4%

Hér ber ad hafa i huga ad midad vid reynslu stjornenda hafa ahrif faraldursins verid takmorkud a skrifstofur og verslun, ad undanskildri
verslun sem hefur ferdamenn sem markhop, litil hrif & lager og idnad, mjog mikil ahrif & hotel & hofudborgarsvaedinu, toluverd ahrif &
veitinga- og skemmtistadi, einkum ef peir eru hadir ferdamonnum, [Gngum opnunartima og vidveru gesta, og takmorkud ahrif & hiisnaedi

undir heilsutengda starfsemi.

AO mati stjornenda pyrfti verulegar forsendubreytingar til ad heildarsafn félagsins ryrni um 18%. bad er pvi mat stjérnenda ad félagiod
standi vel gagnvart eiginfjar- og vedsetningarkvodum sem félagid hefur gengist undir og ad likur & skarpri verdlaskkun atvinnuhtsnasdis

Forsendur um stzrd
byggingaifm.
15.000
4.800
1.650
7.800

Aztlun VSO Radgjafar

Laegri mork Liklegt
441.000 467.000
329.000 348.000
268.000 283.000
679.000 722.000

Ekki reiknad

Ekki reiknad

sé litlar. pa veiti peer dvedsettar eignir sem félagid & enn frekara svigrum til ad uppfylla kvadir.

Eik fasteignafélag hf.

Heerri mark
502.000
374.000
304.000
787.000
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Stadsetningar og tegundir eigna

1F 2020 Arshlutaskyrsla

Virdi fasteigna felagsins er um 974 ma.kr. og heildarfjoldi leigutaka yfir 400. Félagio 4 yfir 100 fasteignir med rumlega 310 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgarsveedinu eru Borgartin 21 og 21a, Borgartin 26, Sudurlandsbraut
8 0g 10, Myrargata 2-16, Posthusstreeti 2 (Hotel 1919), Smératorg 3 (Turninn), Smératorg 1, Altheimar 74 (Nyi Gleesibeer), Griothéls 1-3 og Austurstreeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign félagsins utan hifudborgarsvaedisins er Glerartorg. Steerstu leigutakar
félagsins eru Husasmitjan, Flugleidahatel, Rikiseignir, Rimfatalagerinn, Landsbankinn, Syn, Siminn, Ossur, Mila og Deloitte.

Virdifasteigna eftir stadsetningu

. 9%

!

Viirdifasteignaeftir tegund

“

B Midbeer Rvk.

“ Hafnarsvaedi Rvk.

= Smarinn-Mjoédd

= Onnur sveedi hofudb.sv.
Landsbyggd
Efri sveedi Rvk.

%

m Skrifstofur
= Verslun
“ Lagerhusnaedi

" Hotel

" Heilsutengt
Veitingahus
Annad

Eik fasteignafélag hf.

» Fjarmala- & vidsk.sv. Rvk.

Stadsetning skrifstofuhtiisnadis Stadsetning verslunarhusnadis Stadsetning lagerhiisnaedis

1%

O/

% W '

Stadsetninghétela Stadsetning heilsutengds hiisnadis Stadsetning veitinga- ogskemmtistada

1% 3%

\

B Midbeer Rvk. = Fjarmaéla- & vidsk.sv. Rvk. = Hafnarsvaedi Rvk. m Smarinn-Mjodd = Onnur svaedi hofudb.sv. = Landsbyggd  Efrisveedi Rvk.
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Fjarhaedir eru i milljdnum kréna

Um rekstur félagsins

LeigUEEKIUL Lo
Adrar rekstrartekjur ...

RekstrarkosStnadur ...
Virdisryrnun vidskiptakrafna ...

Rekstrarhagnadur fyrir matshreytingu og afskriftir

Solutap fjarfestingareigna ...
Matsbreyting fjarfestingareigna ...
Afskriftir og VIrQISIYIMUN ..o

Rekstrarhagnadur

FJArmuUNatekjur ...
FJarmagnsgiold ...

Hrein fjarmagnsgjold

(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt

TekjuskattUr ...

(Tap) hagnadur timabilsins

Onnur heildarafkoma

Annar arsfjordungur

Fyrri arshelmingur

Rekstrarlidir feerdir beint & eigid fé og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:

Endurmat fasteigna ...
Tekjuskattur af endurmati fasteigna ...

Onnur heildarafkoma samtals

(Heildartap) -hagnadur timabilsins

(Tap) hagnadur & hlut:

Grunn og pynnt (tap) hagnadur ahlut ...

Eik fasteignafélag hf.

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur félagsins & fyrstu sex manudum arsins
2020 namu 4.184 mkr., par af voru leigutekjur 3.743
m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
nam 2.494 mkr. NOI* hlutfall, p.e. rekstrarhagnadur
fyrir matsbreytingu og afskriftir sem hlutfall af
leigutekjum, nam 67,7% samanborid vid 72,8% & sama
timabili arid 2019.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur nam 1.690 mkr. & fyrstu sex
manudum arsins 2020. Fasteignagjold og tryggingar
namu 699 mkr. en pad eru steerstu kostnadarlidir
félagsins. Virdisryrnun vidskiptakrafna nam 181 mkr.
Gjaldfeert vidhald nam 24 mkr. & fyrstu sex manudum
arsins.

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins.
Tl pess ad gefa sem besta mynd af Vvirdi
fiarfestingareigna er matsbreyting fjarfestingareigna

1F 2020 Arshlutaskyrsla

Fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold namu 1.982 mkr. & fyrstu sex
manudum arsins og eru ad mestu leyti vaxtagjold
vegna verdtryggodra skuldabréfa. Vaxtatekjur namu 12
m.kr., vaxtagjold 1.099 mkr., verdbeastur 848 mkr. og
|6darleiga 47 mkr.

Afskriftir

Afskriftir timabilsins namu 245 m.kr. og munar mestu
um afskrift & Posthusstreeti 2 sem hysir Hotel 1919 ad
fjarhaed 144 m kr. og & vidskiptasamningi vid Radissson
Hotel Group ad fullu ad fjarhaed 82 m.kr.

Nidurstada arsfjordungsins

Tap fyrir tekjuskatt nam 549 mkr. og reiknud
tekjuskattseign nam 110 m.kr. Samkveemt dastlun mun
ekki koma til greidslu & tekjuskatti vegna nytingar a
skattalegu tapi. Heildartap timabilsins nam 592 m.kr.
og tap & hlut nam 0,13 kr.

2020 2019 2020 2019

Skyr. 1.4.-306. 1.4.-306.* 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
1.883 1.853 3.743 3.637

167 303 44 603

2.049 2156 4184 4.240

6 ( 730) 764) 1.509) 1.542)
( 152) 15) 181) 18)
1168 1.377 2.494 2.680

0 0 1) 0

8 ( 44) 975 815) 1.326
10 ( 134) 28) 245) 56)
990 2324 1.433 3.950

( 6) 19 12 47

( 1.262) 1172) 1.994) 2128)

7 1.268) 1153) 1.982) 2.080)
( 278) 1171 549) 1.870
73 234) 110 374)

( 205) 937 439) 1.496

( 190) 0 190) 0
37 0 37 0

( 153) 0 153) 0

( 357) 937 592) 1.496
(0,06) 0,27 (013) 0,44

reiknud upp & hverjum arsfiordungi og feerist Rekstrarkostnadur 6m 2020
T'a;sbrleytingAeigne}nfna i rekstrarrelikn(iang. M’at§breyting Fasteignagjold og tryggingar ......................... 696
Jar estmgaragna a fyrstu sex man'uAum arsins 2020, Vidhaldskostnadur fjarfestingareigna ........... 24
var neikveed um 815 m.kr. Helstu lidir til haskkunar & )

: . . o Rekstrarkostnadur sameigna ......................... 312
matsbreytingu voru nyir samningar en helstu lidir til g A _
leekkunar voru vaentingar um laegra Utleiguhlutfall til Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna . 83
naestu 12 manada og leekkun & virdi hoteleigna. Rekstrarkostnadur hOtels ... 177
Hételeignir félagsins hafa leekkad um 21% ad raunvirdi Skrifstofu og stjornunarkostnadur ................ 218
fra 30.9.2019. Samtals 1509
Rekstrartekjur 6m 2020 Fjarmunatekijur og fjarmagnsgjold 6m 2020
Leigutekjur ... 3.743 VaxtateKjur ... 12
Tekjur af hotelrekstri ........ccooooveveeieiiii, 18 Vaxtagjold ... (1.099)
Rekstrartekjur sameigna .......ccoccoeeerciiceieinn. 268 Verdbastur ..o (848)
ABrar tekjuUr ..o 54 LOAANEIGA ..o (47)
Samtals 4.184 Samtals (1.982)

*Vid Utreikning @ NOI hlutfalli er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu

og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.



Fjarhaedir eru i milljdnum kréna

Um eignir félagsins

Eignir

OefNiSIEGAr ©IGNIE ..o
Fjarfestingareignir ...
Eignir til €igin NOta ..o
Langtimakrofur ..o

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur o
HANADEEIT T ...

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Skyr.

30.6.2020 31.12.2019
351 433
95.933 95.918
3.793 4.068

94 46
100.172 100.465
604 292
2599 1.837
3.204 2129
103.376 102.594

Fjarfestingareignir i m.kr. 30.6.2020 Byggingarréttur og l6dir samkvamt deiliskipulagi i fm
Fasteignir { Utleigu ....oooveiiicicee, 93.305 Austurstrasti 17 ..o
Fasteignir { Proun o, 75 ArmUli 3 o 8.400
Byggingarréttir og lOdir .....o.ovvveeeeeeeeeeeeen. 448 ArmUITT3 e, 2.400
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ................ 13 BorgartUn 21a ... 8.896
Leigueignir (nytingarréttur 160a) ... 2.092 Glerdreyrar 6-8 ... 4.000
Samtals 95.933 HOMaSMAN 1 ... 2.400
SKEIfAN 7 1o
Storhofdi 22-30 .o 22.400
Vidskiptakrofur og adrar krofur 30.6.2020 SEONOFOT 42 ..o 2383
Langtimakrofur ..., 94 Samtals fm 51.162
Vidskiptakrofur vegna leigu ... 229
Vidskiptakrofur vegna annars reksturs ... 99
Adrar skammtimakrofur o 276
Samtals 698

Eik fasteignafélag hf.

Um eignir félagsins

Heildareignir félagsins namu 103.376 mkr. { lok juni
2020 til samanburdar vid 102.594 m.kr. i arslok 2019.
Fjarfestingareignir namu 95.933 mkr. i lok timabilsins
en ndmu 95.918 m.kr. i lok ars 2019. Handbeert fé nam
2599 mkr. i lok juni 2020 til samanburdar vid 1.837
m.kr. i lok &rs 2019.

Félagid er med onytta lanalinu ad fjarheed 800 mkr.
pvi til vidbotar & félagid ovedsettar vel stadsettar
fasteignir ad fjarhaed rumlega 4.400 m kr.

Fastafjarmunir

Fastafjarmunir félagsins nema 100.172 m.kr. Af pvi eru
95.933 m.kr. fjarfestingareignir sem skiptast i fasteignir
i Utleigu ad fjarheed 93.305 mkr., leigueignir 2.092
m kr, fasteignir i pbréun 75 mkr., byggingarréttir og 160ir
448 mkr. og fyrirframgreidd gatnagerdargjold ad
fjarhaed 13 m kr. Eignin sem er i proun er Helluhraun 8.

Sundurlidun & byggingarréttum og l6dum félagsins ma
sja hér til hlidar. Ekki hefur verid tekin akvordun um
nytingu a peim byggingarréttum sem félagio a. Eins og
visad hefur verid i i arsskyrslum félagsins pa hvilir kvod
a nytingu félagsins @ Borgartuni 21a. Félagid er peirrar
skodunar ad leyfilegt byggingarmagn & Skeifunni 7
muni aukast en ekki hefur verid lokid vid gerd nys
deiliskipulags fyrir Skeifusveedid.

1F 2020 Arshlutaskyrsla

Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur namu 604
m.kr. i lok juni 2020 samanborid vid 292 m kr. i arslok
2019. Langtimakrofur namu 94 m.kr. par af eru 17
m.kr. tilkomnar vegna gjaldfallinna leigugreidsina og
rekstrarkostnadar. | peim tilvikum par sem
gjaldfollnum leigugreidslum er breytt i langtimakrofur
hefur félagid ad ollu jofnu fengid auknar tryggingar
asamt pvi ad krafan er ordin vaxtaberandi og komin i
afborgunarferli.

Vidskiptakrofur vegna leigu namu 229 m.kr. i lok juni
2020 og jukust um 152 mkr. fra dramotum og
vidskiptakrofur  vegna  annars  rekstur,  p.e.
hotelreksturs og sameiginlegs kostnadar namu 99
m.kr. en voru 119 mkr. um &aramot. Alls jukust
vidskiptakrofur um 132 mkr. Ad langmestu leyti eru
vidskiptakrofur  0-30  daga  gamlar.  Adrar
skammtimakrofur namu 276 mkr. i lok juni 2020 og
eru ad mestu leyti fyrirframgreidd fasteignagjold og
tryggingar.

Aldursgreindarvioskiptakrofur

2019 1H 2020
250

200

150

m.kr.

100 —

0 T T T

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



Fjarhaedir eru i milljdnum kréna

Um eigio fé og skuldir felagsins

Eigiofé

Yfirverdsreikningur hlutafjar ...
LOgbundinn varasjoOUr ...
Endurmatsreikningur ...
Bundinn hlutdeildarreikningur
Oradstafad €igid & ..o

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIIT ..o,

LeigUSKUIAIT ..o
TekjuskattsskuldbiNndiNg ..o

Vaxtaberandi sSkUldir ...
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.  30.6.2020 31.12.2019
3.415 3.423
12.648 12.687
866 866
0 153
5.376 5.182
9.609 10.242
12 31.915 32.553
13 59.699 58.364
14 2.092 2.039
7105 7.252
68.897 67.655
13 1.458 1416
1105 969
2.564 2.386
71.460 70.041
103.376 102.594

Eigid fé

Eigid fé samsteedunnar nam 31.915 mkr. i lok juni
2020 og nam eiginfjarhlutfalli® 30,9%. Handbeert fé
fra rekstri nam 1191 mkr. a4 fyrstu sex manudum
arsins 2020.

Félagid keypti eigin hluti ad fjarhaed 46,2 mkr. &
timabilinu. Med tilkynningu i Kaupholl islands pann
25. mars sl. lauk félagid endurkaupaastiuninni fyrr en
aeetlad hafdi verid.

A adalfundi félagsins sem haldinn var 10. juni 2020
var sampykkt ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti
sem félagid hafdi  keypt | samreemi  vid
endurkaupaaeaetlanir, 41.317.000 kr. ad nafnverdi og
er hlutafé félagsins nu 3.423.863.435 kr. Félagid & nu
eigin hluti ad fjarheed 8.800.000 ad nafnverdi. ba
lagdi stjorn félagsins til ad ekki yrdi greiddur ardur
arid 2020 vegna rekstrararsins 2019.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar namu 61.157 m.kr.
i lok juni 2020 til samanburdar vid 59.780 m.kr. i arslok
2019. Heildarskuldir félagsins voru 71.460 m.kr. og par
af nam tekjuskattsskuldbinding 7.105 m kr. Veodhlutfall,
b.e. vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af fasteignum
félagsins, nam 62,8%.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir namu
1105 m kr. i lok juni 2020.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 30.6.2020

Vidskiptaskuldir 323
AFQlINIF VEXET .o 409
Adrar skammtimaskuldir ... 374
Samtals 1105

1F 2020 Arshlutaskyrsla

10






Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda félagsins
samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteignafélagi hf. og
dotturfélogum. Starfsemi samsteedunnar er eignarhald, Utleiga og
rekstur & atvinnuhusnaedi og eignarhald & hoételrekstri.

Arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. fyrir timabili® 1. januar

til 30. juni 2020 er gerdur i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga.
Arshlutareikningurinn ~ hefur  ad geyma  samandreginn

samstaeduarshlutareikning  Eikar  fasteignafélags  hf.  og
dotturfélaga. Samandreginn  arshlutareikningur  Eikar
fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar paer upplysingar sem
krafist er i fullbunum arsreikningi og hann estti ad lesa i samhengi
vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2019.

Félagid birti 5. juni sl. uppfaerdar horfur fyrir arid 2020. EBITDA
félagsins a fyrri helmingi arsins 2020 var i takt vid peer asetlanir og
eru horfur félagsins ébreyttar.

Rekstrartekjur samsteedunnar namu 4.184 mkr. & fyrstu sex
manudum arsins 2020, samanborid vid 4.240 mkr. fyrir sama
timabil & arinu 2019. Mikill samdrattur vard i tekjum Hoétel 1919 &
milli timabila eda 178 mkr. og versnadi afkoma hotelsins um 108
m.kr. Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu og
afskriftir nam 2.494 mkr. 4 fyrstu sex manudum arsins 2020,
samanborid vid 2.680 m.kr. fyrir sama timabil & arinu 2019.

Tap samstaedunnar & fyrstu sex manudum arsins 2020 nam 439
m.kr. en heildartap samsteedunnar nam 592 m.kr. samkveemt
yfirliti um heildarafkomu.

Eik fasteignafélag hf.

Heildareignir samsteedunnar namu 103.376 m.kr. pann 30. juni
2020 samkveamt efnahagsreikningi. Handbeert fé nam 2.599 mkr. i
lok timabils. Eigid fé samsteedunnar i lok timabilsins nam 31.915
mkr, par af hlutafé ad fjarheed 3.415 mkr. Eiginfjarhlutfall
samstaedunnar nam 30,9% i lok juni 2020.

[ juni dré félagi® ad fullu 4 1.400 m.kr. bankafjarmégnun sem sott
var { upphafi faraldursins. [ juli staekkadi félagi® skuldabréfaflokkinn
EIK 050726 um 2.000 mkr. ad nafnverdi & avoxtunarkrofunni
2,25%. Andvirdi Utgafunnar var notad til ad greida upp ohagsteed
bankalan. Skuldabréfaflokkurinn var, dsamt skuldabréfaflokknum
EIK 050749, skradur { Kauphdll {slands i lok junti.

Ahrif COVID-19 & starfsemi félagsins hafa verid vidtaek. Stada
vidskiptakrafna hefur haekkad um 132 mkr. fra aramétum og nam
nidurfeersla vidskiptakrafna 181 mkr. @ sama timabili. Endanlegar
afskriftir namu 21 m.kr. og varUdarafskriftir a vidskiptakrofum namu
160 mkr. Stada vidskiptakrafna og fjarhaed afskrifta eru i takt vid
pbaer veentingar sem félagid hafdi pegar uppfeerdar horfur voru
birtar.

Enn er oljost hvada efnahagslegu ahrif faraldurinn mun hafa &
rekstur félagsins til lengri tima. Sterk stada félagsins gefur svigrim
til ad meeta aframhaldandi ahrifum & reksturinn. Félagid &
umtalsvert af lausu fé, déadregna lanalinu, ovedsettar eignir ad
fijarheed rumlega 4.400 mkr. dsamt pvi ad félagid hefur mikid
svigrum gagnvart helstu fjarhagslegum skilmalum skuldabréfa.

Félagid heldur afram ad vinna med leigutokum sem hafa oskad eftir
drlausn sinna mala. baer snuast fyrst og fremst um frestun og
greidsludreifingu a leigu og rekstrargjoldum. Afkoma arsins mun pvi
taka ad miklu leyti mid af pvi hvernig leigutakar félagsins koma

undan faraldrinum og hversu fljott daglegt lif mun feerast i edlilegt
horf.

A adalfundi félagsins sem haldinn var 10. juni 2020 var sampykkt
ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti sem félagid hafdi keypt |
samraemi vid endurkaupaaastlanir, 41.317.000 kr. ad nafnverdi og
er hlutafé félagsins nu 3.423.863.435 kr. Félagid a nu eigin hluti ad
fjarhaed 8.800.000 ad nafnverdi. P4 lagdi stjorn félagsins til ad ekki
yrdi greiddur ardur arid 2020 vegna rekstrararsins 2019.

Unnid er ad pvi ad sameina doétturfélagid EF1 hf. vid félagid. Einnig
er samrunaferli tveggja dotturfélaga Landfesta ehf. i vinnslu.
Samrunarnir hafa ekki gengid i gegn en gert er rad fyrir ad pad
muni gerast & naestu vikum. Logformlega munu samrunarnir
midast vid 1. januar 2020.

Samkomulag nadist um nyjan langtimaleigusamning & milli
félagsins og Ossur um aframhaldandi leigu & Grjothalsi 1-3. Hluti af
samkomulaginu snyr ad staskkun hussins um ca. 3.200 fm. og er
deetladur framkveemdakostnadur um 1100 m.kr. sem verdur
fijarmagnadur ad fullu med bankafjarmognun.
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Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveemt  bestu  vitneskju stjornar og forstjéra er
arshlutareikningur samsteedunnar | samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Er pad &lit stjornar og forstjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og
fijarhagsstodu samsteedunnar 30. juni 2020 og rekstrarafkomu
hennar og breytingu & handbzeru fé & timabilinu 1. januar til 30. juni
2020.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med
arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2020
med undirritun sinni.

Reykjavik, 27. 4gust 2020

Stjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Arna Hardardottir

Bjarni Kristjan porvardarson

Hersir Sigurgeirsson

Forstjori

Gardar Hannes Fridjonsson
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Konnunararitun 6hads endurskodanda Yfirlit um heildarafkomu timabilsins 1. jandar til 30. juni 2020

Annar arsfjordungur Fyrri arshelmingur

Til stjornar Eikar fasteignafélags hf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn & arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings felur i 2020 2019 2020 2019
arshlutareikning samstaedu Eikar fasteignarfélags hf.  sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir Skyr. 1.4.-306." 1.4.-306." 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2020, sem hefur ad  fyrir fiarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum
geyma Yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, og 6drum kénnunaradgerdum. Koénnun er talsvert LEIGUEEKJUT .o 1.883 1.853 3.743 3.637
eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit og skyringar. Stjorn umfangsminni en endurskodun sem unnin er i ABFAr TEKSTIATEKIU ..o 167 303 441 603
og forstjéri félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri  samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi 2049 2156 4184 4.240
framsetningu 4rshlutareikningsins | samreemi vi® ekki vist ad vid faum vitneskju um oll mikilveeg atridi
alpj¢dlegan stadal um érshlutareikninga, 1AS 34. sem geetu komid i ljos vid endurskodun. par af leidandi REKSTrArKOSTNABU ... ooo.. oo 6 730) 764)  ( 1.509) 1.542)
Abyrgd  okkar felst i alyktun okkar um latum vid ekkiiljos alit a arshlutareikningnum. VirdiSryrnun ViOSKIDtAKIafNa ......o...ovveoeoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 152) 1B) | 181) 18)
arshlutareikninginn og er byggd a kénnuninni. <
Alyktun ) ) -
Umfang kénnunar Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 1168 1.377 24394 2680
Kénnun okkar var unnin { samraemi vid alpjodlegan  en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur i B , ,
stadal ISRE 2410 um Kénnun ohads endurskodanda  samstaedunnar sé i éllum megin atridum | samreemi vid Solutap fjarfestingareigna ... 0 0 ( 1) 0
IAS 34, Arshlutareikningar. Matsbreyting fjarfestingar€igna ...........ccccceoeriioiiiiccioiicecccccceccec 8 44) 975  ( 815) 1.326
AFSKIIFEIr Og VIFOISIYIMUN .o 10 134) 28)  ( 245) 56)
Rekstrarhagnadur 990 2.324 1433 3.950
FJArMUNGLEKJUL ..o, 6) 19 12 47
FJArmMagnSGIOId ..o 1.262) 1172) | 1.994) 2.128)
Reykjavik, 27. 4gust 2020 Hrein fjarmagnsgjold 7 1.268) 1153)  ( 1.982) 2.080)
KPMG ehf. (Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt 278) 171 549) 1.870
TEKJUSKATEUL ..o 73 234) i[e] 374)
(Tap) hagnadur timabilsins 205) 937 ( 439) 1.496
Audur porisdottir .
Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir feerdir beint 4 eigid fé og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:
ENdUrmat fast@igNa ....c.cevoveeeeeeeeeeeeeeeee e, 190) 0 ( 190) 0
Tekjuskattur af endurmati fasteigna ... 37 0 37 0
Onnur heildarafkoma samtals 153) 0 153) 0
(Heildartap) -hagnadur timabilsins 357) 937  ( 592) 1.496
(Tap) hagnadur & hlut:
Grunn og pynnt (tap) hagnadur a hIut ..., (0,06) 0,27 (0,13) 0,44

Eik fasteignafélag hf.

Skyringar a bladsidum 16 - 18 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins
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Efnahagsreikningur 30.juni 2020 Eiginfjaryfirlit 30.juni 2020

Skyr.  30.6.2020 31.12.2019 Yfirverds- Bundinn
Eignir reikningur Logbundinn Endurmats- hlutdeildar- Oradstafad
, Hlutafé  hlutafjar varasjodur reikningur reikningur eigiofé Samtals
Oefnislegar  IgNir ... 351 433
FjArfestingar€ignir ... 8 95.933 95.918 1.jam'|artil 30.jini 2019
Bignir til €igiN NMOLA ..o 9 3.793 4.068
Langtimakrofur ... i 94 46 Eigi® f& 1.1.2019 oo 3456 12.950 866 153 3.700 9772  30.898
Fastafjarmunir 100.172 100.465 Heildarhagnadur timabilsins ....... 1.496 1.496
Feert 4 bundid eigid fé ... 740  ( 740) 0
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur . M 604 292 Greiddur ardur 0,294 kr. & hlut ... ( 1.016) ( 1.016)
HANADEEIT F& ... 2599 1.837 Endurkaup 4 eigin bréfum .......... ( 24) ( 187) (___210)
Veltufjarmunir 3.204 2129 Eigid fé 30.6.2019 ..o 3.433 12.764 866 153 4.440 9.513 31.169
Eignir samtals 103.376 102.594
1.jandar til 30.juni 2020
Eigiﬁ fé Eigid f&1.1.2020 ..o 3.423 12.687 866 153 5.182 10.243 32.553
Heildartap timabilsins ................ ( 153) ( 439) (592
HIUEEEE e 3415 3.423 Eae(;t akbund,'é 9'9'if,ef """"""""" ( . ) 194 194) ( 42)
) I - ndurkaup & eigin bréfum ..........
YirverBsreikningur RIUTAMAN . oo 12,648 12687 Eigid fé 30.6.2020 . 3415 1648 866 0 5376 3609 31915
LOgbundinn varasjOOUr ... 866 866
Endurmatsreikningur ... 0 153
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 5.376 5.182
Oradstafad €igid & ..o 9.609 10.242
Eigiofe 12 31.915 32,553
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIIr .........ooiiieecceeceeeeeeeeee e 13 59.699 58.364
LeiguUSKUIAIr L 14 2.092 2.039
Tekjuskattsskuldbinding ... 7.105 7.252
Langtimaskuldir 68.897 67.655
Vaxtaberandi sSKUIIr ..........ooooieeceeeceeeeee e 13 1.458 1.416
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 1105 969
Skammtimaskuldir 2.564 2.386
Skuldir samtals 71.460 70.041
Eigio fé og skuldir samtals 103.376 102.594

Skyringar & bladsidum 16 - 18 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf. 1 4



Fjarhaedir eru i milljdnum kréna 1F 2020 Arshlutaskyrsla

Sjodstreymisyfirlit fyrir timabilid 1. januar til 30. juini 2020 Skyringar

2020 2019 1. Almennar upplysingar
. Skyr. 1.1.-306. 11.-306. Eik fasteignafélag hf, "félagid’, er med adsetur ad Soltuni 26, Reykjavik. Samandreginn arshlutareikningur
Rekstrarhreyfingar: ) o samsteedunnar fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2020 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga
Rekstrarhagnadur imabilsing ... 1433 3.950 bess, sem visad er til sem samstaedunnar. Félagi® er almenningshlutafélag og skrad i Kauphall islands (NASDAQ
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi: iceland)
Solutap fjarfestingareigna ..., 1 ( 0) . o .
Matsbreyting fjarfeStingareigna ... ..o 8 815 1.326) 2. Grundvllur reikningskilanna
AFSKITFEIT oo 245 56 Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga,
2.494 2.680 IAS 34. Samandreginn arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist
Breyting & rekstrartengdum €ignum .............cccooviioiiiinninnines ( 312) 386) er i fullbunum érsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samsteedunnar fyrir arid 2019. Stjorn
Breyting & rekstrartengdum skuldum ... 15 227 félagsins stadfesti arshlutareikninginn 27. agust 2020.
2.296 2.521
INNDOTGABAT VAXLALEKIUT <..ooe oo 12 47 F?'sg'é h,ef“rb,l"””'e'“ ha,”fa r?"f”'”,gszk(')';;taz'af °d bLeyf“”Qa% @ re'kZL”QSka'E'aSFO@“m bse:; tokugildi- fyrir
Greidd VAXTAGIOIT wovvvvvovooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeeeee e ( me)  ( 1.210) reikningstimabilin sem hofust 1. januar eda fyrr og hafa verid sampykktir af Eviopusambandinu.
Handbeert fé fra rekstri 1191 1.359
Fijarfestingarhreyfingar: 3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Fiarfesting i fjdrfestingareignum ... 810 1.015
J., : d , J. g . g ( ) ) Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings
Fjarfesting i eignum til €igin Nota ... ( 51 ( 202) ) ) o ) , ) o i
Seldar eianir til eiqin nota 5 0 samsteedunnar. Heegt er ad nalgast arsreikning félagsins & www.eik.is. og www.nasdagomxnordic.com.
Brevtin 2sku|da§réfaei n """"""""""""""""""""""""""""""""""""" ( 49) 1 Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kronum sem er starfraekslugjaldmidill félagsins og eru fjarhaedir birtar
ying ° Fjarfestmgarhreyfmgar ( 505 T5E) flmilljo'num. Fjérfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi, en ad 6dru leyti er arshlutareikningurinn byggdur
cr . X a kostnadarverdi.
Fjarmognunarhreyfingar:
TeKIN NY TN oo 2557 1.344 4. Matogakvardanir
Afbérganir 09 UPPGIeids|ur lanGHiMAIANA ......coccvvvsvsvvvns ( 2085)  ( 663) Gerd arshlutareikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir,
Greiddur arc?ur{ R FE R O ( 1.016) meti og dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og
Endurkaup aeigin bréfum ... ( 46) 210) gialda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frébrugdnar pessu mati.
Skammtimaskuldir, breyting ... 0 ( 79)
Fjarmognunarhreyfingar 476 ( 624)
Hakkun (lekkun) a handbzru fé 763 ( 479)
Handbaertfé i arshyrjun 1.837 1.847
Handbart fé i lok timabils 2.599 1.368

Skyringar & bladsidum 16 - 18 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf. 1 5



Fjarhaedir eru i milljdnum kréna

5. Starfspattayfirlit

Eik fasteignafélag hf.

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

sem selja voru og pjonustu @ mismunandi morkudum.

Fjarfestingar- Jofnunar-

Starfspaettir 1.1.-30.6.2020 eignir Hotel ferslur Samtals
LEIGULEKIUT ..o 3.886 0 ( 143) 3.743
Adrar rekstrartekjur ... 323 18 0 441
Rekstrarkostnadur ( 1.332) 320) 143 1.509)
Virdisryrnun vidskiptakrafana ... ( 179) 3) 0 181)
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir ... 2.698 204) 0 2.493
Solutap fjarfestingareigna ... ( 1 0 0 )l
Matsbreyting fjarfestingareigna ( 815) 0 0 815)
Afskriftir g VIrdISIYINUN ..o ( 233) ) 0 245)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 1.975) 7) 0 1.982)
Tekjuskattur ... 65 45 10
Tap tiMabilSiNS ... ( 262) 178) 0 439)
Eignir 30.6.2020 .....ocooiieoeeeeeeeeee e 102.650 300 425 103.376
Skuldir 30.6.2020 ... 71.441 444  ( 425) 71.460
Starfspaettir 1.1.-30.6.2019

LeigUEEKIUN Lo 3.777 0 ( 140) 3.637
AQrar rekstrartekjur ..o 307 296 0 603
RekStrarkoStNaOUI ..o.oovee oo ( 1.293) 389) 140 1.542)
Virdisryrnun vidskiptakrafana ... ( 18) 0 0 18)
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbreytingu og afskriftir ... 2773 93) 0 2.680
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.326 0 0 1.326
ATSKITTIr ( 56) 0 0 56)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 2.086) 6 0 2.080)
Tekjuskattur ... ( 391) 17 0 374)
Hagnadur (tap) timabilsins ... 1.566 70) 0 1.496
Eignir 30.6.20719 ... 100.867 349 ( 154) 101.062
Skuldir 30.6.2019 ... 69.808 239 ( 154) 69.893

6. Rekstrarkostnadur

1F 2020 Arshlutaskyrsla

2020 2019
Rekstrarkostnadur greinist pannig f lok timabils: 11.-30.6. 1.1.-30.6.
Fasteignagjold Og tryGQINGar .. ..o 696 666
Vidhaldskostnadur flarfestingar€igna .........ocoooiooeee e 24 28
Rekstrarkostnadur SAMEIGNEA ..o 312 297
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 83 89
Rekstrarkostnadur NOTEIS ... ....cooiiiiieceeee e 177 249
Skrifstofu 0g stjorNUNArkOStNAOU ........c.ooi oo 218 212
Rekstrarkostnadur SAMEAIS .........ooooviiiiceee e 1.509 1.542
Fjarmunatekijur og fjarmagnsgjold 2020 2019
11.-30.6. 1.1.-30.6.

Fiarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig i lok timabils:
VAT AT K UL e 12 47
VAXEAGIOIT .. ( 1146) ( 1.227)
VEIODBEIUL ..o ( 848) ( 901)
FJArMagNS O ..o ( 1.994) ( 2.128)
Hrein fJAmMagnSGIOIa ..o ( 1.982) ( 2.080)
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Eik fasteignafélag hf.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig i lok timabils: 30.6.2020 31.12.2019
BOKFaert VErd T ArsYIUN ... 95.918 90.302
Leigueignir, ahrif innleidingar IFRST6 ... 0 2.039
ENAUrMEt [8IGUBIGNA ..o 53 0
Fiarfesting i nUverandi fjarfestingar@ignum .........o.oovooioioeeeeee e 810 1.097
Fiarfesting i nyjum fjarfestingareignum ... 0 458
Seldar fJArfeStINGArEIGNIT ....oieeeeeee e ( 0 ( 60)
MAESOIEYEING ..o ( 815) 2170
Faert & eignir til €I0IN NOTA ... 0 ( 214)
Feert af eignum til @IGIN NOTA ..o ( 32) 126
Bokfaert verd i 1ok timabils ... 95.933 95.918

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjérnendum félagsins & gangvirdi é reikningsskiladegi i samreemi
vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40. Vid mat & eignunum hafa stjérnendur metio til fjar pad sjodfleedi sem
félagid ma veenta af nlverandi leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad
loknum leigutima samkvaemt nuverandi samningum. Adferdafraedin og alyktanirnar, sem notadar eru vid ad meta
beedi fjarheedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi, eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad
néalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Vegna ahrifa COVID-19 faraldursins hefur félagid breytt adferdarfreedi
sinni litillega horft allt ad prju ar fram i timann. Félagid notast vid leegra Utleiguhlutfall yfir pad timabil. P& er félagid
med varudarfeerslu & hoteleignum félagsins vegna ovissu um verdmeeti peirra og leekkar virdi hételeigna (ad
Posthusstreeti 2 medtoldu) ad teknu tilliti til afskrifta, virdisryrnunar og neikveedrar matsbreytingar um 15% ad
raunvirdi fra aramotum. Hoételeignir félagsins hafa pvi leekkad um 21% ad raunvirdi fra 30.9.2019.

Namigreining:
Ahrif breytinga 4 gangvirdi:

Heekkun (leekkun) leigutekna Um 1% ..o 1.311 ( 1.31)
Haekkun (leekkun) Utleiguhlutfalls Um 1% ..o 1.358 ( 1.297)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu Uum O,5% ..o 8.556 ( 7.250)

9.

10.

Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig:

Kostnadarverd

Heildarverd 1.1.2020 ...
Endurmat & timabilinu ..........oovovioeeeceeeeeeeee e
Vidbaetur & timabilinu ...
Selt AtiMabilinU ..o
Heildarverd 30.6.2020 ........cccooooeeeeeeeeeeeeeeeee

Afskriftir

Afskrifad alls 11.2020 ..o
Afskrift & timbilinu ...
Virdiryrnun a timabilinu ...
Afskrifad alls 30.6.2020 ........ccccoovevevoieeeeeeeeeeeeee,

Bokfartverd

Bokfaert verd i arsbyrjun ...
Bokfaert verd i lok timabils ...

Afskriftir

Afskriftir og virdisryrnun greinist pannig:

Oefnislegar @IgNir ..o
SKIFSTOfA 1o
HOtelfasteign ..o
Bifreidar 09 annad ...........ccocooiioeeeeeeeeeeeeee
Afskriftir og virdisryrnun samtals ...

1F 2020 Arshlutaskyrsla

Bifreidar og
Fasteignir annad Samtals
4.044 402 4.044
158) 0 ( 158)
27 24 27
0 ( 5) ( 5)
3913 4 3.908
202 175 378
39 17 57
107 0 107
348 193 542
3.842 226 4.068
3.565 228 3.793
30.6.2020 31.12.2019
................................................... 82 62
................................................... 1 3
................................................... 144 88
................................................... 17 12
................................................... 245 165
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12.

Eik fasteignafélag hf.

Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar kréfur greinast pannig: 30.6.2020 31.12.2019
LANGEIMAKIOTU ..o 94 46
Vidskiptakrdfur vegna l€IgU ... 229 77
Vidskiptakrofur vegna annars reKSTUIS ........ocoovoiiiiiceeeeeeee e 99 19
ABrar skammMtiMaKIOTUN ... 276 96
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 604 292

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i ArsOYUN ..o 50 37
Afskrifadar endanlega tapadar krofur & arinu, breyting ..o ( 21) ( 32)
GJaldfaart A ArINU ..o 181 44
Afskriftareikningur i 1ok timabils ...........oooiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 210 50

Langtimakrofur félagsins ad fjarhaed 17 m.kr. eru tilkomnar vegna gjaldfallinna leigugreidsina. | peim tilvikum par
sem gjaldfolinum leigugreidslum er breytt i langtimakrofur hefur félagid ad ollu jofnu fengid auknar tryggingar
asamt pvi ad krafan er ordin vaxtaberandi og komin i afborgunarferli. Stadan i lok timabils tekur tillit til
varudarfeerslu ad fjarhaed 11 m.kr. (12 m.kr. 30.6.2019). Gjaldfeersla vidskiptakrafna nemur 181 m.kr. & timabilinu. bar
af eru 160 m kr. vegna varudarfeerslu vidskiptakrafna. Félagid hefur unnid med peim leigutokum sem hafa ordid ad
verulegri tekjuskerdingu ad lausn peirra mala sem fyrst og fremst hafa snuist um pad ad fresta hluta af
leigugreidslum fra fyrri hluta arsins yfir a pann seinni.

Eigid fé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.423.863.435 kr. og er nafnverd hvers hlutar ein krona.
Felagid atti vid lok annars arsfjordungs eigin hluti ad nafnverdi 8.800.000 kr. sem feerdir eru til laekkunar & hlutafé
i yfirverdsreikningi hlutafjar. Utistandandi hlutir voru pa pvi 3.415.063.435 m.kr. og eru peir allir greiddir. Eitt
atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i félaginu.

i upphafi ars atti félagid eigin hluti ad nafnverdi 42.617.000 kr. Pann 10. mars 2020 tilkynnti félagi® ad stjorn hefdi
sampykkt endurkaupaaaetlun, sem byggdi & heimild sem stjorn var veitt & hluthafafundi félagsins 12. desember
2018, i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 og vidauka vid reglugerd um innherjaupplysingar og markadssvik
nr. 630/2005. Kvika banki hf. var radinn til ad framkveema aaetlunina. Endurkaupadsstiuninni var hrint i framkveemd
12. mars 2020 en bann 25. mars 2020 tilkynnti félagi® ad stjorn hefdi akvedid ad ljuka endurkaupadeetluninni. A
fyrsta arsfjordungi keypti félagid eigin hluti ad nafnverdi 7.500.000 kr. fyrir samtals 46.230.000 kr. A adalfundi
félagsins sem haldinn var 10. juni 2020 var tillaga stjornar um leekkun hlutafjar um 41.317.000 m kr. ad nafnvirdi
sampykkt.

Ekki verdur greiddur Ut ardur & arinu 2020 vegna arsins 2019.

13.

14.

Vaxtaberandi skuldir

1F 2020 Arshlutaskyrsla

30.6.2020 31.12.2019
Vaxtaberandi skuldir medal langtimaskulda
Vaxtaberandi skuldir vid [ANastofNanic ........cocoooiiiiioeeeeeeee e 10.606 10.608
Skuldabréfaltgafur .. ..o 50.874 49.485
Adrar langtimaskuldir ... 14 31

61.494 60.124

Naesta ars aflDOrgUN ... ( 1.458) ( 1.416)
Eignfeerdur 1antOKUKOSTNAOUN ... ( 337) ( 344)
Vaxtaberandi sSKUIAIr @llS ........ooooooeeeeeeeeeeeeeee e 59.699 58.364
Vaxtaberandi skuldir medal skammtimaskulda
Neesta ars afborgun langtimaldna ... 1.458 1.416
Skammtimaskuldir SAMIETALS ......vviec e 1.458 1.416
Leiguskuldbinding
Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

30.6.2020 31.12.2019
Leigueignir
Stada | UPPNATT AIS ..., 2.039 1.931
Breyting vegna @NAUIMELS ... 53 98
Keyptar og seldar @IgNir ... 0 9
Stada i oK tIMADIIS ..o 2.092 2.039
Leiguskuldir
Stada i UPPNATT AIS .. 2.039 1.931
Endurmat leiguskulda ... 53 98
Keyptar 0g Seldar @IgNir .......c.ooo oo 0 9
Stada { 1ok tIM@IIIS ... 2.092 2.039
Fidrhadir irekstarreiknina
Vaxtagjold af leiguskUldUM ..., 47 90
Fiarhaedir i rekstarreikning samtals ... 47 90
Fiarhadir i stiédstreymi
Greidd Vaxtagiold ... ..o 47 90
Fjarhaedir i sjOAStreymMi SAMLAlS ..o 47 90

18



