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Stjornendauppgjor 2019

Samkvaemt stjornendauppgjori fyrir arid 2019 er EBITDA arsins 5.562 m.kr. GOdur voxtur var
i leigutekjum félagsins & milli ara eda 9,2%. Handbeaert fé fra rekstri nam 3.104 m.kr. Bokfeert
virdi fasteigna félagsins er 97.671 m.kr. Vegnir verdtryggdir vextir eru komnir nidur i 3,65%.

Rekstur félagsins gekk vel & arinu 2019 og nam EBITDA
arsins 5.562 m.kr. Eru nidurstoédurnar i takti vid uppfeerdar
vaentingar félagsins vid birtingu uppgjors  fyrsta
arsfiordungs en EBITDA félagsins er alveg vid nedri 1%
morkin sem félagid hefur til vidmidunar vegna fravika um
EBITDA spa. Godur gangur var i Utleigu hja félaginu a
arinu. Munur & EBITDA spa félagsins og nidurstddum
arsins er eingdbngu vegna lakari afkomu Hotels 1919
vegna verri herbergjanytingu eftir gjaldprot WOW air og
raski vegna endurbéta & herbergjum hételsins. NOI'
hlutfall félagsins var rimlega 73,9% a arinu.

Rekstrartekjur félagsins namu 8.656 m.kr. fyrir arid 2019
en par af nema leigutekjur 7.393 m.kr. sem vaxa um 9,3%
& milli ara. Adrar tekjur, p.m.t. tekjur vegna Hétels 1919
og tekjur af sameignum, ndmu 1.264 m.kr.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur nam 416 mkr. og var
rimlega 55% af leigutekjum. Hreinn raunvoxtur®
leigutekna nam um 1,3% a milli ara. Virdisutleiguhlutfall
félagsins var 94,9% i lok ars.

Rekstrargjold félagsins namu samanlagt 3.094 m.kr. fyrir
arid 2019. Langsteerstu gjaldalidir félagsins eru ad venju
fasteignagjold, tryggingar og vatns- og fraveitugjold sem
namu samanlagt 1.315 m.kr., en pessir lidir haekkudu um
ram 8,2% a milli ara. Afskriftir vidskiptakrafna namu 31
m.kr. Handbaert fé fra rekstri nam 3.104 m.kr.

Matsbreyting fjarfestingareigna nam um 2.170 m.kr.
Steerstu lidirnir til haekkunar eru verdbdlga, haerri
markadsleiga og nyir samningar. Steersti lidurinn til
leekkunar er um pad bil 8% raunlekkun & hételum. Meiri
ovissa rikir & hoételmarkadnum  vegna  faekkunar
ferdamanna og aukins frambods & komandi misserum.
Metur félagid pad svo ad markadsleiga geeti leekkad
samhlida.

Félagid keypti & midju ari tveer vel stadsettar fasteignir
fyrir 465 mkr. Samhlida kaupum gerdi félagid
langtimaleigusamninga vi® trausta leigutaka i badum
eignunum. Félagid seldi eina fasteign fyrir 60 m.kr. sem
afhent var i desember. Kaup félagsins eru i takt vid stefnu
pess um ardsemi umfram voxt. Langtimaardsemi, ad teknu
tilliti til fasteignagjalda, trygginga, stjornunarkostnadar og
langtimaviGhalds nemur um 6,6-6,7% ad medaltali & nyju
eignunum. Bokfeert virdi fasteigna félagsins nam 97.671
m.kr. i arslok.

Vid treikning & NOI hlutfalli arsins er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem
veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.

2Vid Utreikning & hreinum raunvexti leigutekna voru Gtgefnir leigureikningar i desember 2019 verdbolguleidréttir m.v. grunnvisitolu i desember 2018. Ekki
er horft til breytinga & Utleiguhlutfalli félagsins né veltuleigu heldur er einungis reiknadur raunvoxtur a leigutekjum Gtleiguryma sem taka breytingum i takt

vid verdbolgu og voru i Gtleigu i desember 2018 og 2019.
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Stjornendauppgjor - Rekstrarreikningur

L@IGUEEKJUT <ottt
REKSEIArTEKJUL .o

REKSTIArKOSTNABUI .....o.oovieeieeeeeeeceeee ettt eaenea

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna ..o
Matsbreyting fjarfestingar€igna .........ccccovveviieereeeeeer s
AFSKIITEIr Og VIFBISIYIMUN L.eeieiiiii e

Rekstrarhagnadur

Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

FJArMUNGLEKIUN ..o
FJArMAgNSIOIA ...

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

TEKJUSKALEUT ..ottt

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma

Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:
ENdUIrmMat fasteigna .....c.cooreiiicceee e
TEKJUSKALEUT .ot

Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ...

2019 2018
7.393 6.765
1.264 1.343
8.656 8.108
3.094) 2.890)
5.562 5.218
3) 276
2.170 1.501
165) 119)
7.564 6.877
84 128
3.932) 4.007)
3.848) 3.880)
3.716 2.997
748) 482)
2.968 2.515
0 72
0 14)
0 58
2.968 2.572
0,86 0,73
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Fjarhaedir eru i milljonum Kréna Fjarhaedir eru i milljonum Kréna

Stjornendaruppgjor - Efnahagsreikningur Stjornendauppgjor - Sjodstreymi

2019 2018 2019 2018
Eignir Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur ArSinS ..........coicicieiniceiiieeee et 7.564 6.877
OFNISIEGAT QIGNIT ..o 433 496 Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
FJArFESTINGATEIGNIT ... 95.918 90.302 Séluhagnadur fjJarfestingareigna ............cceceveurieeinicnesiceereeeeenaes 3 ( 276)
EIQGNIE il @GN NMOLA oo 4.068 3.756 Matsbreyting fjarfestingareigna ..., ( 2170) 1.501)
LanGtimaKrOfUL ... 46 28 ATSKITTEIE o 165 119
Fastafjarmunir 100.465 94.582 5.562 5.218
Breyting & rekstrartengdum @ignum ........ccoieriiieniiieinee s 63 ( 14)
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........ococevicniicccccccc, 292 294 Breyting & rekstrartengdum skuldum ..o 18 ( 52)
HANADEEIT FE ..o 1.837 1.847 5.644 5.152
Veltufjarmunir 2.129 2.141 InNborgadar Vaxtatekjur ..o s 84 128
Greidd vaxtagjold .......cccocoeennnne. ( 2.624) ( 2.3698)
Eignir samtals 102.594 96.723 Greiddur tekjuskattur 0 ( 2)
3.104 2.909
2019 2018 Fjarfestingarhreyfingar:
Eigid fé Fjarfesting 1 fjarfestingareignum ..........ccocerrreence s ( 1.558) ( 4.199)
Soluverd fjarfestingareigna .................... 60 928
HIUEAFE ..o 3.422 3.456 Fjarfesting i eignum til eigin nota ( 326)  ( 23)
YFirverdsreiknmingur NUTATAT ............coooovveeeoeeeeeeeeeeeeeee oo 12.686 12.950 Skuldabréfaeign, Breyting ... ( 18) 2
LOGOUNAINN VAIASJOBUE ... 866 866 ABrar Krofur, Breyting ... ( 50) 0
ENAUIMASIEIKNINGUI w.......ooeoeeeeee oo 153 153 Fjarfestingarhreyfingar ( 1.891) 3.293)
Bundinn hlutdeildarreikningur ..........cooiiiiicece s 5.800 3.700 Fjarmégnunarhreyfingar:
Ora8Stafad @IGIB & .......ovvveeeoeeeeeceeeeeeeeee oo 9.624 9.772 Tekin Ny [angtimalan ... 18.861 15.885
Eigid fé 32.553 30.898 Afborganir og uppgreidsla [angtimalana .........cccocoveeiereeeereeeee e ( 18.451) ( 14.060)
[CTg=1Te (o [V T 1o 1N OO ( 1.016) ( 913)
Skuldir Endurkaup @ eigin bréfum ... ( 298) 0
Skammtimaskuldir, Breyting ......cccooveiiiieeeeeee e ( 319) ( 162)
Vaxtaberandi skuldir 58.364 56.451 FjarmGgnunarhreyfingar ( 1.223) 750
L@IGUSKUTAIT ..ttt 2.039 0 (Laekkun) haekkun 4 handbaeru fé ( 10) 366
Tekjuskattsskuldbinding ........cooiiiiiiiie e 7.252 6.504
Langtimaskuldir 67.655 62.954 Handbaert fé i arsbyrjun 1.847 1.481
Vaxtaberandi SKUIITF .......c.c.oiiiiiiiee s 1.416 1.698 Handbaert fé i lok arsins 1.837 1.847
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 969 1.172
Skammtimaskuldir 2.386 2870 Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa:
Kaupverd fjarfestingar€igna ..........ccoeeeerecneesnese e 0 ( 220)
Skuldir samtals 70.041 65.824 ABrar skammMtimaskUIAF .............oovverveeveeeceeeceeeeeeee e 0 220
Eigid fé og skuldir samtals 102.594 96.723
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Fasteignasafn Eikar i lok ars 2019

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

Tegundir fasteigna

Eik & fjolbreytt fasteignasafn med margar tegundir
atvinnuhlsnaedis.  Steersti  hluti  fasteignasafnsins
samanstendur  af  vondudu  skrifstofu-  og
verslunarhUsnaedi, eda um 70% af heildarfasteignasafni
félagsins.

Stadsetning fasteigna

Yfir 90% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsveedinu.
Stjornendur félagsins hafa skipt hofudborgarsvaedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjornum er att
vid sveedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna
péttleika atvinnuhlsnaedis sem stydur hvert vid annad.
Vidskiptakjarnar & hofudborgarsveedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsveedi og
vidskiptakjarna & ytri sveedum hofudborgarsvaedisins.
Helstu vidskiptakjornum a midsveedi
hoéfudborgarsveedisins er svo skipt i fimm sveedi, p.e.
Midbeae, fjarmala- og vidskiptasveedi, Kringlusveedi,
hafnarsvaedi og Smarann-Mjodd.

Teeplega 81% af heildarvirdi eignasafnsins er & pessum
svaedum. Midbeer Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissvaedi
innan pdéstnimers 101. Fjarméla- og vidskiptasveedi
Reykjavikur er atvinnuhisnaedissveedi adallega innan
poéstnimera 105 og 108. Hafnarsveedi Reykjavikur er
atvinnuhulsnaedissveedi innan pdstnimers 104. Smarinn-
Mjodd er atvinnuhlsnaedissveedi midsveedis i Kdpavogi
auk Mjéddarinnar i Reykjavik. Efra svaedi Reykjavikur er
atvinnuhulsnaedissvaedi innan postnimera 110 og 113.
Onnur svaedi héfudborgarsveaedisins eru svo énnur svaedi
en talin eru upp ad framan, til deemis Hafnarfjéréur og
Gardabaer. A landsbyggdinni eru 9% af fasteignasafni
Eikar, adallega & Akureyri par sem rumlega 7%
eignasafnsins eru stadsett.

Staerstu leigutakar

Steerstu  leigutakar ~ félagsins  eru  Husasmidjan,
Fluglei®ahotel, Fasteignir rikissjéds, Rumfatalagerinn,
Landsbankinn, Syn, Siminn, Ossur, Mila og Deloitte.

Eik fasteignafélag hf.

7%

19%

13%

Virdi fasteigna eftir stadsetningu

9% B Midbaer Rvk.

B Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.
Hafnarsv. Rvk.

B Smarinn-Mjodd

W Efra svaedi Rvk.

W Landsbyggd

Virdi fasteigna eftir tegund

4%
4%

W Skrifstofur
W Verslun
W Lagerhtsnaedi
45%  m Hotel
M Veitingahus
Annad

m Onnur svaedi héfudb.sv.

Helstu fasteignir félagsins

Félagid a yfir 100 fasteignir med rimlega 310 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgarsvaedinu
eru Borgartun 21 og 21a, Borgartun 26, Sudurlandsbraut 8 & 10, Myrargata 2-16, Pésthusstreeti 2 (Hotel 1919), Smaératorg
3 (Turninn), Smaratorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer), Grj6thals 1-3 og Austurstraeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign

félagsins utan hofudborgarsveedisins er Glerartorg.

Stadsetning skrifstofuhusnaedis

9 1% 1%

19% W Midbaer Rvk.
(]

B Fjarméla- & vidsk.sv.
Rvk.
B Smarinn-Mjédd

® Onnur svaedi

héfudb.sv.
M Landsbyggd

Stadsetning lagerhdsnaedis

3% 14%

B Fjarméla- & vidsk.sv.
Rvk.
Hafnarsveedi Rvk.

M Smarinn-Mjodd
M Efri svaedi Rvk.
= Onnur svaedi

hofudb.sv.

6% g Landsbyggd

Stadsetning veitinga/skemmtistada

14%

B Midbeer Rvk.

B Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.

B Smaérinn-Mjédd

59% M Landsbyggd
16%

Stadsetning verslunarhldsnaedis

10%

B Midbaer Rvk.
7% Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.
Hafnarsvaedi Rvk.

B Smérinn-Mjodd
m Onnur svaedi

11% hofudb.sv.
M Landsbyggd

6%

Stadsetning hotela
1% 3%

W Midbaer Rvk.

B Fjarmala- & vidsk.sv. Rvk.

W Landsbyggd

Stadsetning annarra eigna
g 1%
B Midbaer Rvk.

W Fjarmala- & vidsk.sv.
Rvk.

B Smaérinn-Mjodd

m Onnur svaedi
hofudb.sv.

W Landsbyggd
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Asetlun 2020

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

Helstu forsendur rekstraraaet/unar

Rekstrarazetiun ~ félagsins  er i Samantekinn rekstrarreikningur 2020 Fast verdlag
grunninn gerd a fostu verdlagi sem

er svo verbaett med jafnri ver8bolgu TEKJUT oot 8.939 8.843
yfir arid. Sumir ligir rekstrarazetiunar T D 2815 -2.804
eru tengdir visitdlubreytingum innan

arsins beint eda Obeint. Um 95% 6124 6059
leigusamninga  félagsins  eru } »

visitolutryggdir  og  um 5% Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ................... -435 -434
veltutengdir'. Verdbdlga hefur pvi

bein ahrif & leigutekjur, en ekki jafn EBITDA 5.689 5.606
sterk ahrif a rekstrarkostnad par sem

fasteignagjold breytast ad ollu jofnu

ekki yfir rekstrarari® eftir ad alagning

sveitarfélaga liggur fyrir. Vidhald og endurbaetur 2020 Fast verdlag
Gert er rad fyrir 2,5% ver8bolgu sem Gjaldfaert Viohald ..............ooo.eecooeeeeeee.. 61 60
dreifist jafnt yfir arid og er Eignfeerdar endurbaetur .............................. 345 341
rekstrardeetlun  félagsins & fostu 706 707

verdlagi synd til samanburdar.

Leigutekjur félagsins eru aeetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu sparinnar asamt spa um
breytingar & leigusamningum innan arsins 2020.
Tekjudaetlun er gerd & hverja Utleigueiningu. [ peim
tilvikum par sem leigusamningar renna Ut innan arsins er
lagt mat & mogulega markadsleigu vidkomandi
Utleigueiningar og hversu hratt hin kemst aftur i Utleigu
sé ljost ad leigutaki sé ad hugsa sér til hreyfings.

Haldi® er wutan um rekstrartekjur og rekstrargjold
sameigna i dotturfélaginu Eik  rekstrarfélag.
Rekstrartekjum vegna sameigna fasteigna er atlad ad
meeta kostnadi vid rekstur viskomandi fasteigna, til daemis
orku-, raestingar-, snjémoksturs-, husumsjonar- og
stjornunarkostnadi. Rekstrartekjur af sameignum fasteigna
geta pvi heekkad og lekkad i samhengi vid
rekstrarkostnad sameigna.

f azetlun arsins fyrir Hotel 1919, er notast vid azetlun fra
Radisson Hotel Group eins og adur. Ekki er tekid tillit til
leigutekna vegna Hétels 1919 enda eru peer hluti af sam-

steedufeerslum og jafnast ut. Eik gerir rad fyrir ad farid
verdi i endurbaetur & mottoku hotelsins og a veit-
ingastadnum en félagi® hefur samid vid nyjan rekstraradila
fyrir veitingastadinn. Vinna vid dzetlun um endurbaeturnar
fer n4 fram. Aeetlun frd Radisson tekur ekki mid af
breyttum forsendum veitingastadar né mogulegs rasks
vegna endurbota.

Rekstrarkostnadur  fjarfestingareigna  sundurlidast i
fasteignagjold, tryggingar, rekstur fasteigna auk annars
rekstrarkostnadar en haldi® er sérstaklega utan um
gjaldfaert vidhald i dzetlun.

Samkveemt spam helstu markadsadila er gert rad fyrir ad
akvedinn haegagangur verdi i hagkerfinu og hafa
veentingar um hagvoxt & arinu 2020 farid laekkandi
undanfarid samkveemt nyjustu utgafu af Peningamalum
Sedlabankans. Azetlun &rsins tekur medal annars mid af
pessum veentingum. Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur
samstedunnar & arinu 2020 verdi 8939 m.kr. og
rekstrargjold verdi 3.250 m.kr. Steersti lidurinn par eru

'Vid utreikning & hlutfalli visitlutryggdra og veltutengdra leigusamninga er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir,

matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

fasteignagjold, tryggingar og vatns- og fraveitugjold ad
fjarhaed 1.414 mkr. sem haekkar um 7,5%. Annar
rekstrarkostnadur er dzetladur 1.835 m.kr. Félagid gerir rad
fyrir  umtalsverdri  hlutfallsaukningu &  afskriftum
vidskiptakrafna & milli ara asamt haerri kostnadi vid ad vera
med skrad hlutabréf i kauphdllinni. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu, afskriftir og fjdrmagnsgjold er &eetladur
5.689 m.kr. & arinu 2020 sem er aukning um 2,3% a milli
ara m.v. nidurstddur stjornendauppgjors.

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

Félagid mun tilkynna vid arsfjérdungsuppgjor ad uppgjor
sé & aeetlun ef uppsofnud EBITDA er innan 1%
skekkjumarka & hverjum arsfjérdungi fyrir sig.

Vidhald, endurbaetur og fjarfestingar

Félagi® radgerir ad fjarfestingar i ndverandi fasteignum
félagsins geti numid & bilinu 1.500 m.kr. til 2.500 m.kr. &
arinu 2020 og ad allar fjarfestingar skili félaginu asaettan-
legri ardsemi.

Helstu verkefnin munu snda ad komu H&M 4 Glerartorg,
endurbaetur 4 jardheed Hotels 1919, innréttingar og
standsetning & Sudurlandsbraut 10, breytingar & framhlid
& Smaratorgi 3 og fleiri minni verkefni. P4 eru samninga-
vidraedur i gangi um frekari fjarfestingu samhlida gerd
nokkurra langtimaleigusamninga. Gert er rad fyrir ad
vidhald og endurbaetur nemi 406 m.kr. & arinu.

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

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