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Eik fasteignafélag hf.




Fjarheedir eru i milljiobnum krona

Helstu nidurstodur

2016 2015 2014 2013 2012
Um reksturinn
REKSEIArtEKJUT ... 6.746 5.907 3.961 2.029 1.836
LOIGUEEKJUT e 5.651 5.564 3.753 1.927 1764
EBITDA ..ottt 4.501 4173 2.877 1.390 1322
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..., 4.218 5.780 1.620 1.687 565
Hagnadur eftir tekjuskatt ... 3.647 4.629 1.336 1.236 451
Af efnahag
Fjarfestingarignir ........ccoceeeeennicrees e 72.999 67.625 62.176 23.107 20.185
Handbaert f& ..o 1.908 1.383 3.694 1.329 665
Heildar@ignir........ccoeveiiieceeees e 79.562 69.687 66.149 24.578 20.992
HIUEATE Lo 3.456 3.456 3.456 1.616 1436
BIgI0 & oo 26.369 23.539 19.488 8.308 6.457
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding 31.160 27.246 22.045 9.376 7.075
Vaxtaberandi skuldir ..........ccccooeevnicnninnnn. 47.316 41.746 43.559 14.881 13.696
Helstu sjédshreyfingar
Handbaert fé fra rekstri an vaxta ..........ccccooveevecnccnnnne 4.463 4.190 2.966 1.438 1.572
Handbaert fé fra rekStri .......cocooeeriereeececee 2.681 2.343 1.562 843 785
Fjarfestingarhreyfingar .........cooovieeieeeereeee e, -4.980 -1.589 -692 -1.554 -394
Fjiarmoégnunarhreyfingar ..., 2.825 -3.064 1.107 1.375 -142
Haekkun & handbaeru fé ... 526 -2.311 1.977 663 249
Kennitolur
EBITDA hlutfall af leigutekjum ... 79,6% 75,0% 76,7% 72,1% 74,9%
Eiginfjarhlutfall ... 33,1% 33,8% 29,5% 33,8% 30,8%
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar .........cccccoovvrninnne. 39,2% 39,1% 33,3% 38,1% 33,7%
Vaxtaberandi skuldir / fjarfestingareignum ...........cccocooeue. 64,8% 61,7% 70,1% 64,4% 67,9%
Nett6 vaxtaberandi skuldir / EBITDA .........cooooevveirerererenenas 10,1 97 139 97 99
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta ..........ccocoevrerrnennnen. 20,1% 30,2% 13,8% 23,2% 11,4%
Ar3semi €igin fJAr .....oovviiiiieeeeeeee e 15,8% 24,2% 11,3% 16,5% 9.1%
INNEA VITBT ot 7,6 6,8 56 51 4.5
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar 9 6 5
FJOIdi €1gNQ c.voieieiici s 108 106 106 63 58
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Um félagid og rekstur a ari

nu 2016

Eik fasteignafélag hélt &fram ad vaxa a arinu 2016 og jokst virdisutleiguhlutfall félagsins um 1,5%.
Félagi® klaradi kaup a Heimshételum & arinu og skrifadi undir kaupsamning a Slippnum,
fasteignafélagi. Gefinn var Ut nyr skuldabréfaflokkur & arinu, EIK 100346, sem skradur hefur verid a

NASDAQ Iceland.

Fra stofnun (2002) hefur Eik fasteignafélag starfad a
islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhUsnaedi. Félagid
& atvinnuhusnaedi i helstu  vidskiptakjornum
hofudborgarsvaedisins sem og & voldum sveedum 4
landsbyggdinni. Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir sem
leigdar eru traustum leigutdkum og eru eignirnar vel
samkeppnishaefar & leigumarkadi me?d tilliti til &stands og
stadsetningar. Eignasafn Eikar  fasteignafélags
samanstendur af yfir 100 eignum i um 287.000
Utleigufermetrum og er steerstur hluti pess skrifstofu- og
verslunarhUsnaedi. Virdi fasteigna félagsins var um 76,7
ma.kr. i arslok 2016. Leigutakar félagsins eru yfir 400 og
eru peirra steerstir Hisasmidjan, Fasteignir rikisins, Siminn,
Vodafone, Landsbankinn, Rumfatalagerinn og Vatrygg-
ingarfélag fslands.

Samsteda Eikar samanstendur af modurfélaginu og
fiorum dotturfélogum. Sundurlidun & doétturfélogum
innan samstaedunnar er ad finna i skyringu nr. 25 i
arsreikningi félagsins. Fasteignir félagsins eru ymist i eigu
moédurfélagsins 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 & hételrekstri { gegnum Hoétel 1919.

&
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Eik fasteignafélag hf.

1F - Mikill gangur i atvinnulifinu

Félagid fann fyrir mikilli eftirspurn eftir hisnaedi félagsins
a fyrsta arsfjordungi arsins. Virdisutleiguhlutfallid haekkadi
um 0,9% a fyrstu premur manudum arsins dsamt pvi ad
mikid var um endurnyjanir 4 eldri leigusamningum. A
arsfiordunginum  gerdi  félagid nyjan  langtima-
leigusamningin vid einn steersta leigutakann sinn, Simann
og Milu. Félagi® samdi einnig um ad nyjar héfudstodvar
Vodafone yréu vid Sudurlandsbraut 8. P& var gerdur
samningur vi® Laeknafélag Akureyrar um leigu & rumlega
halfri haed & Glerartorgi en sU haed hafdi adur verid i

préun.
Nyr skuldabréfaflokkur var gefinn Ut ad fjarhaed 2.000
m.kr. til 30 &ra og ber hann 3,6% fasta verdtryggda vexti.

2F - Framkvaemdir hefjast a Sudurlandsbraut 8

A 68rum arsfjordungi voru framkvaemdir komnar a fullt &
Sudurlandsbraut 8 og gengu paer vel & fjérdungnum.
Uppsteypu hussins lauk og for husid ad taka a sig mynd.
Félagi®d tryggdi sér sveigjanlega framkvaemdafjarmégnun
& Sudurlandsbraut 8 asamt pvi ad leggja grunninn ad

fjarmdgnun & Sudurlandsbraut 10.

Félagi® hof undirblining & ad straumlinulaga reksturinn
eftir voxt undanfarinna 4ra med sameiningu fjogurra
dotturfélaga Eikar vid Eik. P4 voru fjogur dotturfélog

Landfesta sameinud vid LF2 dsamt Heimshotelum.

Fasteignamat fyrir ari® 2017 var gefid Ut og haekkadi
matid um rdm 11% & eignir félagsins & milli ara. A3 mati
félagsins var um o6héflega haekkun & steersta Utgjaldalid
félagsins ad reeda. Félagid er peirra skodunar ad
framkveemd peirrar skattlagningar, sem felst vid akvordun
fasteignamats, sé i haesta falli 6edlileg enda virdist litid
samhengi vera annars vegar & akvordun fasteignamats og
hinsvegar & akvordun & alagningu & fasteignamati.
Félagi® hof strax vinnu vid ad greina nidurstodur
Pjodskrar.

P4 greiddi félagid 818 m.kr. til hluthafa i ardgreidslu
vegna rekstrararsins 2015.

3F - Virdisutleiguhlutfall haekkar afram
Sterk eftirspurn eftir hisnaedi félagsins hélt afram og nam
virdisttleiguhlutfall 95,1% i lok pridja arsfjéréungs og

hafdi pad haekkad um 1,3% & arinu.

Félagid tryggdi sér margvislega fjarmognun &
fiordungnum.  Fjarmognun 4  framkveemdum &
Sudurlandsbraut 10 var tryggd. Pa skrifadi félagid undir
veltufjairmdégnun til lengri tima, asamt pvi ad staekka
skuldabréfaflokkinn  EIK 100346 um 3,5 makr.

Heildarstaerd flokksins var pvi ordin 5,5 ma.kr.

4F - Eik i arvalsvisitélu NASDAQ Iceland
Vid endurstillingu & urvalsvisitolu hlutabréfa NASDAQ
Iceland, OMXIS, var ljost ad Eik fasteignafélag kaemi sem

nytt félag inn i visitdluna frd og med 1. januar 2017.
Samruni dotturfélaga Eikar og Landfesta gekk formlega i
gegn & siasta arsfjérdungi og midadist samruninn vid
1.1.2016.

I desember skrifadi félagid undir kaupsamning & ollu

hlutafé Slippsins, fasteignafélags ehf. Slippurinn a
fasteignirnar vid Myrargotu 2-16 par sem Flugleidahotel

rekur hotelid Icelandair Hotel Reykjavik Marina.
Sendar voru inn til Pjodskrar itarlegar athugasemdir vegna

haekkunar & fasteignamati & milli ara. Félagid hefur ekki
fengi® endanleg svor vid athugasemdum sinum en telur

ad roksemdir fyrir laekkun & fasteignmati séu sterkar.

Virdisutleiguhlutfall félagsins hélt afram ad vaxa 4 sidasta
arsfjérdungi og var 95,3% i lok ars og haekkadi um 1,5% a
arinu. Virdisutleiguhlutfall var 96,4% ad teknu tilliti til

préunareigna.

Keyptar og seldar eignir a arinu

Kaup félagsins & Heimshételum/Hotel 1919 gengu i gegn
pann 18. april 2016. Heimshotel eiga Pdsthusstraeti 2 par
sem Hotel 1919 er rekid undir nafni Radisson Blu. P&

keypti félagid einnig Sidumdula 1 og Stoérhofda 42 a arinu.

I desember skrifadi félagid undir kaupsamning &
Slippnum, fasteignafélagi. Slippurinn & fasteignirnar vid
Myrargotu 2-16 og eru peer rimlega 6.500 fm. ad steerd.
Leigutakinn ad 6llu hisnaedinu er Flugleidahdtel sem reka
par Icelandair Hotel Reykjavik Marina. Eik fasteignafélag

mun fa Slippinn, fasteignafélag, afhent pann 1. mars.
Félagid seldi eignarhlut sinn i Morkinni 1 & arinu dsamt
hluta af eign sinni i Bagjarlind 14-16.

Mannaudur og starfsemi

Framti®arproun félagsins veltur & pekkingu, reynslu og
einurd stjornenda pess og annarra lykilstarfsmanna. Innan
félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking a islenskum
fasteigna- og Utleigumarkadi med atvinnuhlsnaedi. Fra
stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn eigin
hugbunad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna.
Undanfarin ~ ar  hefur verid 160gd ahersla 4
straumlinulagadan rekstur og ad einfalda verkferla og
hefur st ahersla audveldad félaginu ad steekka og einfalda
utanumhald an mikils kostnadarauka. Hofudstodvar Eikar
fasteignafélags hf. eru i Alfheimum 74 (Nyja Glaesibze), 6.
haed, i Reykjavik.

Arsskyrsla 2016
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Fasteignasafn Eikar i lok ars 2016

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 eignum
Utleigufermetrum. Bokfeert virdi fjarfestingareigna samstaedunnar nam 72.999 m.kr. og bdkfaert virdi

eigin fasteigna nam 3.650 m.kr.

Tegundir fasteigna

Eik & fjolbreytt eignasafn med margar tegundir
atvinnuhusnaedis.  Steersti  hluti  fasteignasafnsins
samanstendur af vondudu skrifstofu- og verslunar-
husnaedi, eda um 75% af heildarfasteignasafni félagsins.

Stadsetning fasteigna

Um 90% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsvaedinu.
Stjornendur félagsins hafa skipt hofudborgarsveedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjornum er att
vi® svaedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna

péttleika atvinnuhUsnaedis sem stydur hvert vid annad.

Vidskiptakjarnar & hofudborgarsvaedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsvaedi og
vidskiptakjarna & ytri svaedum hofudborgarsveedisins.
Helstu vidskiptakjornum & midsveedi hofudborgar-
svaedisins er svo skipt i fimm sveedi, p.e. Midbee, Fjarmala-
og vidskiptasvaedi, Kringlusvaedi, Hafnarsvaedi og Smarinn
-Mjédd. RUum 84% af heildarvirdi eignsafnsins eru &

pessum svaedum.

Midbaer Reykjavikur er atvinnuhUsnaedissvaedi innan
pdstnimers 101. Fjarmala- og vidskiptasveedi Reykjavikur
er atvinnuhlsnaedissvaedi adallega innan postnimera 105
og 108. Hafnarsvaedi Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissvaedi
innan pdstnimers 104. Smarinn-Mjédd er
atvinnuhuisnaedissveedi  midsveedis |1 Kopavogi auk
Mjoddarinnar i Reykjavik. Efra svaedi Reykjavikur er
atvinnuhulsnaedissvaedi innan pdstnimera 110, 112 og
113.

Onnur svaedi héfudborgarsveedisins eru svo énnur sveedi
en talin eru upp ad framan, til deemis Hafnarfjoréur. 10%

af fasteignasafni Eikar eru & landsbyggdinni, adallega &
Akureyri par sem 8,2% eignasafnsins eru stadsett.

Eik fasteignafélag hf.
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Hétel verda 13% af fasteignasafni félagsins

Eik fasteignafélag hefur skrifad undir kaupsamning & 6llu hlutafé Slippsins, fasteignafélags. Fasteignirnar eru rimlega
6.500 fm ad steerd og eru stadsettar i midbae Reykjavikur. I lok ars 2016 er 8% af fasteignasafni Eikar i hotelum en med
kaupum félagsins & Slippnum, fasteignafélagi verdur hlutfallid 13% af heildarfasteignasafni félagsins. P4 munu eignir
félagsins i midbae Reykjavikur verda rétt rim 23% af eignasafni félagsins i stad 19%. Afhending mun fara fram 1. mars
2017.
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Framkvaemdir a arinu 2016

Ari® 2016 var steersta framkveemdaar i sdgu félagsins. Helstu framkvaemdirnar sneru ad steekkun &

Sudurlandsbraut 8 og 10 asamt endurbotum a ytra Utliti Smaratorgs 1.

Félagid keypti Sudurlandsbraut 8 og 10 a&rid 2013.
Samanlégd steerd peirra nam teepum 6.000 fm. en einnig
var byggingarréttur upp 4 rdma 3.300 fm. Vid kaupin var
ljost ad innra skipulag huisanna hentadi ekki
nutimakréfum sem og ad asynd peirra var ordin preytt.

I byrjun ars 2015 stéd Eik fasteignafélag fyrir
honnunarsamkeppni par sem premur arkitektastofum var
bodid ad taka patt. Démnefnd skipudu Orri Arnason
arkitekt, Orn Steinar Sigurdsson VERKIS og Arnar Hallsson.
ARKIS arkitektar unnu samkeppnina og var markmid
honnuda ad nyta upprunalegar aherslur fra sjotta

aratugnum i honnun husanna.

Akvedid var ad rymka husin til sudurs og haekka pau um
prjar heedir i stad fjogurra. Med pessu fékkst aukin
lofthaed an pess ad minnka mogulegt byggingarmagn.
Jafnframt var akvedid ad setja tveer lyftur i hvort hus og
byggja gleesilegt sameiginlegt bilastaedahtis & bakl6d
hisanna. Val byggingarefna midadi ad pvi ad skapa
fallegar byggingar  og audga gotuasynd

Eik fasteignafélag hf.

Sudurlandsbrautar. Um leid skipti mali ad byggingarnar
yrdu hagkvaemar i rekstri til langs tima litid.

I névembermanudi 2015 hofust verktakar handa vid
nidurrif ad Sudurlandsbraut 8. 1 april 2016 hofst
uppbygging og um &ramétin var innréttingavinna komin
vel & veg. Unnid er hordum hondum ad pvi ad ljuka
uppsteypu Sudurlandsbrautar 10 og steypa efstu plotu

bilasteedahussins.

pann 15. april 2016 nadust
samningar vid Vodafone (Fjarskipti)
um leigusamning & 6llu hdsnaedinu

vid Sudurlandsbraut 8.

Vodafone mun flytja hofudstodvar
sinar i afongum & Sudurlands-
brautina & fyrri hluta ars 2017.
Verslun dsamt kaffihisi mun verda &
jar6haedinni og skrifstofur & efri
haedum.

Innra skipulag hefur veri® adlagad ad
fioloreyttum  porfum  starfsfolks
Vodafone. Pannig byggir hoénnun
skrifstofuhaedanna &  frjalsri

seetaskipan.

A efstu haed huissins  verdur
motuneyti og fundaradstada.

i bakhisi verdur god adstada fyrir

gréfvinnuhluta  félagsins  par sem
haegt verdur ad aka inn bilum og

hysa t.d. lager og rafeindaverkstaedi.

Arsskyrsla 2016
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Smaratorg
Eik fasteignafélag keypti Sméaratorg 1 &rid 2013 en husid var byggt arid 1998. HUsid er rdmir 14.500 fermetrar ad steerd a

tveimur haedum. Vid kaupin var nytingarhlutfall eignarinnar i laegri kantinum og pvi ljost ad mikil vinna veeri framundan
ad na Utleiguhlutfallinu & pann stad sem félagid vildi hafa pad. pvi til vidbotar hafdi husinu verid [itid haldid vid og ytra

byrdi pess farid ad lata a sja. Félagid akvad pvi & arinu 2015 ad radast i endurbaetur & ytra Utliti pess & arinu 2016.

Umferdarfleedi um |68ina var einfaldad og talningakerfi sett upp fyrir bilasteedakjallarann dsamt pvi ad merkingar voru
endurbaettar med pad ad markmidi ad baeta nytingu bilastaeda i kjallara hdssins & alagstimum. Helluldgn, snjobraedsla,
lagnir i 168 og malbik ad hluta var endurnyjad auk pess sem lysing a 168inni var feerd til ndtimahorfs. Steersta breytingin er
p¢ falin i pvi ad draga fram innganga allra verslana og setja upp baklyst skilti. Med pessarri breytingu dregst athygli betur

ad peim verslunum sem par eru og um leid eykst synileiki peirra.

Eik fasteignafélag hf.
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Fjarhagsaaetlun 2017

Stjornendur Eikar spa pvi ad afram verdi sterk eftirspurn eftir atvinnuhldsnaedi & arinu samhlida
miklum hagvexti og drifkrafti i atvinnulifinu. Samkveemt azetlun munu tekjur samstaedunnar verda
7.615 mkr., gjold 2.604 m.kr. og EBITDA 5.011 m.kr. og mun virdisutleiguhlutfall samstaedunnar

verda ad medaltali um 96% a arinu an préunareigna.

Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur
samsteedunnar 4 arinu 2017 verdi
7.615 mkr. og rekstrargjold

Fastverdlag 2,5%verdb.

samstedunnar verdi 2.604 m.kr. TEKJUT ot 7.615 7.693
Steersti  lidurinn  par  eru (o] L IO -2.254 -2.253
fasteignagjold og tryggingar ad 5.361 5.440
fisrheed  1.062  mkr.  Annar
rekstrarkostnadur er azetladur 1.542 Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ........................ -350 -351
m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu, afskriftir og vidhald
er daetladur 5.011 mkr. & arinu 2017. EBITDA v L
Gert er rad fyrir ad vidhald og
endurbaetur nemi 298 m.kr. & arinu
2017 og fjarfest verdi i niverandi Vidhald og endurbae tur Fastverdlag 2,5%verdb.
hlsnaedi fyrir 2.695 m.kr. G/a/dfa?rt VIORAI ... 60 61
Eik fasteignafélag mun tilkynna vid Eignfeerdar endurbaetur 238 241
arsfjérdungsuppgjor ad félagid sé a 298 302
deetlun ef EBITDA er innan 1%
skekkjumarka & hverjum arsfjérdungi Fjarfes ting 2.695 2.729

fyrir sig.

Helstu forsendur rekstrarazetlunar

Rekstrarazetlun félagsins er unnin a fostu verdlagi. Sumir
lidir rekstraraeetlunar eru tengdir visitdlubreytingum innan
arsins beint eda 6beint. Um 92% leigusamninga félagsins
eru visitdlutryggdir og um 8% veltutengdir’. Verdbélga
hefur pvi bein ahrif & leigutekjur. Verdbolga hefur ekki jafn
sterk ahrif & rekstrarkostnad par sem fasteignagjold
breytast ekki yfir rekstrararid eftir ad alagning
sveitarfélaga liggur fyrir. NO pegar hefur verid gert rad
fyrir ad almennar launahaekkanir verdi hja félaginu i takt

vid kjarasamninga.

Ahrif 2,5% verdbolgu sem dreifist jafnt yfir arid eru synd til
samanburdar vid aaetlun a fostu verdlagi.

{ aaetlun arsins fyrir Hotel 1919 ehf. er notast vid azetlun
sem stjérnendur Hétels 1919 gera og eru sampykktar af
Rezidor, rekstraradila Hoétels 1919. Ekki er tekid tillit til

leigutekna vegna Hoétels 1919 enda eru peer hluti af
samstaedufeerslum og falla nidur. P& gerir azetlunin rad

fyrir ad félagid fai Slippinn, fasteignafélag ehf., afhent 1.
mars 2017 og ad leigutekjur vegna Sudurlandsbrautar 8

komi ad fullu inn & vormanudum.

Leigutekjur félagsins eru azetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu sparinnar asamt spa um
breytingar & leigusamningum innan arsins 2017.
Tekjudeetlun er gerd & hverja Utleigueiningu. I peim
tilvikum par sem leigusamningar renna Ut innan arsins er
lagt mat & mogulega markadsleigu vidkomandi
Utleigueiningar.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold
sameigna i dotturfélaginu  Eik rekstrarfélag ehf.
Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna er etlad ad
meeta kostnadi vid rekstur vidkomandi fasteigna, til deemis
orku-, raestingar-, snjémoksturs-, husumsjonar- og
stjornunarkostnadar.  Rekstrartekjur — af  sameignum
fasteigna geta pvi haekkad og leekkad i samhengi vid
rekstrarkostnad sameigna. Med haekkandi

1vig utreikning a hlutfalli visitolutryggdra og veltutengdra leigusamninga er litid & rekstrarhagnad Hoétels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir,

matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

virdisutleiguhlutfalli  og  feekkun
Outleigdra  Utleigueininga  aeetla
stjornendur ad neikveedur mismunur
& milli tekna og gjalda sameigna

muni dragast saman.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
sundurlidast i fasteignagjold,
tryggingar, rekstur fasteigna, auk
annars rekstrarkostnadar, en haldid
er sérstaklega utan um gjaldfeert
vidhald i &eetlun. Steerstur hluti
rekstrarkostnadar eru fasteignagjold.
Mikil haekkun verdur & fasteignamati
fasteigna félagsins &4 milli ara eda
rim 11%. Félagid hefur gert itarlegar
athugasemdir vid pessa miklu
haekkun en vid birtingu &eetlunar
hefur félagid ekki fengid endanleg
svor vid peim athugasemdum sem
gerdar voru. bvi er gert rdd fyrir ad heekkun
fasteignagjalda fari ad fullu i gegn pratt fyrir ad félagid
telji sig hafa sterk rok fyrir pvi ad Pjodskra taki
fasteignamat & akvednum eignum til endurskodunar med

laekkun i huga.
Azetlunin gerir rad fyrir a8 NOI hlutfall félagsins verdi
76,0% & arinu. Pa er gert rad fyrir ad stjérnunarkostnadar-

hlutfall af leigutekjum verdi 5,3%.

Vidhald, endurbaetur og fjarfestingar

Vidhaldskostnadur minni verkefna er gjaldfaerdur en ef um
endurbaetur & hlsnaedi er ad raeda er vidkomandi
kostnadur eignfaerdur. Samtals gerir félagid rad fyrir ad

N B ('{

Medfylgjandi [josmyndir eru fra Hotel Marina

gjaldfzert vidhald og eignfaerdar endurbaetur muni nema
298 m.kr. & arinu 2017. Félagid aeetlar ad vegid medaltal
vidhalds og endurbéta fra arinu 2017 til 2056 verdi 303
m.kr. & ari.

Félagid aeetlar ad fjarfesta i ndverandi hlsnaedi fyrir um
2.695 m.kr. & arinu 2017. A3 miklu leyti er hér um ad raeda
aframhaldandi uppbyggingu & Sudurlandsbraut 8 og 10 i
Reykjavik. Gert er rad fyrir ad framkvaemt verdi fyrir 853
m.kr. & arinu i Sudurlandsbraut 8 og ad framkveemdum
ljaki & &rinu 2017 en & arinu 2018 & Sudurlandsbraut 10. A
arinu 2018 er azetlad ad fjarfesting i Sudurlandsbraut 10
verdi ad fjarhaed 234 m.kr. Ekki er gert rad fyrir ad félagid
fai tekjur vegna annarra fjarfestinga en a Sudurlandsbraut

8 & arinu 2017.

Medal annarra framkveemda sem farid verdur i & arinu eru
4 4. og 5. haed i Armala 3 og 2. haed & Glerartorgi,
Akureyri.  Nadst  hefur  samkomulag um ad
tannlaeknastofur opni sidar & arinu vid hlid Laeknastofu
Akureyrar sem hofu starfsemi i oktober 2016. Pa verdur

framkveemdum vié Smaratorg 1 og 3 haldid afram.

Vi3 Utreikning & NOI hlutfalli arsins er litid & rekstrarhagnad Hoétels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem

veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.
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Hluthafar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.465.180.435 kronum i lok ars
2016. Félagi®d & 8.800.000 eigin hiuti pannig ad
Utistandandi hlutafé nemur 3.456.380.435 krénum.

I lok ars 2016 skiptist hlutafé félagsins 4 635 hluthafa
(kennitolur) en til samanburdar voru 916 hluthafar i
upphafi ars.

Eik i arvalsvisitélu NASDAQ Iceland

I lok ars 2016 st6d hlutabréfaverd félagsins i 10,7 kr. & hlut
og hafdi haekkad um 34,6% & arinu. Ad teknu tilliti til
ardgreidslu, sem nam 0,24 kr. & hlut, var haekkun arsins
37,6%.

Markadsvirdi hlutafjar var 37 ma.kr. i lok ars en var 27,5
ma.kr. i upphafi ars. Leegsta lokadagsgengi arsins var 8,01
en haesta lokadagsgengi var 10,79. Alls nam velta 29,6
ma.kr. & arinu og var medalveltan 118 mkr. & dag til

samanburdar vid 77 m.kr. & arinu 2015.
Frd og med 1. jantar 2017 vard Eik fasteignafélag hluti af
Urvalsvisitolu NASDAQ Iceland, OMXIS.

Ardgreidslustefna
Stefna stjérnar er ad greida arlega Ut ard sem nemur um

35% af handbaeru fé fra rekstri. Félagid greiddi Gt ard ad
fijarheed 818 m.kr. & arinu til hluthafa en Vvirdi
ardgreidslunnar sem hlutfall af markadsvirdi félagsins

pann 31.12.2016 var 2,8%.
Stjorn leggur til ad 930 m.kr. verdi greiddar i ard til
hluthafa & arinu 2017 fyrir rekstrararid 2016.

Eik fasteignafélag hf.

Hluthafar

Tuttugu steerstu hluthafarnir fara med 81,8% hluta i
félaginu. Lifeyrissjodir eru steersti hdpur hluthafa Eikar en
peir eiga 57% hlutafjar. Neest koma einkahlutafélég med
12%, bankar og safnreikningar med 11%, tryggingafélog
med 10%, verdbréfasjédir med 7% hlutafjar og
einstaklingar eiga 3%.

Félagi® er med samninga um vidskiptavakt vid
fslandsbanka, Arion banka og Kviku banka.

Hluthafar eftir flokkum i lok ars 2016

3%
7%

W Lifeyrissjodir

10,
10% = Einkahlutafélsg

® Bankar og
safnreikningar

11% H Tryggingafélog

B Verdbréfasjodir

M Einstaklingar

20 staerstu hluthafar 31/12/2016

Lifeyrissjédur verslunarmanna ................. 10,5% Kvika banki Nf. ...c.ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 2,8%
Almenni lifeyrissjodurinn ..........coccevenee. 9.7% F.Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. ................ 2,2%
Birta lifeyrissjodur ........covevveveriere. 7.1% Islandsbanki hf. ....oooveeeeeeeeeeeeeeeeen 2.2%
Stapi lifeyrissjoduUr .......c.covvveeerrcne, 6,7% Festa lifeyrissjodur .......cccoovrvnccerce, 2,2%
Lifsverk lifeyrissjodur .........oeveeernicenenne. 5.5% Parabakki €Nt .....c.ooveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 2,2%
Vatryggingafélag Islands hf. ..................... 5,4% Virding safnreikningur ... 2,0%
Lifeyrissj. starfsm.rik. A-deild .................... 5,1% A.C.S safnreikningur 1 ..o, 1,9%
Gildi lifeyrissjodur .....coveeeeeeeececene, 4,9% IS Hlutabréfasjodurinn ........cccocoevercninranne. 1,9%
Sjéva Almennar tryggingar hf. .................. 3,7% Lifeyrissj. starfsm.rik. B-deild ............cc........ 1,8%
Brimgardar ehf. .......ccocovierniren 2,9% Sameinadi lifeyrissjodurinn ... 1,2%
Préun hlutabréfaverds og veltu
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Stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, sampykktir
félagsins og starfsreglur stjornar. Stjérn félagsins leggur aherslu a ad vidhalda gédum stjornarhattum

og hlaut & arinu 2016 vidurkenningu

Rannsdknarmidstdd um stjornarhaetti sem

fyrirmyndarfyrirtaeki i stjérnarhattum. Stjornarhattayfirlysingu méa finna i heild sinni aftast sem

fylgiskjal vi® arsreikning félagsins 2016.

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af
hluthofum til eins ars i senn. Tilnefningar til stjérnarsetu
koma ad jafnadi fra hluthofum félagsins. Stjorn félagsins
uppfyllir akveedi laga um kynjahlutfoll i stjornum
hlutafélaga sem toku gildi 1. september 2013.

Menntun og pekking stjérnarmanna Eikar er vidteek og
hafa peir vidtaeeka reynslu Ur atvinnulifi & svidi rekstrar,
stjornunar og fjarfestinga. Allir stjornarmenn eru 6hadir
félaginu og fjorir stjérnarmenn eru einnig o6hadir
hluthofum  félagsins. ~ Nanari  upplysingar ~ um
stjornarmedlimi og framkvaemdastjérn ma finna a naestu

bladsidum.

Stjorn fer med eedsta vald i malefnum félagsins milli
hluthafafunda samkveemt 16gum og sampykktum
félagsins. Meginhlutverk stjornar er ad styra félaginu milli
hluthafafunda og trygga ad neegilegt eftirlit sé haft med
reikningshaldi og medferd fijarmuna félagsins auk pess ad
stadfesta rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og sja til pess ad
peim sé fylgt. Stjérn sér til pess ad arsfijordungsleg
uppgjor séu Utbudin med upplysingum um rekstur og
stodu félagsins. Stjorn hefur komid & virku kerfi innra
eftirlits og er reglubundin uttekt framkvaemd einu sinni &
ari af innri endurskodanda félagsins. P& reedur stjorn
forstjora og setur honum starfsreglur og skilgreinir
verksvid hans. Stjorn tekur meirihattar akvardanir i rekstri
félagsins og sér um ad félagid sé rekid i samraemi vid 16g
og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn  hefur skipad tveer undirnefndir  stjornar,
endurskodunar-  og  starfskjaranefnd.  Sampykktir,

starfsreglur stjérnar og starfsreglur endurskodunar- og
starfskjaranefndar ma finna & heimasidu félagsins,

www.eik.is.

Eik fasteignafélag hf.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 26.
april 2016. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdottir
formadur, Arnar Mar Johannsson 16ggiltur endurskodandi
og Porir Olafsson l6ggiltur endurskodandi.
Endurskodunarnefnd kemur saman vegna ars- og
halfsarsuppgjors Eikar og skilar skyrslu til stjornar.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 26. april 2016.
Nefndina skipa Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna
Hardardéttir og Gudérin Bergsteinsdottir, stjornarmenn
Eikar.

Stjérnarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2016 voru haldnir 20 stjérnarfundir, 5 fundir i
endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd og var
meirihluti stjiornarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla
fundi timabilsins. { samraemi vi& sampykktir félagsins eru
nidurstddur 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 30. mai 2016.

Stjorn leggur dherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum
og hlaut & éarinu 2016 vidurkenningu frd Rannsdknar-

midstdd um stjérnarhaetti sem fyrirmyndarfyrirteeki i
stjornarhattum. pPa hlaut félagid vidurkenningu annad arid

i 168 sem framurskarandi fyrirtaeki hja Creditinfo.

Framkvaemdastjérn og regluvarsla

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes
Fridjénsson og ber hann abyrgd & rekstri og afkomu
félagsins gagnvart stjérn. Forstjorinn hefur umsjon med
daglegum rekstri félagsins og fer med stjérn pess milli
hluthafafunda &samt félagsstjorninni. Forstjori  hefur
jafnframt umsjéon med framkvemd stefnumotunar,
daglegri aheettustyringu félagsins og starfsmanna- og
upplysingataeknimalum.

Framkveemdastjori fjarmalasvids er Lydur H. Gunnarsson
sem ber abyrgd & sjédsstyringu, reikningshaldi, uppgjori,
skyrslugerd,  fjarmégnun  og  aeetlunum  Eikar
fasteignafélags og dotturfélaga. Auk pess sér hann um

fjarfestatengsl félagsins.

Framkveemdastjéri Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson
sem ber abyrgd & dutleigu fasteigna félagsins og
innheimtu.

Framkveemdastjéri framkveemdasvids er Arnar Hallsson
sem ber abyrgd & Ollu vidhaldi, framkveemdum,
byggingum og préun fasteigna og audra I6da.

Félagid & fjogur détturfélog og eru stjornir peirra skipadar
einum stjérnarmanni, Gar®ari Hannesi Fridjonssyni,
forstjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkveemdastjéra  Gtleigusvids  Eikar. [ tilviki
dotturfélagsins EF1 hf. er stjornin skipud premur
monnum, Eyjolfi Gunnarssyni, sem er formadur stjornar,

Gardari Hannesi Frigjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni.

Regluvordur félagsins er Ardis Ethel Hrafnsdottir,
l6gfreedingur.  Stadgengill  regluvardar er  Rodsa
Hjartardéttir, forstédumadur reikningshalds. Hlutverk
regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjérnar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Eikar i
samreemi vid 16g 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
félagsins kveda & um.

Samskipti  hluthafa og  stjérnar fara fram &
hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjalfsteedir i storfum
sinum og taka ekki vid fyrirmaelum beint frad hluthdfum
félagsins eda 06drum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn
geeta trdnadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i
upplysingagjof til hluthafa og veita ekki hluthdfum
upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi
stjornar & auglystum kynningarfundum félagsins eda &
sérstokum fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta
komid erindum til stjornar & milli hluthafafunda. Formadur
stjornar kemur fram fyrir hond stjérnar ad jafnadi.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STTORNARHATTUM
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Stjorn og framkvaemdastjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson, stjérnarformadur
Adalstarf: Radgjof.

Faedingardagur: 21. april 1957.
Fyrst kjorinn: 12. febrdar 2015.

Menntun:

B.Sc. gréda i byggingartaeknifraedi fra Teekniskéla Islands
1984, M.Sc. grada i byggingarverkfraedi fra University of
Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1988, PhD grada i
byggingarverkfreedi fra University of Missouri-Rolla,

Bandarikjunum, 1991.

Starfsreynsla:

Ymis radgjof fra 2016. Forstjori Mannvits hf. 2008-2015,
forstjori VGK-Honnunar hf. 2007-2008, forstjéri Honnunar
hf. 2003-2007, adstodarframkveemdastjéri Honnunar hf.
1997-2007, Honnun hf. almenn verkfreedistorf og
verkefnastjornun 1991-1997 og 1984-1986.

Eik fasteignafélag hf.

Frosti Bergsson, varaformadur stjornar
Adalstarf: Fjarfestir.

Faedingardagur: 30. desember 1948.
Fyrst kjorinn: 14. agust 2014.

Menntun:
Rafeindataeknifreedingur fra Taeknihaskélanum i Arésum
1974.

Starfsreynsla:

Starfandi stjornarformadur F. Bergsson Eignarhaldsfélags
ehf. fra 2005, starfandi stjérnarformadur Opinna kerfa hf. /
Opin Kerfi Group hf. 1998-2004, forstjéri HP & Islandi hf. /
Opin kerfi hf. 1991-1998, framkveemdastjéri Hewlett-
Packard & Islandi hf. 1984-1991, deildarstjéri Télvudeildar
Kristjan O. Skagfjord hf. 1974-1984.

Arna Hardardottir, stjornarmadur
Adalstarf: Fjarmalastiori.

Faedingardagur: 6. oktober 1965.

Fyrst kjorin: 21. mai 2015.

Menntun:

BA i vidskiptahagfreedi fra Univeristy of Reading, Englandi,
1988, prof i verdbréfavidskiptum 1991, MBA fra

Héaskolanum i Reykjavik 2002.

Starfsreynsla:

Fjarmalastjori Rauda krossins & Islandi fra 2016.
Framkveemdastjéri framtakssjoda hja Virdingu hf. (&dur
Audi Capital hf) 2007-2015, fjarmalastjéri Vidskiptarads
fslands 2007, forstjori Calidris ehf. 2003-2006,
fijarmalastjéri Tindafells ehf. og Konkordiu ehf. 1997-2003,
framkveemdastjori sjodastyringar hja Landsbréfum hf. og
framkveemdastjori Landssj6ds 1994-1997,
framkvaemdastjori  einstaklingsvidskipta Landsbréfa hf.
1992-1994, solustjori hja Landsbréfum hf. 1990-1992,

hagfraedingur hja Landsbanka fslands hf. 1988-1990.

Agla Elisabet Hendriksdottir, stjornarmadur

Adalstarf: Fjarfestingar og radgjor.
Faedingardagur: 30. jandar 1967.
Fyrst kjorin: 23. april 2013.

Menntun:

B.A. prof i stjornmalafreedi og prof i verdbréfavidskiptum.
Hefur stadist haefismat Fjarmalaeftirlitsins sem stjérnandi

fijarmalafyrirtaekis.
Starfsreynsla:

Stjérnarmadur og framkveemdastjéri EQ ehf. fra 2014,
forstodumadur  sjodastyringar  Islandssjéda hf
og framkveemdastjéri  Islandssjéda hf. 2008-2013,
sjodstjori Glitnis sjoda hf. 2000-2007, forstédumadur
einstaklingspjonustu eignastyringar fslandsbanka hf. 1997

-1999, rédgjafi i eignastyringu fslandsbanka hf.
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Gudrun Bergsteinsdottir, stjornarmadur

Adalstarf: Logmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna
Faedingardagur: 27. juli 1975.
Fyrst kjorin: 12. april 2016.

Menntun:

Cand. Jur. fra Haskéla Islands 2000, réttindi sem
héradsdémslogmadur 2001, LLM fréd University of Leiden,

Hollandi, 2003, prof i verdbréfavidskiptum 2015.

Starfsreynsla:

Logmadur  og medeigandi LOCAL  Loégmanna
2010, verkefnastjori hja BBA // Legal 2004-2010,

verkefnastjori hja Rikisskattstjora 2000-2002.

Eik fasteignafélag hf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori
Faedingardagur: 28. juli 1971.

Menntun:
B.A. grada i heimspeki fra Haskdla Islands 1995, MBA
grada fra University of Salford, Englandi, 1997.

Starfsreynsla:

Forstjori Eikar fasteignafélags fra 2002, framkveemdastjori
fljarmala- og stjornunarsvids Pyrpingar hf. 2000 - 2002,
adstodarmadur framkveemdastjora Eignarhaldsfélagsins
Kringlunnar ehf. 1998 - 2000.

Arnar Hallsson, framkvaemdastjori

framkveemdasvids
Faedingardagur: 28. september 1972.

Menntun:
I6nadartaeknifraedingur B.Sc. fra Taekniskola Islands. Hefur

loki® boklegu meistaranami i hagfraedi.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori framkveemdasvids Eikar fasteignafélags
fra agust 2014, rekstrarstjori SMI Iceland ehf. januar - jali
2014, rekstrarstjori SMI ehf. 2010 - 2013, framkvaemdast;jori
Stekkjarbrekkna ehf. 2006 - 2010, rekstrarstjori Lyf og heilsu
hf. jandar - juni 2006, fjarmalasvié Haga hf. 2004 - 2005,

VSO Radgjof ehf. 1999 - 2004.

Eyjolfur Gunnarsson, framkvaemdastjori

utleigusvios
Faedingardagur: 28 november 1972.

Menntun:
Cand. Oecon i vidskiptafredi fra Haskola fslands 1996,
prof i verdbréfamidlun 2015.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags fra
oktéber 2014, deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf.
(@dur  Landsbanki fslands hf) 2009 - 2014,
framkveemdastjéri hja Islenskum adalverktokum hf. 2001 -
2009, markadsstjori Tryggingamidstodvarinnar hf. 1998 -

2001.
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Lyour Heidar Gunnarsson, framkvaemdastjori
fjarmalasvids
Faedingardagur: 29. 4gust 1980.

Menntun:

B.Sc. grada i vidskiptafredi fra Haskélanum i Reykjavik
2004, Meistaragrada i fjarfestingarstjornun  fra
Haskolanum i Reykjavik 2010, prof i verdbréfamidlun
2006.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori fjarmalasvids Eikar fasteignafélags hf.
fra 2015, forst6dumadur eignastyringar Lifsverks
lifeyrissj6ds 2009 - 2015, fjarmalasvid FL Group fra 2007 -

2008, eignastyringarsvid Landsbanka Islands fra 2002 -
2007.

Eik fasteignafélag hf.

Jon Gretar Jonsson, framkveemdastjori Eikar
rekstrarfélags

Faedingardagur: 25. febriar 1966.

Menntun:

Rekstrar — og vérustjornun B.Sc. fra Teekniskéla Islands
(HR) 1998, I6ggilding i fyrirtaekja- fasteigna- og skipasolu
fra Haskolanum i Reykjavik 2009.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjéri Eikar rekstarfélags ehf. fra 2014,

rekstarstjéri Landfesta hf. 2011-2014, framkveemdastjori
Hlsakaupa ehf. 2003-2011, innkaupastjori hja Bur
ehf. 2000-2003, framleidslu- og geedastjori hja GKS hf.
1998-2000.



Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um rekstur félagsins

Skyr. 2016 2015
REKSTIAITEKJUL ..ottt enes 5 6.746 5.907
REKSTIArKOSTNABUI ...ttt 6 1.924) ( 1.355)
4.822 4.552
ANNAE TEKSTrArKOSTNABUL ...ttt 7 ( 321) ( 379)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 4.501 4.173
Soluhagnadur fJArfestingar@igna .......c.cccveeiiieiiieeeeee e 48 34
Matsbreyting fjarfestingar€igna .......cccoeeveiiiieieeee e 13 2.514 4.168
Framlag i VIBNAIASSJOB ......c.cveveieiiiiiicceieieiee et ( 32) 0
ATSKIITTIT <ottt ettt ettt ea et et ea et e ettt et ns s ens 15 ¢ 87) ( 11)
Rekstrarhagnadur 6.946 8.363
Fjarmunatekjur 110 161
Fjarmagnsgjold ( 2.838) ( 2.744)
10 ( 2.728) ( 2.583)
Hagnadur fyrir tekjuSKatt .........coieeer e 4.218 5.780
TEKJUSKATEUT .. 11,20 ( 570) ( 1.151)
Heildarhagnadur arsins 3.647 4.629
Rekstrartekjur Rekstrarkostnadur
Leigutekjur ......cooviiiicccccccan 5.651 Fasteignagjold ..., 897
Tekjur HOtels 1919 ... 699 TIYGGINGAT oo 57
Rekstrartekjur sameigna 356 ViBhaldskoStNadur ..........ccccccccceveeererrrssssssseeeeeene 57
ABTAr tEKJUT . 40 Rekstrarkostnadur Sameigna .............ccvvoovervee. 426
Samtals 6.746 Rekstrarkostnadur Hotels 1919 .......ccovvviieniennnnee 398
Virdisr. vidsk.krafna og tap. kréfur ... 1
Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur ............ccccevcevnicnninnas 87
Laun og launatengd gjold .......cccoeveeiininiieene. 203
. ., Samtals 1.924
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ....................... 106
Einskiptikostnaéur ................................................... 12 Fjérmunatekjur og fjérmagnsgjold
Samtals 321 Vaxtatekjur .....c.veeveveieereiceeiee e 110
Vaxtagjold ..o (1.912)
VErdhaetur .....c.ccueueiiririniiiceeie e (926)
Samtals (2.728)

Eik fasteignafélag hf.

Rekstrartekjur

Heildarrekstrartekjur félagsins namu 6.746 m.kr. & arinu
2016 og haekkudu um 14% milli ara. Leigutekjur namu
5.651 m.kr. &rid 2016 en ndmu 5.564 m.kr. arid adur.
Tekjur af rekstri Hotels 1919 ndmu 699 m.kr. en félagid
tok vid rekstri hotelsins um midjan aprilmanud. Hefdi
félagid tekid vid rekstri Hotel 1919 upphafi ars heféu

rekstrartekjur numid 900 m.kr.

Rekstrartekjur sameigna nédmu 356 mkr. arid 2016
samanborid vid 334 m.kr. &rid &8ur og adrar tekjur ndmu

40 m.kr.

NOI hlutfall, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu,
afskriftir og einskiptislidi sem hlutfall af leigutekjum, nam
75,8% samanborid vid 75,0% i arslok 2015. Vid utreikning
& NOI hlutfallinu var studst vid leigutekjur samstaedunnar
ad vidbaettum tekjum Hoétels 1919 og fradregnum
kostnadi, p.e. horft er & nettétekjur fra Hoteli 1919 sem

veltuleigu.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur félagsins nam 1.924 m.kr. & arinu 2016
samanborid vid 1.355 m.kr. arid 2015. Heekkunin milli ara
skyrist ad mestu leyti af rekstrarkostnadi Hotels 1919 og
haekkunar & fasteignagjoldum. Fasteignagjold namu 897
m.kr. & arinu 2016 og haekkudu um 14% milli ara.
Rekstrarkostnadur sameigna hélst i hendur milli ara og var
426 mkr. i stad 427 mkr arid 2015. P4 nam rekstrar-
kostnadur Hotels 1919 398 m.kr. Hefdi félagid tekid vid
rekstri Hotel 1919 upphafi ars hefdi rekstrarkostnadur sem

haféi ahrif & samstaeduna numid 587 m.kr.

Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur leekkar um tep 15% milli ara.
Leekkunin skyrist ad mestu leyti af laegri einskiptiskostnadi
en hann er 12 m.kr. ari® 2016 i stad 89 m.kr. arid 2015.
Einskiptikostnadur arsins 2016 er tilkominn vegna
kostnadar vid kaup & Heimshotelum ehf. og Hétel 1919

ehf.
Laun og launatengd gjold eru 203 m.kr. samanborid vid

202 mkr. &rid 2015. pa er skrifstofu- og stjornunar-
kostnadur, sem samanstendur ad mestu leyti af kostnadi

vegna Yfirstjornar 4samt eigna- og fjarmalaumsyslu
félagsins, 106 m.kr. a arinu 2016.

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins.
Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna
pess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a
gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpj6dlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Ef mismunur er &
gangvirdi og bokfeerdu virdi leidir pad til jakveedrar eda
neikvaedrar 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 jakvaed um
2.514 mkr. arid 2016. Jakveed matsbreyting skyrist ad
mestu af heekkandi dtleiguhlutfalli og haekkandi
markadsleigu en & méti er mikil haekkun fasteignagjalda
fyrir 4rid 2017. ftarlega er fjallad um fjarfestingareignir,

matsbreytingu og forsendur i skyringu 13 { arsreikningi.

Hrein fjarmagnsgjold

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

l[anastofnunum.

Tekjuskattur

Reiknadur tekjuskattur nam 570 m.kr. skv. rekstrar-
reikningi. Skattur til greidslu nemur 64 m.kr. og er hann til
kominn vegna breyttrar uppgjorsadferdar a vidhaldssjodi

Hotels 1919.

Hagnadur og ardsemi eigin fjar
Hagnadur arsins 2016 nam 3.647 m.kr. samanborid vid
4629 mukr. arid6 2015. Hagnadur & hlut var 1,06 kr.

Ardsemi eigin fjar nam 15,5% fyrir arid 2016.

Arsskyrsla 2016



Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um eignir félagsins

Skyr
Eignir
OFNISIEYAT @IGNIT ... 12
FJArfEStINGAr@IGNIT ...ttt 13
Eignir til €GN NOTa c.o.oiieececc e 14
LangtimaKrOTUN ........cuiuiiiiiii e
Fastafjarmunir
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........coeeeieenieceeeeeees 16

HaNAD@art f& . ...ttt
Veltufjarmunir

Eignir samtals

26 Eik fasteignafélag hf.

2016 2015
551 0
72.999 67.625
3.712 150
0 2
77.262 67.777
391 527
1.908 1.383
2.300 1.910
79.562 69.687

Qefnislegar eignir

Oefnislegar eignir samanstanda af vidskiptavild og
vidskiptasamning sem voru yfirtekin vid kaupin a
Heimshotelum. Oefnislegar eignir nema 551 m.kr. 4rid
2016 en engar Oefnislegar voru til stadar arid 2015.
Vidskiptavild nam 351 m.kr. og vidskiptasamningur nam

200 m.kr. i lok ars 2016.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins voru bokfaerdar a4 72.999 m.kr.
i arslok 2016 samanborid vid 67.625 m.kr. i arslok 2015.
Haekkunin skyrist ad mestu leyti af matsbreytingu arsins,
eda 2514 mkr. og fijarfestingu i naverandi
fjarfestingareignum, eda 2.422 m.kr. Fjarfest var i nyjum
fjarfestingareignum og félagi fyrir samtals 562 mukr. &
arinu og seldar voru fjarfestingareignir fyrir 125 mkr. ad
bokfaerdu virdi. Breytingar & matsvirdi voru feerdar i
gegnum  rekstur  undir  lidnum  ,matsbreyting

fjarfestingareigna”.

Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota eru feerdar & kostnadarverdi ad
fradregnum afskriftum. Medal eigna til eigin afnota eru
eignir vid Posthusstraeti 2, sem hysa Hotel 1919, eigid
husnaedi félagsins, bifreidar og skrifstofutaeki. Eignir til
eigin nota namu 3.712 m.kr. i arslok 2016 samanborid vid
150 m.kr. &rid 2015. Fasteignirnar vid Posthusstraeti 2 er
lang steersta eignin til eigin nota og nam 3.550 m.kr. i
arslok. Fasteignirnar sem hysa Hotel 1919 flokkast sem
eignir til eigin nota par sem i fasteignunum er annar
rekstur en Utleiga fasteigna og reksturinn er i eigu Eikar

fasteignafélags.

Fasteignir

Fjarfestingareignir .......coccvveeeeeeieeeeceeenas 72.502
Byggingarréttir og 108ir ......c.ceevvvvvivenicee 497

Fasteignir til eigin NOta ......ocoovveeeiriecce 3.650
Samtals 76.649

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur namu 391
m.kr. i lok ars 2016 samanborid vid 527 m.kr. i arslok 2015.
Vidskiptakrofur nédmu 217 mkr. i arslok 2016. Ad
langmestu leyti eru vidskiptakrofur 0-30 daga gamlar og

voru 113 m.kr. ekki fallnar & eindaga um aramét. Haekkun
& vidskiptakréfum milli ara er tilkominn vegna kaupa
félagsins & Hotel 1919. Afskriftasjodur vidskiptakrafna
nam 21 m.kr. i &rslok 2016.

Adrar skammtimakrofur samanstanda af
fyrirframgreiddum kostnadi, inneign af virdisaukaskatti og
68rum kréfum. Adrar skammtimakrofur ndmu 174 mekr. i

arslok 2016.

Heildarvirdi fjarfestingareigna

W Fjarfestingareignir
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um skuldir og eigid fé felagsins

Skyr. 2016 2015
Eigid fé Eigid fé
Eigid fé félagsins nam 26.369 m.kr. i arslok 2016 og var
HIUTATE ..ottt ettt 3.456 3.456 eiginfjarhlutfalli® 33,1% samanborid vid 33,8% arid adur.
Yfirverdsreikningur hIUtafjar .........ccooeviiei e 12.950 12.950 Greiddur var Ut ardur til hluthafa & arinu 2016 ad fjarhaed
LOGUNAINN VaArasjOBUT ........c.eviiiieiriieeeee e 848 665 818 m.kr. eda 0,24 kr. & hlut.
Bundinn hlutdeildarreikNinguI ...........cccceieiiecee e 933 0
IrABSTAAd @IGIB F& .orvvvvvvvveeeeesssrsseseeesreesessesesessssssss s 182 467 Langtimalan . .
Oradstatad elgio e Eigid fé 17 22.369 22529 A érginu 2016 haekkudu vaxtaberandi skuldir félagsins um Proun vaxtaberandi skulda
5570 mkr. sem skyrist ad mestu leyti af nyjum = Vaxtaberandi skuldir
skuldabréfaflokki sem félagid gaf at. I april 2016 gaf 50.000
Skuldir félagid Gt nyjan skuldabréfaflokk, EIK 100346, a8 fjarhaed
2.000 m.kr. sem ber 3,6% verdtryggda vexti. I september 40.000
Vaxtaberandi SKUIIr ...........c.oouoviuiiiicciecec e 19 46.328 40.558 staekkadi félagid flokkinn um 3.500 m.kr og er steerd hans
ABrar [angtimaskuldir ... 20 18 nd 5.500 mkr. Flokkurinn var tekinn til vidskipta & 30000
Tekjuskattsskuldbinding ......c.coviiiiiiii e 20 4.791 3.707 NASDAQ Iceland. pann 26. jantar 2017. Vid kaupin a i‘E—
Langtimaskuldir 51.140 44,283 Heimshotelum og EF12 voru tvo verdtryggd lan yfirtekin, 20.000
en pau lan hafa verid greidd upp. 10,000
Vaxtaberandi SKUIAIF ..............ovververeieceeciesees s 19 988 1.188 Vedsetningarhlutfall samstzdunnar, p.e. vaxtaberandi ' ]
Skattur til grei®slu 64 skuldir sem hlutfall af fasteignum félagsins nam 64,8% i 0 . . . .
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 21 1.001 677 arslok 2016 samanborid vid 61,7% 4rid 48ur. 2012 2013 2014 2015 2016
Skammtimaskuldir 2.052 1.865

Tekjuskattsskuldbinding
skuldir samtals 53.193 46.148 Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 4.791 m.kr. i arslok
2016. Pad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur
komi ekki til greidslu & naestu arum og ad félagid muni
nyta tekjuskattsinneign af ndverandi yfirfaeranlegu
skattaleqgu tapi sem feerd er til laekkunar &

Eigid fé og skuldir samtals 79.562 69.687

tekjuskattsskuldbindingunni.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda
af vidskiptaskuldum, afélinum ogreiddum voxtum og
60rum skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir namu 1.001 mkr. i a&rslok 2016.
Vidskiptaskuldir ndmu 339 m.kr., afallnir vextir voru 283

m.kr. og adrar skammtimaskuldir ndmu 379 m.kr.

28 Eik fasteignafélag hf. Arsskyrsla 2016 29



30

Fjarhaedir eru i millidbnum krona
Um sjodstreymi félagsins

Rekstrarhreyfingar:

Rekstrarhagnadur ArSiNS ........ocveeiiiiiceeeieieets s
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccceveriieieieieeees e
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccoevveveeiieeeeeeeeee e
Framlag i VIBNaldSSJO0 .......covueuiiiirireiece e
ATSKIITLIT ottt

Breyting & rekstrartengdum @igNUM ........ooiiiiiiiiiieieeee e
Breyting & rekstrartengdum skuldUm .........ccoooiiiiiiieeeee e

Innborgadar vaxtatekjur ..o e
Greidd Vaxtag Ol .........cceuieierii e

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting 1 fjarfestingar€ignum ..........cccoriericnee e
SOluverd fJarfestingar€igna ..........ccceeueeeirrrr e
Fjarfesting i eignum til @igin NOta .....ccueueiiiriei e
Fjarfesting i dotturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé ........................
ABrar Krofur, Breyting ...

Fjarmoégnunarhreyfingar:

GIEIAAUT @IOU ..ottt bbbt
Tekin Ny 1angtimalan .......cceeiii s
Afborganir angtiMalana ........coovieiiiiceee e
Skammtimaskuldir, Breyting ......ccovoveeeeeeeeee e

Fjarmoégnunarhreyfingar

Haekkun (Laekkun) & handbzeru fé

Handbezert fé i arsbyrjun

Handbezert fé i lok arsins

Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa:

Adrar skammtimakrofur
Adrar skammtimaskuldir

Soluverd fjarfestingareigna

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

13

15

10

13

26

2016 2015
6.946 8.363
48) 34)
2.514) 4.168)
32 0

87 11
4501 4173
139) 53)
100 69
47463 4190
110 100
1.892) 1.947)
2.681 2.343
2.823) 1.599)
170 32
31) 25)
2.579) 0
283 3
4.980) 1.589)
818) 579)
5.985 3.270
1.409) 5.756)
933) 0
2.825 3.064)
526 2.311)
1.383 3.694
1.908 1.383
0 335)

0 15

0 320

Rekstrarhreyfingar
Handbeert fé fra rekstri nam 2.681 m.kr. & arinu 2016 en

handbeert fé fra rekstri an vaxta nam 4.463 m.kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2016 voru neikveedar um
4980 m.kr. Fjarfesting i fjarfestingareignum nam 2.823
m.kr. og skiptist pannig ad fjarfesting i niverandi eignum
var 2.293 m.kr., fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum 400
m.kr., eignfaerdar endurbaetur ndmu 129 m.kr. Seldar voru

fjarfestingareignir fyrir 170 m.kr. & arinu.

Fjarmoégnunarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar voru 2.825 mkr. & arinu 2016.
Nanar er fjallad um vaxtaberandi lan félagsins i kaflanum
.Um skuldir og eigid fé félagsins”. Ardur ad fjarhaed 818

m.kr. var greiddur til hluthafa & arinu.

Handbezert fé
Handbeert f& nam 1.908 m.kr. i arslok 2016 og haekkadi
um 526 m.kr. & milli ara.

3.000
2.500
2.000
% 1.500
1.000

500

Proun handbeers fjar fra rekstri

B Handbeert fé fra rekstri

=1

2012 2013 2014 2015 2016
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samstaeda
félagsins  samanstendur  af  modurfélaginu,  Eik
fasteignafélag hf. dasamt 4 détturfélogum sem oll eru ad
fullu i eigu modurfélagsins. Starfsemi samsteedunnar er
eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhlsnaedi og
eignarhald & hotelrekstri.

Rekstur

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar
fasteignafélags hf. og dotturfélaga. Rekstrartekjur
samsteedunnar namu 6.746 m.kr. & arinu 2016 samanborid
vid 5907 mkr. ari6 2015. Rekstrarhagnadur
samstaedunnar fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 4.501
m.kr. arid 2016 samanborid vid 4.173 m.kr. arid adur.
Samkveemt  rekstrarreikningi  samstadunnar  nam
heildarhagnadur arsins 2016 3.647 m.kr. samanbori® vi®
4.629 m.kr. arid adur. Handbaert fé fra rekstri nam 2.649

m.kr. samkvaemt sjédstreymi samstaedunnar.

Heildareignir samstaedunnar ndmu 79.562 m.r. i arslok
2016 samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema
fjarfestingareignir 72.999 mkr. og eignir til eigin nota
3.712 mkr. Eigid fé samstedunnar i arslok 2016 var
26.369 m.kr., par af var hlutafé 3.456 m.kr. Eiginfjarhlutfall
samstaedunnar var 33,1% i lok ars. Stada félagsins er pvi
sterk.

Félagi® gaf Ut nyjan skuldabréfaflokk i april 2016, EIK
100346, ad fjarhaed 2.000 m.kr., sem ber 3,6% verdtryggda
vexti. Félagid steekkadi flokkinn um 3.500 mkr. i
september og er steerd hans ni 5.500 m.kr. Flokkurinn var
tekinn til vidskipta & NASDAQ Iceland hf. pann 26. jantar

2017.

P4 samdi félagid um bankaldn, skammtimalan,
veltufjarmognun  og  framkveemdafjarmégnun 4

Eik fasteignafélag hf.

timabilinu. Jafnframt yfirtok félagid tvo verdtryggd lan
vegna kaupa & Heimshételum ehf. og EF12 ehf, en pau

lan dsamt skammtimaléninu hafa veri® greidd upp.

Hlutafé
Skrad hlutafé i arslok nam 3.465 m.r. 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 & 635 hluthafa en i
arsbyrjun voru 916 hluthafar.

10 steerstu hluthafar eru eftirfarandi:
I lok ars 2016 var tilkynnt um endurskodun samsetningar

Lifeyrissjodur verslunarmanna ...........ccoevveveecenee. 10,5%
Almenni lifeyrissjddurinn ........cccooevvveeeeeeernns 9.7%
Birta lifeyrissjOBUN ........ccevrerceseeee e 7,0%
Stapi lifeyrissjOBUN ... 6,7%
Lifsverk lifeyrissjoOur ..o 5,5%
Vatryggingarfélag fslands hf. ............ccoo.cccoovviiiirnnne. 5,3%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins A-deild ............ 5,1%
Gildi lifeyrissjOBUN ..o 4,9%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. ... 3,7%
Brimgardar ehf. ......ccooviiiiee e 2,9%

4 OMXI8 hlutabréfavisitslu NASDAQ Iceland hf. f
endurskodadri visitolu kemur Eik fasteignafélag nytt inn.
Ny samsetning visitdlunnar tok gildi 2. jantar 2017.

Greiddur var ardur ad fjarhaed 818 m.kr. til hluthafa &
arinu 2016 vegna rekstrararsins 2015. Stjorn félagsins
leggur til ad greiddur verdi 930 m.kr. ardur & arinu 2017

vegna rekstrararsins 2016. Visad er til eiginfjaryfirlits og
skyringu 17 um radstofun hagnadar og adrar breytingar 4
eigin fé.

Fjarfestingareignir félagsins

[ arslok 2016 var bokfeert verd fjarfestingareigna félagsins
72.999 m.kr. og eignir til eigin nota 3.712 m.kr. Fasteignir
félagsins eru yfir 100 talsins, telja um 279 pus. fermetra,
yfir 600 leigueiningar og & fimmta hundrad leigutaka.
Helstu eignir félagsins eru Smaratorg 1 og 3 (Turninn) i
Képavogi, Borgartin 21, 21a og 26, Glerartorg & Akureyri,
Skdtuvogur 14-16, Austurstreti 5, 6, 7 og 17,
Pingholtsstreeti  3-5 og Pdsthisstreti 2. Steersti
eignaflokkur félagsins er skrifstofuhisneaedi sem er 47% af
virdi alls fasteignasafnsins. Annar steersti eignaflokkurinn
er verslunarhlsnaedi, 28% safnsins, pridji steersti er
lagerhtsnaedi, 10% safnsins, hétel 8% og annad hisnaedi

7%.

Eik fasteignafélag keypti eina fasteign og tvo félog a
arinu. Félagid keypti Heimshotel ehf. sem & eignirnar vi®
Posthusstreeti 2, Tryggvagotu 28 og Hafnarstreeti 9-11
asamt Hoteli 1919 ehf. og kom Heimshétel inn i rekstur
samsteedu Eikar pann 18. april. P4 keypti Eik fasteignafélag
einnig félagid SA fjarfestingu ehf.,, ( ni EF12 ehf) sem &
fasteignina vid Sidumdla 1. f desember var fasteignin vid
Storhofda 42 keypt. Félagid seldi & arinu eignarhluta sinn i

Maérkinni 1 og hluta af eign sinni i Bagjarlind 14-16.

Breytingar hafa ordid & eignasafninu i arsbyrjun 2017.
Pann 6. jandar 2017 undirritadi félagi® kaupsamning um
allt utgefid hlutafé Slippsins fasteignafélags ehf.
Heildarvirdi samnings er 4,45 milljardar krona (e.
enterprise value), ad teknu tilliti leidréttinga samkveemt
skilmalum kaupsamningsins, p.e. framangreint kaupverd

midast vid ad vid afhendingu sé félagid skuldlaust.
Fasteignirnar sem um raedir og eru i eigu Slippsins,
fasteignafélags ehf., eru Myrargata 2-8, Myrargata 12 og
Myrargata 14-16 i Reykjavik. Fasteignirnar eru teepir 6
pusund fermetrar ad steerd og stadsettar i hjarta
Reykjavikur. Azetlad er ad avoxtun kaupanna verdi um
6,7% vid afhendingu. Kaupverdid verdur fjarmagnad med
lantoku, yfirtéku lana og lausafé. Afhending mun fara
fram 1. mars 2017. P4 hefur fasteignin vié Hyrjarhofda 8

einnig verid keypt.

Sameining détturfélaga

Félagid lauk i oktober sameiningarferli fjdgurra
dotturfélaga vid Eik fasteignafélag. Pa lauk samrunaferli
Heimshotela ehf. og fjogurra annara félaga vid LF2,
dotturfélag Landfesta, einnig i oktéber. Samruninn midast

vid 1.1.2016.

Stjérnarhaettir

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid
ad hafa gdda stjdrnarheetti avallt ad leidarljosi.
Stjornarheettir Eikar fasteignafélags eru i samraemi vid 16g
um hlutafélég, sampykktir félagsins og starfsreglur
stjornar. Félagid leggur aherslu & ad vidhalda goédum
stjornarhattum og taka stjornarheettir félagsins mid af
leidbeiningum  um  stjornarhaetti  fyrirteekja  sem
Vidskiptarad fslands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins gafu at arid 2015. Hlutfall kynja i stjorn
félagsins er 40% karlkyn og 60% kvenkyn. Frekari
upplysingar um stjérn og stjornarhaetti ma nalgast a
heimasidu félagsins, www.eikis, og i fylgiskjali
arsreikningsins, ,Stjornarhattayfirlysing”.
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{)fjérhagsleg upplysingagjof

I juni 2016 sampykkti Alpingi tdluverdar breytingar a
I6gum um arsreikninga. Lagabreytingarnar gilda med
afturvirkum heetti frd og med 1. januar 2016. Medal
lagabreytinganna er krafa um ad i yfirliti med skyrslu
stjornar tiltekinna félaga skuli fylgja upplysingar sem
naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stodu
og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og
starfsmannamal. Jafnframt skal gera grein fyrir stefnu
félagsins i mannréttindamalum og hvernig félagid spornar
vid spillingar- og mutumalum. ba skal yfirlitid hafa ad
geyma stutta lysingu & vidskiptalikani  félagsins,
ofjarhagslega lykilmaelikvarda og fleira. Hafi félagid ekki
stefnu i tengslum vid eitt eda fleiri mal samkveemt
lagagreininni skal gera skyra og rékstudda grein fyrir pvi i
yfirlitinu.  Félagi® telst modurfélag stérrar samstedu og
fellur undir fyrrnefndar krofur um upplysingagjof sem
koma  til  vegna innleidingar &  tilskipun
Evropusambandsins.  Pess ma geta ad fyrir félog i
adildarrikjum Evrépusambandsins gildir akveedid fra og
med arinu 2017. Vegna pess skamma tima sem leid fra
lagabreytingunum til loka reikningsars hefur félaginu ekki
reynst unnt ad innleida petta akvaedi. Innleiding mun eiga

Reykjavik, 28. febrtar 2017

f stjorn félagsins:

ot By —

sér stad a arinu 2017 og fyrrgreindar upplysingar munu
verda birtar i naesta arsreikningi samsteedunnar.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samreemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid  stadfestir af  Evrépusambandinu og er
endurskodadur af KPMG ehf. Samkvaemt bestu vitneskju
er pad alit stjérnar og forstjora ad samsteeduarsreikningur
félagsins gefi glogga mynd af rekstrarafkomu
samstaedunnar & arinu 2016, eignum, skuldum og
fjarhagsstédu hennar 31. desember 2016 og breytingu &
handbaeru fé & arinu 2016. Jafnframt er pad alit stjornar
og forstjora ad samsteeduarsreikningurinn og skyrsla
stjornar og forstjéra geymi gloggt yfirlit um préun og
arangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi
helstu dhaettupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjéri Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2016 med undirritun

sinni. Stjorn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja samstaeduarsreikninginn.

/

é %;//’L 7/4/&%6&

Gt Rescgeadans

Forstjori: - g /.J W__‘__;A_—j -
%f .

Eik fasteignafélag hf.

Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Alit

Vid hofum endurskodad samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. fyrir arid 2016. Samstaedu-arsreikningurinn hefur
ad geyma Yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar

reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstédu samsteedunnar 31. desember 2016 og
afkomu hennar og breytingu & handbeaeru fé & arinu 2016, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga

skradra félaga.

Grundvéllur alits

Vi® endurskodudum i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt std8lunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni i
samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur 4 Islandi og héfum uppfyllt adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer

reglur. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilpattur endurskodunar er sa pattur, sem samkveemt faglegu mati okkar, hafdi mest veegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & lykilpeettinum en tékum & honum vid endurskodun &

samsteeduarsreikningnum i heild og vid akvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur
Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 28 e , Fjarfestingareignir”

Fjarsfestingareignir eru bdkferdar & 72.999 millj. kr. og
eru 91,8% af heildareignum samstaedunnar 31. desember

2016.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi
a reikningsskiladegi af stjornendum félagsins. Vid matid a
eignunum meta stjérnendur sjédfleedi sem félagid ma
veenta af leigusamningum. Par eru lagdar til grundvallar
forsendur um &zetlad nytingarhlutfall eignanna i
framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima naverandi
samninga og kostnad vid rekstur peirra. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjérnenda & proéun ymissa annarra patta i
framti®inni, svo sem vaxtaprounar & fjarmalamorkudum.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i
endurskodun okkar & arsreikningi samsteedunnar vegna
pess hversu hatt hlutfall pessar eignir eru af
heildareignum hennar og vegna 6vissu um préun ymissa
patta sem lagdir eru til grundvallar mati stjornenda &

sjodfledi vegna eignanna.

Vidbrogd i endurskoduninni

Vid nutum adstodar ver®matssérfraedinga okkar, vid ad
yfirfara reiknilikon og forsendur sem stjérnendur byggdu
& vid utreikninga sina & gangvirdi fjarfestingareignanna I
peirri vinnu félst medal annars:

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

o Vid forum yfir verdmatskennitdlur eignanna, svo sem
fermetraverd og vaenta avoxtun (e. yield) og 16gdum
mat & hvort kennitélurnar veeru i samraemi vid

markadsvidmid og pekkt vidskiptaverd.

o Vid voldum urtak eigna og skodudum hvort forsendur
i Utreikningum veeru videigandi, svo sem
leigufjarhaedir, lengd leigusamninga, fasteignagjold,
tryggingar og vidhald.

o Vid matum hvort forsendur sem notadar voru vid
navirdingu azetlads framtidarsjodfleedis eignanna vaeru
videigandi med pvi ad bera peer saman vid upplysingar
um fjarmdgnunarkjor & atvinnuhtsnaedi og adrar
markadsforsendur.

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
samstaedudrsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar &
samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga

og vid stadfestum paer ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar &
samstaeduarsreikningnum  ber okkur ad lesa adrar
upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja fyrir og meta
hvort  peaer séu i verulegu  d6samreemi Vi
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 a
samstaeduarsreikningnum

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gléggri
framsetningu samstaeduarsreikningsins i samreemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti
sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja
fram samsteeduérsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjorn og forstjora
ad leggja mat & rekstarhaefi samstaedunnar og upplysa,
eftir pvi sem vid &, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida
grundvoll reikningsskilanna  vid  &framhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau etli annad hvort ad leysa
samsteeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa

engan annan raunhafan kost en ad gera pad.

Eik fasteignafélag hf.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun
samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort
samstaeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra
annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og
ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur A&lit
okkar. { heefilegri vissu felst areidanleiki en ekki trygging
fyrir pvi ad endurskodun i samreemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljos 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 a
efnahagslegar akvardanir sem notendur samstedu-

arsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid  endurskodun i samremi vid  alpjédlega
endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind

og vidhofum faglega gagnryni. A& auki:

e Greinum vid og metum heettu & verulegri skekkju i
samstaeduarsreikningnum, hvort sem er vegna
sviksemi 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 & Heettan & ad
uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er
meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par
sem sviksemi getur falid i sér samsaeri, folsun, ad
einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda

ad farid sé framhja innra eftirliti.
o Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar

endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni

innra eftirlits samstaedunnar.

e Metum vid  hvort reikningsskilaadferdir  og
reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar

skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og forstjéra &
forsendu reikningsskilanna um rekstrarheefi sé
videigandi og metum, a grundvelli
endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem
valdid geetu verulegum vafa um rekstrarheefi
samsteedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki &
rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja sérstaka
athygli & videigandi  skyringum  samstaedu-
arsreikningsins  eda, ef slikar  skyringar eru
ofullnaegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri aritun.
Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum
sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Samt
sem adur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert

samstaeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald
samsteeduarsreikningsins i heild, ad med&tdldum
skyringum, og hvort samstaeduarsreikningurinn gefi
glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og

atburdum.

o Oflum nzgilegra og videigandi endurskodunargagna
vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samsteedunnar  til  ad geta gefid alit &
samstaeduarsreikningnum.  Vid erum abyrg fyrir
skipulagi, eftirliti og framkveemd endurskodunar
samsteedunnar og berum o&skipta abyrgd & aritun

okkar.

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal
annars um  aztlad umfang og timasetningar
endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp kunna ad

Reykjavik, 28. febrdar 2017
KPMG ehf.

koma i endurskodun okkar, par & medal verulega
annmarka & innra eftirliti.

Vid  lysum  pvi einnig yfir vid  stjorn  og
endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur

sidareglna um 6haedi og upplysum um tengsl eda 6nnur
atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif & éhaedi okkar

og pegar vid 4, til hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjérn og
endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir
hofdu mesta pydingu vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins  og  eru  pvi  lykilpaettir
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
neikveedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en

almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

§ta6festing vegna annarra akvaeda laga

I samraemi vid akveedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu  stjornar  sem  fylgir  pessum
samstaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par
ber ad veita i samraemi vid I6g um arsreikninga og koma

ekki fram i skyringum.

Audur  Périsdéttir,  endurskodandi, ber abyrgd a

endurskodun samstaeduarsreikningsins og pessari aritun.

Arsskyrsla 2016

39



40

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2016

REKSEIAMTEKJUT .ttt es e 5
REKSTIrArKOSTNAGUI .....vviiiiieeeeeeceeee ettt et e ea e ea e ereeae e eneaneans

ANNAr FEKSTrArKOSTNABUL ...ttt ereene e 7

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur fJArfestingareigna .........ceeeceeeriee s
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccveieeiniiinceecee e 13
Framlag i VIBNAIASSJOO ......covuimieiiecieiece s
ATSKIITLIT .ttt ettt ettt 15

Rekstrarhagnadur

FJArMUNATEKIUL ...
FJArMAGNSGIOI ..o

Hagnadur fyrir tekjuskatt
TEKJUSKALEUT ..ttt

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur & hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlUt .........cocooeeiiiiiiceecceeeee e 18

Skyringar & bladsidum 46 - 72 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Eik fasteignafélag hf.

2016 2015

6.746 5.907

( 1.924) 1.355)
4.822 4.552

( 321) 379)
4.501 4173

48 34

2.514 4.168

( 32) 0
( 87) 11)
6.946 8.363

110 161

( 2.838) 2.744)
( 2.728) 2.583)
4.218 5.780

( 570) 1.151)
3.647 4.629
1,06 1,34

Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Skyr.
Eignir
OfNISIEGAT ©IGNIT <...cveeoeeeeeeeee e 12
FJArfEStiNgar@ignir . ...c.cu v 13
Eignir til €1QIN NOTA c.vvieieieiee ettt 14
LaNGtMAKIOTUL ..ottt
Fastafjarmunir
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........ceeeeeerereeeee 16
HANADEEIT T ..o
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eigio fé
HIUTATE .
Yfirverdsreikningur hIUtafjar ...

Logbundinn varasjédur
Bundinn hlutdeildarreikningur

Oradstafad @Igit f& .............ooerveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo
Eigid fé 17
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIGIF .........c.ceeiirii e 19
ABrar 1angtimaskuldir .........c.ooriiiiiieeeee e
TekjuskattsskuldbindiNg ......c.ccoiiieeeee e 20
Langtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIT ..........ccriiiiccc s 19
SKAtEUT til GIr@IGSIU ...veieieeee e
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..o, 21
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyringar & bladsidum 46 - 72 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

2016 2015
551 0
72.999 67.625
3.712 150
0 2
77.262 67.777
391 527
1.908 1.383
2.300 1.910
79.562 69.687
3.456 3.456
12.950 12.950
848 665
933 0
8.182 6.467
26.369 23.539
46.328 40.558
20 18
4.791 3.707
51.140 44.283
988 1.188
64

1.001 677
2.052 1.865
53.193 46.148
79.562 69.687
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Eiginfjaryfirlit arsins 2016

Yfirverds- Bundinn
reikningur Légbundinn hlutdeildar- Oradstafad
Hlutafé  hlutafjar  varasjodur reikningur eigio fé  Samtals

Arid 2015
Eigid fé L.1.2015 ....coooviiiciiiccececcies 3.456 12.950 434 0 2.648 19.488
Greiddur ardur 0,17 a hlut .....ocoovoveiiiieee ( 579) 579)
Heildarhagnadur arsins .........cccccevvvnncnininenes 4.629 4.629
Lagt i ldgbundinn varasjod ... 231 ( 231) 0
Eigid fé 31.12.2015 3.456 12.950 665 0 6.467 23.539
Arid 2016
Eigi® fé 1.1.2016 ....cocvureiciiiciciciciieccieeaens 3.456 12.950 665 0 6.467 23.539
Greiddur ardur 0,24 a hlut ........cococveveeiiinnne. ( 818) 818)
Heildarhagnadur &rsins ........ccccccevvvnninecnenes 3.647 3.647
Lagt i Iogbundinn varasjod ...........ccccceeeeueunnnne 182 ( 182) 0
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ................ 933 ( 933) 0
Eigid fé 31.12.2016 .....ccovemreiccicreeenee 3.456 12.950 848 933 8.182 26.369

Skyringar & bladsidum 46 - 72 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Sjodstreymisyfirlit arsins 2016

Rekstrarhreyfingar:

Rekstrarhagnadur ArSiNS ........cccveeiriiiieeeieieeie e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur fjArfestingareigna .........cccevveniiiieeeeees e
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccoevveeiieeeeeeeeee e
Framlag i VIBNaldSSJOO .......coovmiueiiieeiceeee e
ATSKITTEIT 1ottt ae

Breyting & rekstrartengdum @igNUM .......c.coeiriiiiiiieicieeeeee e
Breyting & rekstrartengdum skuldUm ..........cccocooiiiiiiiiieeer e

INNbOrgadar Vaxtatekjur ........c.c.cceiieieiri e s
Greidd VaxtagjOld .......c.ccueirii e

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........cccceierniene e
SOluverd fJarfestingar@igna ..........cccoceeueieieirrr e
Fjarfesting i eignum til @igin NOta .....o.oueviiiieieier e
Fjarfesting i dotturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbaeru fé ........................
ABrar Krofur, Dreyting ..o

Fjarmoégnunarhreyfingar:

GrEIAAUT @IBU ...ttt
Tekin Ny 1angtiMalan ...
Afborganir angtiMmalana ........c.c.oveiiiiieeee e
Skammtimaskuldir, Breyting ......cccooeiiiireeeeese e

Fjarmoégnunarhreyfingar

Haekkun (Laekkun) & handbzeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbezert fé i lok arsins

Fjarfesting og fjarmdgnun an greidsluahrifa:

Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimaskuldir
Soluverd fjarfestingareigna

Skyringar & bladsidum 46 - 72 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Skyr. 2016 2015
6.946 8.363

( 48  ( 34)

13 2514) 4.168)
32 0

15 87 11
4.501 4173

( 139) 53)

100 69

47463 4190

10 110 100
( 1892  ( 1.947)
2.681 2343

13 2.823) ( 1.599)
170 32

( 3) 25)

26 ( 2.579) 0
283 3

( 4980) 1.589)

( 818)  ( 579)
5.985 3.270

( 1409  ( 5.756)

( 933) 0
2825 3.064)

526  ( 2.311)

1.383 3.694

1.908 1.383

0 335)

0 15

0 320
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9. POknun til eNdUIsKOBENAA..........oiuuiieie e 50
10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold ... ssesesaees 50
11, TEKJUSKATIUL oottt sttt nen 50
12, OCFNISIEQAT @IGNIT ...ovorooooceeeeeeeeeeeeeeeeeeee e seeeesee e esseeee e essees s ssssee s 51
13, FJArfEStINGAr@IGNIT ..ot 51
14, Eignir til @IGIN NOTa ...ttt ettt senes 54
15, ATSKIITEIN e 54
16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 55
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., ,félagid", er med adsetur 4 Islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Alfheimum 74 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2016 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem
visad er til sem samstaedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Heegt er ad nalgast

samstaeduarsreikning félagsins & www.eik.is.

Grundvollur 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. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 28. febrdar 2017.

Matsadferdir
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir sem eru feerdar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 3, 13 og 23.

f skyringu 28 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar & peim & rinu.

Starfraeks/u- og framsetningargjaldmidill
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur og birtur i islenskum kréonum sem er starfraekslugjaldmidill médurfélagsins

og détturfélaga. Allar fjarheedir eru birtar i milljdnum kréna nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

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

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

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif a

arsreikninginn er ad finna i skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 13 um mat fjarfestingareigna.

Akvérdun gangvirdis

Félagid hefur komid upp ferli vid akvordun gangvirdis. { pvi felst ad stjornendur beri 4byrgd & 6llum mikilvaegum
akvoérdunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati.

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

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur vi® mat eigna og skulda sem eru byggdar & gdgnum sem ekki
er unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd fra midlurum eda verdmatspjonustu liggja
fyrir, pa eru paer upplysingar bornar saman vid mat stjornenda og sannreynt ad matid uppfylli krofur alpjodlegra

reikningsskilastadla, par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Eik fasteignafélag hf.
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Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matid samkvaemt
eftirfarandi stigum:

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

Stig 2: Forsendur byggja @ 68rum breytum en uppgefnu verdi & virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir
og skuldir, beint (verd) eda dbeint (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 faert a
laegsta stig sem notad er.

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

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum 13

og 28 um fjarfestingareignir.

Starfspattayfirlit

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

sem selja voru og pjénustu & mismunandi moérkudum. Starfsemi félagsins & arinu 2015 félst eingdngu i rekstri

fasteigna.
Fjarfestingar- Jofnunar -
Starfspaettir eignir Hétel faerslur Samtals
REKSErartekjur ........ccuevieeieirccrcc e 6.231 699 ( 184) 6.746
RekstrarkoStNadur ........c.ccoovevieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ( 1.847) ( 581) 184 ( 2.244)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .......... 4.384 117 0 4.501
Soluhagnadur fjarfestingareigna ........cccccoeevviveeiiccnenennes 48 0 0 48
Matsbreyting fjarfestingareigna ........ccccocovvvvinnciccnnes 2.514 0 0 2.514
Framlag i vidhaldssjod ......cccceivvnrvnniiiccccceeeae 0 ( 32) ( 32)
AFSKIITEIN <o ( 24) ( 63) 0 ( 87)
Hrein fjarmagnsgjold ........cccceevverivinnieeccceeeeeea ( 2.725) ( 2) 0 ( 2.728)
Heildarhagnadur fyrir tekjuskatt ..., 4.198 20 0 4.218
TekJUSKATEUT ..o ( 554) ( 17) 0 ( 571)
Heildarhagnadur arsins 3.644 35 0 3.647
Eignir 31.12.2016 ..o 79.120 498 ( 57) 79.562
SKuldir 31.12.2016 ..o 52.810 440 ( 57) 53.193
Arsskyrsla 2016
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5. Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig:

LOIGULEKJU .ttt
ReKStrartekjur SAMEIGNA .......coviuiuiiiieieieieieieis ettt
Tekjur @f NOTEINEKSTI ...
ABTAN EKJUT 1.ttt ettt s s s

ReKSErartekjur SAMEAIS .........c.euiueiiirieirre et

2016 2015
5.651 5.564
356 334
699 0
40 9
6.746 5.907

Samsteedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt fra nokkrum manudum til 30 ara. Neer allir samningarnir eru

tengdir verdlagsproun, annad hvort med tengingu vid visitolu neysluverds eda byggingarvisitolu. Samsteedan er

med 10 veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til. Tekjuvegin medalleigutimi er 5,9 ar (2015: 5,0 ar).

Eftirffarandi er greining & framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til

endurskodunarakveeda um leigukjor og uppsagnarakvaeda.

Leigutekjur sem falla til inNan &rs ..........ccoooeiiiicicii e

Leigutekjur til fimm ara ad fyrsta ari undanskildu
Leigutekjur eftir meira en fimm ar

LeIGULEKJUT SAMILAIS ...ttt

6. Rekstrarkostnadur

FasteigNagJOId ......c.coiueiiieiicc e
TEYGGINGAL ettt bbbttt bbbttt
ViBhaldSKOSTNABUL ...t e
Rekstrarkostnadur fast@igNa ........oceeueieueieieiries s
RekstrarkostNadur NOLELS ..........c.oviiiiiiicee s
Virisryrnun vidskiptakrafna og tapadar Krofur ...
ANNAr rekStrarkOStNABUL ...t

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ..........cccceeeerrrniieceeeeees e

Eik fasteignafélag hf.

2016 2015
5.723 5.514
16.786 14.725
13.461 9.341
35.970 29.580
2016 2015
897 787

57 48

57 29

426 427
398 0

1 23

87 42
1.924 1.355

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur &

arinu:

BIGNIT T UIEIGU .o
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & arinU ..........ccocoooierieiiee e
Rekstrarkostnadur ROTEIS ..........ccvieiiriiiieiciier e

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ..........cccceveernrniiceceeeeceesee,

Annar rekstrarkostnadur

Laun og launatengd giold .........ccciiiiiiccece e

Skrifstofu- 0g stjOrNUNArkOStNABU .........coviiiiiitcee e

Kostnadur vegna skraninga og fJarfestinga .......ccovoveeeeeeeeeeseeeee e

Annar rekstrarkostnadur SAMTALS ..........coo.ivviioieieeeeeeceeeeeeeeeee e

Laun og launatengd gjoid

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

LIf@YTISIOGIONA 1.ttt
ONNUr 1aUNGtENGA GIBIA w....veieeeeeeee e
ANnar starfSManNakoStNAGUL .........oviiiicececeeeceeee ettt

Laun og launatengd gjold SamEals ...........ccceeueiririirrnn e

StoduUgildi @0 MEBAILAT ....c.c.eviiiirii e
SEOBUGII T ArSIOK .

Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fjarfestingar@igna .........occeeveuerierniceee e
Rekstrarkostnadur NOTEIS ...
ANNAr rekStrarkOSTNABUL ...t
Kostnadur vegna SKIANINGA .......c.ceueirieiiiririri et

Laun og launatengd gjold SamLals ...........ccceeueiririirrin e

1.461 1.278
65 77
398 0
1.924 1.355
2016 2015
203 202
106 88
12 89
321 379
2016 2015
399 234
40 23
39 25
31 8
509 290
61,8 22,6
61 23
115 81
191 0
203 202
0 7
509 290
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9. boéknun til endurskodenda 12. Oefnislegar eignir

Oefnisl igni inast ig i lok timabils: Vidskipta- Samtal
Poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2016 2015 efnislegar eignir greinast pannig flok timabils foskipta amtals
Vidskiptavild samningur  31.12.2016
ENdUurskoBUN & ArsreikNiNgi ...t 10 9
. ., Eignfeert vid yfirtoku & Heimshotelum ehf. ... 351 220 571
ONNUE PJONUSTA ..ttt bbbttt 7 8
. ATFSKIITE AUSING .o 0 ( 20) ( 20)
SAMIEALS ..o 17 17
Bokfaert verd i Arslok ... 351 200 551
Poknun til annarra endurskOBENda .........coiiiiiiiiiciceee s 2 0
Poknun til endurskodenda SaMLalS .........c.cccveuieiiirieiiiiee e 19 17 13. Fjarfestlngarelgnlr
2016 2015
.. X fis BOKfaart VEIS I ArSDYIUN ... 67.625 62.176
10. Fjarmunatekjur °g9 JarmagnngOId Fjarfesting i ndverandi fjarfestingareignum ... 2422 559
2016 2015 Fjarfesting i nyjum fjArfestingar@ignum .........cc.cceueveieieieiee e 400 1.040
. FJAITEStING T FEIAGH 1. veeieceeeeee e 162 0
VAXEATEKJUT ...ttt ettt ettt 110 161
Seldar fJArfestingar@ignir ..ot ( 125) ( 318)
VaXEAGJONT ot ( 1.912) ( 1.977) MAESDIEYTING .ttt 2.514 4.168
VEIBDBETUT ... ( 926) ( 767) BOKFERIt VOIS 1 ArSIOK ...o.vvovoveeeeceee e 72.999 67.625
FJArmagnsgjold SAMLALS ........ccriiirriiee e ( 2.838) ( 2.744)
o . - Sundurlidun fjarfestingareigna
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ...........ccooviiiiiiiieeecce e ( 2.728) ( 2.583)
FASERIGINIT .ttt ettt ettt n ettt nn 72.502 67.315
11. Tekjuskattur BYgGINGarréttir Og IOBIN ...cuovviiiieieeeeeee ettt 497 311
FJArfestingar@ignir @llS ... e 72.999 67.625
Gjaldfaerdur tekjuskattur
Virkur teljuskattur greinist pannig: Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals
2016 2015 hasnaedi hasnaedi idnadur veitingahus Annad 2016
Bokfeert verd i arsbyrjun ... 20.806 33.869 5.755 4.712 2.484 67.625
Hagnadur fyrir tekjuskatta .........ccocoeevviniiiiicceece 4.218 5.780 Fjarfestingar arsins ............ 844 1.367 29 30 103 2422
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ................. 20,0% 844 20,0% 1.156 KBUP AISINS oo 0 163 400 0 0 262
Ofradrattarbaer KOSTNABU «.......ovveeveeeee e 0,0% 0 0,2% 12 5ala ArSINS oo ( 3) ( 32) 0 0 0 ( 125)
Matsbreyting skatteignar ..........ccccevernnniiccicceeens -6,9% ( 290) -0,1% ( 7) Tilfeerslur & milli flokka ...... ( 464) ( %3) 29 ( 143) s 0
ABFAL DIEYHNGAT .o 0,4% 17 -02% ( 10) Matsbreyting arsins .......... 315 489 922 705 84 2514
Virkur tekjuskattur .........c.ovceevicniricieccceceeenes 13,5% TR0 19,9% R Bokfeert verd | arslok........ 21.408 35.762 7404 >353 3073 72,999
B —— N Hlutfallsleg skipting .......... 29,3% 49,0% 10,1% 7,3% 4.2% 100,0%
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Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjornendum félagsins a gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi
vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 40. Matid er byggt & gangvirdi hlidsteedra eigna & virkum markadi i
vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. Vid matid beita stjornendur alyktunum sem hafa ahrif
4 fjarhaedir eigna og skulda. Petta mat og alyktanir eru stddugt endurmetnar og byggja & reynslu og 68rum

stadreyndum og veaentingum til atburda i framtidinni sem taldar eru raunhaefar vid naverandi kringumstaedur.

Vid mat & eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sjodflaedi sem félagi® ma veaenta af nuverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagi® sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkveemt
naverandi samningum. Matid er samkvaemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar
breytingar & flokkun & arinu. Vid mati® eru lag®ar til grundvallar forsendur um &zetlad nytingarhlutfall eignanna i
framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafreedin
og alyktanirnar, sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtiGarsjodstreymi, eru
endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjérnenda & préun ymissa annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum & leigu- og

fjarmalamorkudum.

Vextir
Forsendur um pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid
endurmetnar frd mati fyrra ars til samreemis vid breytingar & almennum lanskjérum, en studst er vid veaentingar

stjornenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa 3 eigid fé og eiginfiarhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fr4 CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. WACC) er &
bilinu 58% - 7,5% eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattsporunar (e. tax shield) vid Utreikning & veginni
avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 95,3% i lok ars 2016 (2015: 93,8%). Ef tekid er tillit til eigna i préun pa var
virdisutleiguhlutfalli® 96,4% (2015: 95,1%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess hisnaedis sem er i leigu midad vid
leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur um virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru & bilinu 20% til
100% eftir eignum og er daetlad 95% til framtidar (2015: 95%)).

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

Stjornendur létu rannsaka vidskipti med atvinnuhulsnaedi & arinu 2016 og var nidurstada rannsoknarinnar st ad mat

a fjarfestingareignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Azetladar leigutekjur byggja 4 ntverandi leigusamningum og mati stjornenda um préun leiguverds til framtidar.

Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals
hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad 2016
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ........... 830-7.195 650-3.800  485-1.650 1.287-5.000 200-2.400 200-7.195
Azetlud medalleiga pr. m?
pr. manud (kr.) ........... 2.501 2.035 1.183 2.953 1.318 1911
Vegin avoxt.krafa (WACC) . 6,2%-6,8% 58%-7,5%  62%-7,5%  5,8%-6,8% 6,2%-6,8% 6,5%

Azetlud medalleigaa fermetra manudi & arinu 2015 var 1.741 kr.og vegin avoxtunarkrafa 6,4%.

Naemisgreining

2016 2015
Heekkun Laekkun Heekkun Laekkun
Haekkun (leekkun) leigutekna um 1% ......ccoovvivivicicncnnee 1.011 ( 1.011) 825 ( 825)
Haekkun (leekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1%-stig ....... 1.041 ( 1.041) 905 ( 905)
Laekkun (haekkun) & dvoxtunarkréfu um 0,5%-stig ......... 6.613 ( 5.618) 5432 ( 4.619)

Fasteigna- og brunabotamat

Bokfzert verd fasteigna og [68a samstaeedunnar nam i arslok 76.649 m.kr. ( 2015: 67.625m.kr.) Fasteignamat fasteigna
og 168a nam i arslok 55.796 m.kr. (2015: 48.157 m.kr.). A sama tima nam brunabdtamat fasteignanna 58.330 m.kr. (
2015: 54.866 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 45.268 m.kr. i arslok (2015:
41.745 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samstaedunnar og nam hun i arslok 1.667 m.kr. (2015:
1.760 m.kr.) og fyrnist & 10-20 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 vidbétar
hvilir kvod ad fjarhaed 222 m.kr. vegna byggingaréttar & 168 félagsins vid Borgartin 21. Kvédin fyrnist i arslok 2026

og kemur ekki til greidslu nema byggt verdi & 168inni.
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14. Eignir til eigin nota 16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2016 2015
Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og Vidskiptakrafur 217 140
Skrifstofa Hétel annad Samtals Adrar skammitimakrafur 174 386
Kostnadarverd Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 391 527
Heildarverd 1.1.2015 .....c.ccooivriieriierececeeceeeeeeas 103 0 50 153
VIBDEBLUL .. 0 0 25 25 Virisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig { arslok:
Heildarverd 31.12.2015 ..o 103 0 75 178
Afskriftareikningur i ArsbYUN ..o 61 124
Yfirteknar eignir vig samruna 0 3.599 0 3.599 Afskrifadar tapadar KrOfUr & AHNU ...........coovvooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ( 40) ( 87)
VIBDERIUF 8 BHINU oo 0 2 32 35 GJAIAFERIT & ATINU ...ttt 0 23
Selt & timabilinu ................ 0 0 ( 4 ( 4) Afskriftareikningur T ArsIOK ........coiiuiiiiiiiie e 21 61
Heildarverd 31.12.2016 103 3.601 104 3.808
17. Eigio fé
Afskriftir og virdisryrnun
AFSKIiftir 112015 .o 0 0 17 17 Hlutafé
ASSKIFEIE 2015 0 0 ) 1 1 Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. Félagid & eigin hlutabréf ad nafnverdi
A 0 0 28 28 8.800.000 m.kr. sem feerd eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir i arslok eru 3.456 m.kr. og eru beir allir
greiddir. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
ATFSKEIE ArSINS ..o 2 51 14 67
Afskrifad alls 31.12.2016 ......ccovueureririeeeieeeeceees 2 51 42 95 Yfirverdsreikningur hlutafjér
Bokfeert verd Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutfjar sem
112015 o 103 0 33 136 félagio hefur selt.
BLI2.2015 oo 103 0 47 150
BL12.2016 oo 101 3.550 62 3.712 Légbundinn varasjédur
Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara
og ekki er lagt i adra I6gbundna sjodi, i 16gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi
15. Afskriftir marki hefur verid nad skulu framldég vera minnst fimm prosent par til sj6durinn nemur einum fjéréa hluta
Afskriftir greinast pannig: 2016 2015 hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Gr 68rum sjodum.
Pegar varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarheed pa sem umfram er til
) pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog geett, til annarra parfa.
OEFNISIEGAT BIGNIT ..ttt seee 20 0
SKIFSTOTA ..ot 2 0
HOTEI .ttt 51 0 Bundinn hlutdeildarreitmingur
BIfrei®ar 0g @NNad ........coiuiiriiece e 14 11 Samkvaemt [6gum nr. 3/2006 um arsreikninga ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu dottur- eda hlutdeildarfelaga,
AFSKIITEIE SAMEAIS ... 87 11 sem feerd er | rekstrarreikning og er umfram mottekinn ar6 eda pann ard sem akvedio hefur verio ag dthluta, a

bundinn hlutdeildarreikning medal eigin fjar.
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18.

19.

Orddstafad eigid fé
Orédstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og éjafnad tap samstaedunnar, med matsbreytingu
fjarfestingareigna ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, frd stofnun moédurfélagsins, 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 framtidarpréun 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
33,1% (2015: 33,8%). Avoxtun eigin fjar reyndist vera jakveed um 14,7% arid 2016 (2015: 24,2%)

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

Aréur
Greiddur var ardur til hluthafa ad fjarhaed 818 m.kr. & arinu 2016. Stefna stjornar er ad greida arlega ard sem nemur

um 35% af handbaeru fé fra rekstri. I lanasamningum eru skilyrdi sem setja takmarkanir & Gtgreidslu ards. Stjérnin

leggur til ad greiddur verdi ardur til hluthafa & arinu 2017 ad fjarhaed 920 m.kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunnhagnadur a hlut midast vid hagnad & veginn medalfjolda virkra hluta a arinu og synir hver hagnadur er &
hverja kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er sa sami og grunnhagnadur & hlut par sem hlutafélagid hefur ekki

gert kaupréttarsamninga né selt skuldabréf med breytirétti.

2016 2015
Heildarhagnadur rSiNS.........ccueeiriiritieeieiee ettt 3.647 4.629
Vegid medaltal tistandandi hluta 8 ArinU..........ccooooeriiiiiiie e 3.456 3.456
HagNaOUE & NIUL ..o 1,06 1,34

Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi 1ana samsteedunnar. Visad er i skyringu 22

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samsteedunnar.

Eik fasteignafélag hf.
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2016 2015
Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf 0g bankaldn ........c.ccoii e 46.328 40.558
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborgun [ANa ... 988 1.188
Vaxtaberandi skuldir SAMLAIS .........cooiiiiiiiiicee s 47.316 41.746
Tafla yfir skilméla og endurgreidslutima vaxtaberandi léna
Loka-

Vextir gjalddagi 2016 2015
Lan 1 ISK, VErGtryggt ..o 395%  2019-2021 12.405 12.358
Skuldabréfautgafa LF 14 11ISK, verdtryggt ......cccccoeuvvnneen. 3,90% 2044 12.301 12.283
Skuldabréfattgafa EIK 12 01 { ISK, verdtryggt ......c.cccceuue. 4,30% 2042 11.759 11.749
Skuldabréfautgafa EIK 15 1 11SK, verdtryggt ......cccovveence 3,30% 2045 3.256 3.254
Skuldabréfadutgafa EIK 100346 i ISK, verdtryggt ................ 3,60% 2046 5.547 0
Lan 1 ISK, OVErStryggt ...c.evveeeerieieieieceieeee s 6,45-6,75%  2016-2038 2.047 2.102
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ............. 47.316 41.746
Naesta ars afborgun ... ( 988) ( 1.188)
SAMLAIS <. 46.328 40.558
Afborganir langtimaldna greinast pannig a naestu ar:
ATDOIGUN 2006 ...ttt - 1.188
ATDOIGUN 2007 .ttt 988 844
AFDOIGUN 2018 ...t 1117 879
AFDOIGUN 2019 ..ot 4.896 839
ATDOIGUN 2020 ...ttt 1.010 868
ATDOIGUN 2021 ...ttt 8.444 -
ATDOIGUN SIBAN ..ottt sesesenas 30.862 37.128
SAMILAIS <.t 47.316 41.746

A arinu gaf félagid Gt nyjan skuldabréfaflokk, EIK 100346, sem skradur hefur verid i NASDAQ Iceland. Flokkurinn er
verdtryggdur, ber 3,6% vexti og er 5.500 m.kr. ad nafnverdi. Eignfeerdur kostnadur vid Utgafu skuldabréfaflokksins
nam 19 m.kr. Fjarmunirnir voru m.a. notadir til ad grei®a upp éhagsteed lan sem félagid tok samhlida yfirtdku &
Heimshotelum ehf. og SA fjarfestingu ehf. Félagid samdi um framkveemdafjarmégnun 4 arinu til ad standa straum
af kostnadi vid framkveemdir & Sudurlandsbraut 8 og 10. P& samdi félagi® um bankalan, skammtimalén og

veltufjarmdgnun & arinu.

Arsskyrsla 2016

57



Fjarhaedir eru i millidbnum krona Fjarhaedir eru i millidbnum krona

20. Tekjuskattsskuldbinding 21. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2016 2015 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2016 2015

Tekjuskattsskuldbinding i arsbyrjun 3.708 2.557 VIBSKIPEASKUIAIF ... 339 123
Yfirteki® vid kaup a félogum ... 577 0 AFQIINIE VEXET ..ooovvo s 283 267
Reiknadur tekjuskattur .........cccooooerrirnnnes 570 1151 Adrar skammtimaskuldir ..........ccooceviennicnineen, 379 287
SKATEUT il GIrEIGSIU ..ot ( 64) 0 Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals 1.001 677
Tekjuskattsskuldbinding i ArsIOK ..........coviviviieieieieieeicee e 4.791 3.707
22. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig: Ymsir aheettupzettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur hér gerd grein fyrir peim asamt peim
adferdum er samstaedan notar vid ad meta og styra ahaettunni. Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
FASTRIGNIT ettt sttt 6.017 4.797 eftirlit med ahaettustyringu samsteedunnar. Ahzettustyringunni er zetlad ad greina eda finna &heettupaetti, setja
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ............ ( 1.349) ( 1.549) vidmid um ahaettutoku og hafa eftirlit med henni.
Nidurfzersla tekjuskattseignar 160 449
ABHIE TIBIE . e ( 38) 10 Utleigu- og métadilashzetta
Tekjuskattsskuldbinding 1 Arslok ............cccoiiiiiiiiiiiiiicccce e 4791 3.707 Utleigu- og motadiladhaetta er heettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i
fjarméalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirsté6dvum
Yfirfeeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist 4 moti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast fellur nidur. krofunnar. Utleigudheetta samsteedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina.
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir: Félagi® kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 6skad er eftir 3-6
manada bankatryggingum. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad o6llu jofnu rift 45 doégum eftir
2016 2015 gjalddaga. Virk eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim i kjoIfarid.
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2017 i 2 Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er békfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 2.381 4.661
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 ..........cccooiiirriierceee s 1.042 1.345 2016 2015
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ...........cccoereeieeeieirieiriieceeee e 1.100 682
Tap arsins 2011, nytanlegt il Arsloka 2021 .ocovvs v >61 273 HANGADEEI F& oo 1.876 1.383
Tap arsins 2012, nytanlegt til Arsloka 2022 ..o 274 284 VIBSKIDEAKIOTUL oo eeeseeeesesees s eees e ees e ese s 217 140
Tap drsins 2013, nytanlegt fil Arsloka 2023 .o 382 179 Adrar skammiMaKIOTUT ...........coiiiiiiiiicce et 174 386
Tap arsins 2014, nytanlegt il Arsloka 2024 ..o viivssicis i 17 17 Mesta mOgulega tap SAMLAIS .......ccviriiiicece e 2.267 1.909
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ..........ccoeieeieeieeieeeseee s 270 203
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ............cceeeieeierirrrreeee s 616
6.744 7.744

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & moéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarhaed 160 m.kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs

taps er ekki faerd til eignar vegna 6vissu um nytingu hennar.
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Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2016 2015

Britté stada Nidurfeersla Brittéstada Nidurfaersla

Krofur ekki fallnar a eindaga .....ccuevveeeenicicnicecce 113 0 88 0
0-30da0A .o 49 1 36 0
30 - 60 dAgA ..euveieicie e 35 4 12 1
60 - 90 A .veiii e 10 3 7 4
90 daga 0g eldra ......ccoevrviiiiee e 31 13 57 56
238 20 201 61

Lausafjaraheetta
Lausafjardhaetta er heettan 4 ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samsteedan

fylgist med préun & lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi

ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum aaetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Boékfaert Umsamid Innan Meira
2016 verd sjoédstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi lan ................ 47.316 72.030 2.904 3.007 19.032 47.087
Adrar langtimaskuldir ........ 20 20 10 10
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ........ 1.001 1.001 1.001
48.337 73.051 3.905 3.017 19.042 47.087
Békfaert Umsamid Innan Meira
2015 verd sjodstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5 ar
Vaxtaberandi lan ................ 41.746 63.843 2.954 2.509 10.268 48.111
Adrar langtimaskuldir ........ 18 18 9 9
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ........ 677 677 677
42.441 64.538 3.631 2.518 10.277 48.111
Vaxtaaheetta

Vaxtadheetta er haettan & ad gangvirdi eda greidsluflaedi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga &

markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi haetti i lok arsins:

Eik fasteignafélag hf.
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2016 2015
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEI T ... 1.908 1.383
VaxXtabEraNdi [N ....c.o.veieeeeeeeee ettt ettt ( 2.047) ( 2.102)
Netté stada fjarmalagerninga med breytilega VEXti ........coovevirierieecesceeeeses ( 139) ( 719)

Nzemigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um 1 m.kr. (2015: 6 m.kr.). Pessi
greining byggir a peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin var unnin med sama haetti fyrir
arid 2015.

Fjarmalagerningar med fasta vexti
Fjarméalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Verdi

vaxtabreyting & uppgjorsdegi hefur pad engin ahrif a fjarhagslega afkomu samstaedunnar.

Verdbolgushaetta

Verdbodlgudhaetta er heettan 4 ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga a visitdlu neysluverds. Vaxtaberandi
skuldir ad fjarhaed 45.268 m.kr. (2015: 39.644 m.kr.) eru ver8tryggdar midad vid visitolu neysluverds til
verdtryggingar. Breyting a verdbolgu um 1%-stig i arslok 2016 hefdi haekkad (leekkad) afkomu félagsins um 452
m.kr. (2015: 396 m.kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.

Rekstrarahaetta

Rekstraraheetta er dhaetta sem tengist 68rum pattum en peim dhaettupattum sem fjallad er um ad framan, peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrarahaetta er haettan 4 beinu eda 6beinu tapi sem
getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar, vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulags, og ytri
patta annarra en ofangreindra &haettupatta, svo sem vegna breytinga & 16gum, aukinni skattheimtu eins og a
fasteignagjoldum og almennum vidhorfum til stjérnunarhétta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi

samsteedunnar.

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

keyptar tryggingar pegar vid a.
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23.

24.

Gangvirodi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi

Gangvirdi og bokfeaert verd fjareigna og fjarskulda greinist pannig:

31. desember 2016 31. desember 2015

Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi [N ... ( 47.316) ( 48.919) ( 41.746) ( 43.719)

Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkvaemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna og

fjarskulda er hi® sama og bokfzert verd peirra.

Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Stjornarmenn, stjornendur og hluthafar med yfirrdd, félog i peirra eigu, dsamt moékum peirra og ofjarrada bérnum

teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar me?d yfirrad

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

Vidskipti vid félog i eigu stiornarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og um 6tengda adila veeri ad raeda. Engin vidskipti voru vid félog i

eigu stjornarmanna a arinu.
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Vidskipti vid stjornendur

Laun og hlunnindi til stjérnenda vegna starfa fyrir fél6g i samstaeedunni og eignarhlutir peirra i félaginu greinast sem

hér segir:
Arid 2016 Laun og Eignarhlutur
hlunnindi  Métframlag hlutafjar

Eyjolfur Ami Rafnsson SHOrNarformMadur .......ccevvveeieceiicceeas 5 0
Frosti Bergsson Varaformadur ... 3 0 78
Agla Elisabet Hendriksdéttir Stjérnarmadur og

formadur endurskodunarnefndar ............. 3 0
Arna Hardardottir Stjérnarmadur 3 0
Gudran Bergsteinsdottir Stjornarmadur 2 0
Stefan Arni Auddlfsson Fyrrverandi stjérnarmadur ...........c.coeeeeneee. 2 0
Gardar Hannes Fridjénsson Forstjori 34 3 7
Fjorir framkvaemdastjorar ..o 66 5
Arid 2015 Laun og Eignahlutur

hlunnindi  Métframlag hlutafjar

Stefan Arni Auddlfsson StOrnarformadur ......ccevveeeeveiiicceeas 5 0
Frosti Bergsson Varaformadur ........ccoceeieeeceninennne 3 0 78
Agla Elisabet Hendriksdéttir Stjérnarmadur og

formadur endurskodunarnefndar ............ 3 0
Arna Hardardottir Stjérnarmadur 2 0
Eyjolfur Arni Rafnsson Stjérnarmadur 2 0
Hrénn Pétursdottir Fyrrverandi stjérnarmadur .............cceueene.. 1 0
Gardar Hannes Fridjonsson Forstjori ............... 33 3 7
Adrir stjérnendur 3,1 starfsigildi 50 5

Eignarhlutur Frosta Bergssonar er i gegnum F. Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. og Gar8ars Hannesar Fridjonssonar i

gegnum Burdarbita ehf.
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25.

26.

Doétturfélog
Eignarhlutar i dotturfélogum Eignarhluti
2016 2015
B L e 100,0% 100,0%
EF12 ehf. oo 100,0% 0,0%
Eik rekstrarfélag ehf. ...... 100,0% 100,0%
LF2 ehf. e 15,8% 0,0%
Landfestar €. ... s 100,0% 100,0%
= LFL T, s 100,0% 100,0%
= LF2 @NT. s 84,2% 100,0%
= HOEI 1919 €N .. 100,0% 0,0%
2 LFLL @Nf. o 100,0% 100,0%
= LF3 T, e 0,0% 100,0%
= LFS T, s 0,0% 100,0%
S LFB NT. s 0,0% 100,0%
S LFL3 @NT. e 0,0% 100,0%
Skeifan 8 ehf., REYKJAVIK .......ouiuiiiiieie e 0,0% 100,0%
Klapparstigur 27 ehf., REYKJAVIK ......cceveueiiieiiieeirieeeeee e 0,0% 100,0%
Sudurlandsbraut 20 ehf., REYKJAVIK .....o.ouiviiiieiiieieieece e 0,0% 100,0%
Ingdlfsstraeti 1a ehf., REYKJAVIK ...c.cueieiiiiiiiiie e 0,0% 100,0%

A arinu sameinudust fjdgur dotturféldg (Sudurlandsbraut 20 ehf., Klapparstigur 25-27 ehf., Ingdlfsstreeti 1a ehf. og
Skeifan 8 ehf.) vid Eik fasteignafélag. A arinu sameinudust einnig fjdgur détturfélég Landfesta (LF3 ehf., LF5 ehf,,
LF6 ehf. og LF13 ehf.) vid LF2 ehf. P4 sameinadist détturfélag Eikar fasteignafélags, Heimshotel ehf., vid LF2 & arinu.
Eik fasteignafélag eignadist vid samrunann 15,8% hlut i LF2 ehf.

Kaup a SA fjarfestingu og Heimshételum

f april 2016 eignadist Eik allt hlutafé i Heimshételum ehf. & grundvelli kaupsamnings sem undirritadur var i febrdar.
Samhlida kaupunum yfirtok Eik lan sem var dhvilandi & Heimshételum. Eignasafn Heimshotela ehf. er 5.885
fermetrar ad steerd og samanstendur af Pdsthusstreeti 2, Tryggvagotu 28 og Hafnarstraeti 9-11. ba a félagid allt
hlutafé i Hotel 1919 ehf. Hotel 1919 er med langtima rekstrarsamning vid alpjodlegu hotelkedjuna SAS Hotel A/S,
dotturfélag Rezidor Hotel Group, um rekstur hotelsins undir nafni Radisson Blu. Tekjur Heimshotela ehf. munu m.a.
radast af verdlagningu hotelherbergja og herbergisnytingu Hétels 1919 sem pydir ad sveiflur verda a EBITDA

félagsins.

Eik fasteignafélag hf.

27.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

f april 2016 eignadist Eik allt hlutafé i SA fjarfestingu ehf. Samhlida kaupunum yfirtok Eik lan sem var ahvilandi 4 SA

fjarfestingu. Eina eign SA fjarfestingar ehf. er fasteignin ad Sidumdla 1 sem er 924 fermetrar ad steerd.

Fjarfesting i eignum og yfirtaka a skuldum Heimshétela og SA fjarfestingar sundurlidast pannig a yfirtokudegi.

SA
Fjarfesting Heimshétel Samtals
FJArfestingar@ignir .....c.c.cceeieeieieieeee s 162 0 162
Eignir til @igin NOTa ..o 0 3.598 3.598
VIBSKIPAVIIA ..o 0 351 351
ViBskiptasamNniNQUI ......c.c.oviiiririiiieeeeeee e 0 220 220
HanNdbaart T€ ... 0 342 342
NETEO VEITUTE ..o ( 1) ( 110) ( 111)
YHIFEEKIN TN <ot ( 83) ( 983) ( 1.066)
Tekjuskattsskuldbinding ......c.cooiveeiiieiiii s ( 4) ( 572) ( 576)
74 2.846 2.920
Greitt med handbaaru f& ..o 74 2.846 2.920
YTirteki® handbaart T ........ovoeieeeeeeeeeeeeeeeeee e ( 342)

2.579
Stjornendur 16gdu mat & hvort faera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (e.asset deal) eda yfirtoku a
rekstri (e. business combination) i samreemi vi® alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjérnenda var ad fzera
skyldi kaupin & SA fjarfestingu sem kaup & eignum en kaupin & Heimshételum sem yfirtéku & rekstri par sem

starfsemi Heimshotela, sem tekin er yfir, telst vera rekstur i skilningi IFRS 3.

Ef yfirtaka Heimshétela hef8i att sér stad i arsbyrjun hefdu tekjur samsteedunnar a timabilinu ordi® 202 m.kr. heerri

og heildarhagnadur & timabilinu ordi® 3 m.kr. heerri.

Heimshotel ehf. hefur nd verid sameinad LF2 ehf., dotturfélagi Landfesta, détturfélagi Eikar.

Atburdir eftir reikningsskiladag

Pann 6. jantar 2017 undirritadi félagid samning um kaup & ollu Utgefnu hlutafé Slippsins, fasteignafélags ehf.
Umsami® kaupverd er 4,45 milljardar kréna (e. enterprise value), ad teknu tilliti til leidréttinga samkvaemt skilmalum
kaupsamningsins, p.e. framangreint kaupverd midast vid ad vid afhendingu sé félagid skuldlaust. Afhending a

félaginu verdur 1. mars 2017.
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28.

iii)

Fasteignirnar sem um raedir og eru i eigu félagsins eru Myrargata 2-8, Myrargata 12 og Myrargata 14-16 i Reykjavik.
Fasteignirnar eru rimlega 6.500 fermetrar ad steerd og stadsettar i hjarta Reykjavikur. Flugleidahotel, détturfélag

Icelandair Group, er med langtimaleigusamning & 6llum eignunum og rekur par Icelandair Hotel Reykjavik Marina.

P4 keypti félagid fasteignina vid Hyrjarh6fda 8 i Reykjavik i byrjun ars 2017.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma

fram i arsreikningi félagsins.

Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og
mikilveegar peer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem hvorki eru metnar mikilveegar né videigandi fyrir

notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Grundvoéllur samstaedu

Sameining fyrirtzekja

Samstaedan faerir sameiningu fyrirtaekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar yfirrad 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 feerdur i rekstrarreikning pegar i stad.

Vidskiptakostnadur er gjaldfaerdur pegar hann fellur til nema hann tengist Gtgafu skuldabréfa eda hlutabréfa.

Endurgjaldid felur ekki i sér fjarhaedir vegna uppgjérs vidskiptasambanda. Slikar fjarhaedir eru almennt faerdar i
rekstrarreikning.

Allar ovissar vidbotargreidslur eru metnar & gangvirdi & yfirtokudegi. Ef O&visst endurgjald sem telst
fijarmalagerningur er flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er faert a eigid fé. Ad 6dru leyti eru

sidari gangvirdisbreytingar évissa endurgjaldsins faerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélég

Détturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hun ber dhaettu eda
hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrada
sinna. Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim

lykur.

Tap a yfirradum

Pegar yfirrdd samsteedunnar i doétturfélagi tapast eru eignir og skuldir doétturfélagsins faerdar ut uar
samstaedureikningnum asamt hlutdeild annarra eigenda pess og 68rum lidum eigin fjar. Allur tengdur hagnadur
eda tap er feaert i rekstrarreikning. Eignarhlutur sem haldi® er eftir er metinn & gangvirdi & peim degi sem yfirrad

tépudust.

Eik fasteignafélag hf.

iv)

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Vidskipti felld ut dr samstaedu
Stodur milli samstaedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna,
eru felld Gt i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Ut med sama heetti og 6innleystur hagnadur, en adeins

ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli einstakra samstaedufélaga & gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar 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 gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

Fjarmalagerningar

Hareignir adrar en afleidusamningar
Lan, krofur og handbaert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjareignir
metnar & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, eru upphaflega feerdar a peim degi sem félagid gerist adili ad

samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Fjareignir eru afskrddar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjé8streymi vegna fjareignanna rennur Gt eda ef
félagid framselur rétt til sjédstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest

allri peirri dheettu 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 joéfnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda

eda innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.
Félagid flokkar fjareignir adrar en afleidusamninga sem lan og krofur.

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skréddar & virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega ferdar a gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni vir@isryrnun
begar vid a.

Lan og kréfur samanstanda af vidskiptakrofum og 68rum skammtimakrofum.
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ii)

iii)

ii)

iii)

Handbeaert fé

Til handbaers fjar telst sjddur og 6bundnar bankainnstaedur og verdbréf sem eru til radstéfunar innan priggja

Farskuldir adrar en afleidusamningar
Vaxtaberandi lan eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar a peim

vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagi® afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er loki®, peer felldar nidur eda
falla Ur gildi. Félagi® flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad vidbeettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir

metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast vaxtaberandi lan, vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir.

Hlutafé

Kostnadur vid Utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er faerdur til leekkunar 4 eigin fé.

Oefnislegar eignir

Vidskiptavild

Vidskiptavild myndast vid kaup & doétturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn & kostnadi vid yfirtokuna og
gangvirdi yfirtekinna eigna, skulda og dvissra skulda. Pegar neikvaed vidskiptavild myndast er hin tekjufeerd strax i

rekstrarreikningi.

Sidara mat

Vidskiptavild er faerd & kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Adrar oefnislegar eignir
Adrar éefnislegar eignir sem eru keyptar eda feerdar upp vid kaup i samsteedu eda vid kaup & détturfélogum og eru
med takmarkadan nytingartima eru eignfeerdar kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og

virdisryrnun par sem vid a.

Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur sem fellur til sidar er einungis eignfeerdur ef hann eykur dvinning sem felst i eigninni sem kostnadurinn
vardar. Annar kostnadur, par & medal vegna vidskiptavildar og vérumerkja sem myndast hafa innan samstaedunnar,

er faerdur i rekstrareikning pegar til hans er stofnad.

Eik fasteignafélag hf.

iv)

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Afskriftir defnislegra eigna
Afskriftir defnislegra eigna eru feerdar linulega i rekstrarreikning midad vid aeetladan nytingartima peirra.

Afskriftartimi hefst pegar eignirnar eru tilbtnar til notkunar. Asetladur nytingingar timi greinist pannig:

ViBSKIPLASAMNINGUI ...ttt ettt b s s st nens 8ar

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 13. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidsteedra eigna & virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila, og nuvirt framtidarsjédflaedi
einstakra eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra asetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar vid
rekstur og vidhald eignanna. Aztladar framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i
gildi eru, en félagid hefur fengid 6hadan adila til ad meta dzetladan vidhaldskostnad eignanna. Azetlud rekstrargjold
og vidhald fasteigna er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar & gangvirdi
fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru
ekki afskrifadar.

Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur a
yfirfeersludegi & bokfaerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins faerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um
hagnad er ad raeda. Vid solu fjarfestingareignar er pessi hagnadur faerdur & 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast &

pennan hatt er feert strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar a

endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Fasteignir i byggingu

Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er feerd & kostnadarverdi ad
fradreginni virdisryrnun par til hin er fullbdin. Pa er hdn endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem

fjarfestingarfasteign. Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er feert i rekstrarreikning.

Eignir til eigin nota

Faersla og mat

Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem
félagid byggir sjalft innifelur efniskostnad og launakostnad, annan kostnad sem fellur til vid ad koma eigninni i
notkun og telst vera hluti af kostnadarverdi eignarinnar. Keyptur hugbinadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad

nyta vélblinad er eignfeerdur sem hluti af peim taekjabunadi.
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ii)

iii)

ii)

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

Hagnadur af s6lu eigin eigna er munurinn 4 soluverdi og békfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i rekstrarreikning
medal rekstrartekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar a kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfaerd a

byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er feerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur
sem felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn & 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
Fasteignir til @IGIN NOTA ..ottt 50 ar
ABrar €igNir til @IGIN NOTA ...ttt 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.

Virdisryrnun

Fareignir
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun 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 framtidarsjédstreymi af eigninni verdi laegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfaert verd annarra eigna samsteedunnar er yfirfarid & hverjum uppgjérsdegi til ad meta hvort visbendingar séu
um virdisryrnun peirra. Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar metin.
Virdisryrnunarpréf 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 daetlad framtidarsjédstreymi, sem er nlvirt med voxtum fyrir skatta, par sem vextirnir

endurspegla mat markadarins a timavirdi peninga hverju sinni og pa ahaettu sem fylgir eigninni.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Virdisryrnun er gjaldfaerd pegar bokfaert verd eignar eda fjarskapandi einingar er haerra en endurheimtanleg fjarhaed
hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hdpur eigna sem myndar sjédstreymi sem er ad mestu leyti
6had 68rum eignum eda hopum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst faerd til leekkunar & tilheyrandi
vidskiptavild, en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bdkfeerdu verdi annarra eigna sem tilheyra einingunni.
Virdisryrnun er gjaldfzerd 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 ordi® 4 mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er

einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar samstzedan ber lagalega eda atlada skyldu vegna fyrri atburdar
og liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera skuldbindinguna upp. Ef ahrifin eru veruleg eru

skuldbindingarnar dkvednar med pvi ad afvaxta aeetlad framtidarsjédstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna

nuverandi markadsmat timavirdis peninga og, ef vid 4, dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikning a leigutimanum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

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

vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur

eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbétum 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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Telkjuskattur

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

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundins mismunar & bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundins mismunar
vegna fjarfestinga i dotturfélogum svo framarlega sem talid er ad modurfélagid geti styrt pvi hvenaer mismunurinn
snuist vid og jafnframt sé talid liklegt ad hann muni ekki sntast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur &
frestudum skatti byggir a 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 tali® 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 tali® er ad han komi ekki til med ad nytast.

Hagnadur a hlut

f arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar og vegins medalfjdlda virkra hluta & arinu. Pynntur
hagnadur a hlut er reiknadur med pvi ad leidrétta medalfjdlda virkra hluta vegna mogulegrar pynningar og hluta

sem geeti purft ad gefa Ut vegna kauprétta og annarra fjarmalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.
Starfspattayfirlit

Starfspattur er adgreinanlegur hluti samsteedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfis.

Nyir reikningsskilastadlar

Samstaeedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem
Evropusambandid hefur stadfest og sem tekid hafa gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem hefst 1. jantar 2016 og eiga
vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stédlum eda tulkanir sem taka gildi

fyrir reikningsskilatimabil sem hefjast eftir 1. jandar 2016, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil

samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid er ad pau séu overuleg.

Eik fasteignafélag hf.

Stjornarhattayfirlysing

Stjérn og stjérnarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. (,Eik” eda ,félagid”)
eru i samraemi vid 16g um hlutafélog, sampykktir félagsins
og starfsreglur stjérnar. Félagid leggur aherslu & ad
vidhalda gédum stjornarhattum og taka stjornarhaettir
félagsins mid af leidbeiningum um stjérnarhaetti sem
Vidskiptarad Islands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins gafu Gt arid 2015, og haegt er ad nalgast a
vefsidu Vidskiptarads Islands. Fravik fra peim er ad ekki
hefur verid skipud sérstok tilnefningarnefnd par sem

umfang félagsins gefur ekki tilefni til pess.

Stjérn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af
hluthéfum til eins ars i senn. Tilnefningar til stjornarsetu
koma ad jafnadi fra hluthofum félagsins. Stjérn félagsins
uppfyllir akveedi laga um kynjahlutfoll i stjornum
hlutafélaga, sem toku gildi 1. september 2013. Stjérn
félagsins skipa:

Eyjolfur Arni Rafnsson, formadur stjornar, hefur setid i
stjorn félagsins fra febrdar 2015. Eyjolfur er faeeddur 1957
og er med doktorsprof i byggingarverkfreedi fra University
of Missouri-Rolla i Bandarikjunum. Eyjélfur situr i stjorn i
eftirfarandi fyrirteekjum og féldgum: Innri Kongsbakki
ehf., Eignarhaldsfélagid Birta ehf., Kotluvikur ehf,, Honnun
ehf, Hitaveita Kongsbakka ehf, Skipaskodun fslands ehf,
Silicor Materials Iceland Holding ehf., Silicor Materials

Iceland ehf., Akkur SI og Brammer fslandi ehf.

Frosti Bergsson, varaformadur stjérnar, hefur setid i stjorn
félagsins fra agust 2014. Frosti er faeddur arid 1948 og er
rafeindataeknifraedingur fra Taeknihaskolanum i Arésum.
Frosti er starfandi stjornarformadur hja F. Bergsson
Eignarhaldsfélagi ehf. og situr i stjornum Bilaumbod&sins
Oskju ehf, Top ehf, og Opinna kerfa hf. Frosti &
77.500.000 hluti i Eik fasteignafélagi i gegnum félagid F.

Bergsson Eignarhaldsfélag ehf.

Agla Elisabet Hendriksdéttir hefur setid i stjorn félagsins
fra april 2013. Agla er feedd 1967 er med BA gradu i
stjornmalafraedi fra Haskéla Islands auk pess ad vera med
prof i verdbréfavidskiptum. Agla er sjalfsteett starfandi
radgjafi og situr i stjérnum eftirfarandi félaga: Fjarskipti
hf, Allianz Islandi hf. séluumbo8, EQ ehf., Viti rekstrarfélag
hf., Eir hjukrunarheimili og Akta sjodir hf.

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

Gudrun Bergsteinsdottir hefur setid i stjérn félagsins fra
april 2016. Gudrun er feedd 1975 og er Cand. Jur. fra
Haskola Islands, LLM fréd Leiden, Hollandi, hefur
héradsdomslogmannsréttindi auk pess ad vera med prof i
verdbréfavidskiptum. Gudrun starfar hja LOCAL

[6gmonnum og situr i stjorn pess félags og LLM ehf.

Menntun og pekking stjéornarmanna Eikar er vidtaek og
hafa peir vidteeka reynslu ar atvinnulifi & svidi rekstrar,
stjornunar og fjarfestinga. Allir stjérnarmenn eru 6hadir
félaginu og prir stjornarmenn eru einnig 6hadir hluthofum
félagsins. Nanari upplysingar um stjérnarmenn er ad finna

4 heimasidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjora eru skilgreind.
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um
skiptingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um
fundarskép og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu,
upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar

voru sampykktar & stjornarfundi 30. mai 2016.

Stjorn fer med adsta vald i malefnum félagsins milli
hluthafafunda, samkvemt l6gum og sampykktum
félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad styra félaginu milli
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hluthafafunda og trygga ad neegilegt eftirlit sé haft med
reikningshaldi og medferd fjarmuna félagsins auk pess ad
stadfesta rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og sja til pess ad
peim sé fylgt. Stjorn sér til pess ad arsfjordungsleg
uppgjor séu Utbdin med upplysingum um rekstur og
stodu félagsins. Stjérn sér um ad koma & virku kerfi innra
eftirlits og framkveemir reglubundna uttekt & pvi i
samreemi vid endurskodunarnefnd félagsins. P4 raedur
stjorn forstjora og setur honum starfsreglur og skilgreinir
verksvi® hans. Stjérn tekur meirihattar akvardanir i rekstri
félagsins og sér um ad félagid sé rekid i samreemi vid l6g

og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Haegt er ad nalgast sampykktir,
starfsreglur stjornar og starfsreglur endurskodunarnefndar

og starfskjaranefndar & heimasidu félagsins. www.eik.is

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 26.
april 2016. Vid skipun nefndarinnar er leitast vid ad i henni
sitji einn  stjornarmadur og tveir utanadkomandi
sérfreedingar 6hadir félaginu. Nefndina skipa Agla Elisabet
Hendriksdéttir, stjérnarmadur og formadur nefndarinnar,
Arnar Mar Jéhannesson 16ggiltur, endurskodandi og Porir
Olafsson, 16ggiltur endurskodandi. Endurskodunarnefnd
kemur saman vegna éars- og halfsarsuppgjors Eikar og

skilar skyrslu til stjornar.

Starfskjaranefnd
Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 26. april 2016. Vid
skipun nefndarinnar er leitast vid ad i henni sitji

stjornarformadur og tveir stjornarmenn, sem jafnframt
skipi ekki adrar undirnefndir. Nefndina skipa Eyjolfur Arni
Rafnsson formadur, Arna Hardardottir og Gudrdn

Bergsteinsdottir stjérnarmenn Eikar.

Eik fasteignafélag hf.

Stjérnarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2016 voru haldnir 20 stjérnarfundir og 5 fundir i
endurskodunarnefnd og var meirihluti stjérnarmanna og
nefndarmanna vidstaddur alla fundi timabilsins. i
samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur
undirnefnda stjérnar félagsins einungis leidbeinandi fyrir

stjorn.

Arangursmat stjérnar

Stjorn setti sér markmi® um ad verda framdrskarandi i
goédum  stjérnarhattum sem nadist & arinu 2016 med
vidurkenningu fra Rannsoknarmidstod um stjérnarheetti
sem fyrirmyndarfyrirteeki i stjérnarhattum. Stjornarstarf
hefur gengid vel og samskipti stjérnarmanna verid opin
og heilbrigd. Vel var meett & alla stjérnarfundi og var

helstu verkefnum forgangsradad og pau leyst vel af hendi.

Framkvaemdastjorn

Forstjéri  Eikar fasteignafélags er GarBar Hannes
Fridjonsson og hefur starfad sem forstjori félagsins fra
2002. Gardar er feeddur 1971 og er med BA grddu i
heimspeki frd Haskdla Islands og MBA gradu fra
University of Salford, Englandi. Gardar & 7.410.461 hlut i
Eik fasteignafélagi i gegnum einkahlutafélagid Burdarbita
ehf.

Forstjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins
gagnvart stjorn. Forstjori hefur umsjén med daglegum
rekstri félagsins og fer med stjorn pess milli hluthafafunda
asamt félagsstjorninni. Forstjori hefur jafnframt umsjon
med framkveemd stefnumétunar, daglegri ahaettustyringu
félagsins og starfsmanna- og upplysingataeknimalum.
Framkveemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson
sem ber abyrgd & Jtleigu fasteigna félagsins,

endursamningu leigusamninga og innheimtu.

Framkveemdastjéri  fjarmalasvids er Lydur Heidar
Gunnarsson  sem  ber abyrgd 4  sjédsstyringu,
reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmégnun og
deaetlunum Eikar fasteignafélags og détturfélaga.

Framkveemdastjori framkvaemdasvids er Arnar Hallsson
sem ber abyrgd & Oollu vidhaldi, framkveemdum,
byggingum og préun fasteigna og audra 16da.

Félagid 4 fjogur dotturfélog og eru stjornir peirra skipadar
einum stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjénssyni,
forstjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkveemdastjéra  Gtleigusvids ~ Eikar. I tilviki
dotturfélagsins EF1  hf. er stjornin  skipud premur
monnum, Eyjélfi Gunnarssyni sem er formadur stjornar,

Gardari Hannesi Frigjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring

Stjorn félagsins ber abyrgd & og hefur, i samradi vid
stjornendur félagsins, komid & virkri ahaettustyringu og
innra eftirliti. Ahaettustyringunni er ztlad ad greina eda
finna aheettupaetti, setja vidmid um aheettutoku og hafa
eftirlit med henni. Eik leggur aherslu a innra eftirlit i
daglegum rekstri i gegnum verklagsreglur félagsins og
skipulag®ar rannsoknir & rekstrinum par sem farid er yfir
alla helstu peetti rekstursins. Félagid leggur aherslu & ad
starfsmenn pess pekki verklagsreglur félagsins og
framfylgi peim. Starfsménnum ber ad kynna sér efni
verklagsreglnanna eins og paer eru & hverjum tima og
fylgja peim i einu og o6llu. Innri endurskodandi félagsins
kannar virkni innra eftirlits og dhaettustyringar einu sinni &
ari og skilar skyrslu til stjornar.

Regluvérdur  félagsins er Ardis Ethel Hrafnsdéttir,
l6gfreedingur.  Stadgengill  regluvardar er  Rdsa
Hjartardéttir,  forstddumadur reikningshalds.  Hlutverk
regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um

medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt.

Gildi, sidferdisviomid og samfélagsleg abyrgd

Gildi Eikar eru fagmennska, frumkvaedi og léttleiki.
Félagi® er medvitad um samfélagslega abyrgd sina og
hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd. Félagid
stydur gédgerdamal. Pa hefur félagid stutt vid islenska
menningu, baedi leiklist og ténlist, med lani & husnaedi.
Stefnu um samfélagslega abyrgd og sidarreglur félagsins

ma nalgast & heimasidu félagsins.

Samskipti hluthafa og stjérnar

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 junimanadar ar hvert
par sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir

félagsins kveda & um.

Samskipti  hluthafa og stjornar fara fram 4
hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i storfum
sinum og taka ekki vid fyrirmeelum beint fra hluthéfum
félagsins eda 68rum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn
geeta trdnadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i
upplysingagjof til hluthafa og veita hluthofum ekki
upplysingar um félagi® nema slikt sé kynnt & vettvangi
stjornar & auglystum kynningarfundum félagsins eda a
sérstokum fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta
komi® erindum til stjornar & milli hluthafafunda. Formadur
stjornar kemur fram fyrir hénd stjérnar ad jafnadi.
Samskipti stjornar vid hluthafa, er varda rekstur félagsins,

skulu faerd til bokar.
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Arsfiordungsyfirlit dendurskodad

4F 2016 3F 2016 2F 2016 1F 2016 Samtals
REKSErartekjur .........covieiriiercccc e 1.763 1.822 1.687 1473 6.746
Rekstrarkostnadur .........cccccveenieieseee e ( 538) ( 515) 492) ( 378) 1.924)
1.225 1.306 1.195 1.094 4.822
EinskiptikoStnadur ..........ccceeeiereiriceeeeee e 0 0 12) 0 12)
Annar rekstrarkostnadur ..........ccccoeveeeeeeeeeeeeeeeeeeene ( 67) ( 89) 78)  ( 75) 309)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .. 1.158 1.217 1.105 1.019 4.501
Soluhagnadur fjarfestingareigna ..........ccoceeeeeeieeieine. 0 0 23 25 48
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccooeevnecnnccnnne. 841 607 28 1.038 2.514
Framlag i viGhaldssjod .......cccovvviiimiieirceeeeeees ( 32) 0 0 0 32)
AFSKITFEE oo ( 31) ( 29) 24)  ( 3) 87)
Rekstrarhagnadur 1.938 1.795 1132 2.079 6.946
FJArmuUNatekjur ..o 73 7 11 19 110
FJArmagnsgjold ......ccoovevierieees e ( 771 ( 612) 906) ( 549) 2.838)
Hrein fjarmagnsgjold  ( 698) ( 605) 895) ( 530) 2.728)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........ccccoevrieceeeeeeee, 1.229 1.202 237 1.550 4.218
Tekjuskattur .....c.c.cueveieii e 28 ( 239) 49) | 310) 570)
Heildarhagnadur arsins 1.256 963 138 1.240 3.647
Hagnadur & hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .................. 0,36 0,28 0,05 0,36 1,06

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

4F 2015 3F 2015 2F 2015 1F 2015 Samtals
ReKSErartekjur .........covoveeee e 1538 1.486 1.454 1.429 5.907
Rekstrarkostnadur ...........ccccccoieveieeeieeeeeeeeeeeeee e ( 3390 ( 331) ( 3390 ( 346) 1.355)
1.199 1.155 1.115 1.083 4.552
EinskiptikoStNadur .......c.oovvveieieiieeceee e ( 1) 0 ( 700  ( 18) 89)
Annar rekstrarkostnadur ..........ccccoeveeeeeecicieeeeeeeeeene ( 93) ( 59) ( 66) ( 72) 290)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .. 1.105 1.096 979 993 4.173
Soluhagnadur fjarfestingareigna ........cccccevvvvnincccennnne 34 0 0 0 34
Matsbreyting fjarfestingareigna 2.760 1667 ( 857) 598 4.168
Framlag i viBhaldssjod ........ccoovviiiiereieeeeeeeees 0 0 0 0
AFSKITFE <o ( 4 ( 4 ( 1) 2) 11)
Rekstrarhagnadur 3.894 2.759 121 1.589 8.363
FJArMUNAtekjUN ... 29 29 12 91 161
FJAarmagnsgjold ........coveviiiiiieieieieeee s ( 262) ( 862) (10400 ( 580) 2.744)
Hrein fjarmagnsgjold  ( 233)  ( 833) (1028 ( 489) 2.583)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccoviiiiciiiiie, 1.948 1.926 807 1.099 5.780
TekJUSKALEUT ..o ( 382) ( 385) ( 164) ( 220) 1.151)
Heildarhagnadur arsins 1.566 1.541 643 879 4.629
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .................. 0,45 0,45 0,19 0,25 1,34
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