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Eik fasteignafélag hf.




Fjarheedir eru i milljiobnum krona

Helstu nidurstodur

2017 2016 2015 2014 2013
Um reksturinn
REKSTFAMEKJUL .ot 7.616 6.746 5.907 3.961 2.029
Leigutekjur 6.320 5.651 5.564 3.753 1.927
EBITDA ..ottt sttt 4.970 4.501 4.173 2.877 1.390
Hagnadur fyrir tekjuskatt .......c.coovivirinniies 4.763 4.218 5.780 1.620 1.687
Heildarhagnadur eftir tekjuskatt ........ccoooeerrirrrininrnnns 3.797 3.647 4.629 1.336 1.236
Af efnahag
FJarfestingarignir ... seseseseneesens 85.033 72999 67.625 62176 23.107
HaNAD@ert T ..ot 1481 1.908 1.383 3.694 1.329
HeEIld@r@ignir. ... et 91.100 79.562 69.687 66.149 24.578
Hlutafé 3.456 3.456 3.456 3.456 1.616
Eigio fé 29.238 26369 23.539 19.488 8.308
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding .......ccccccoeviviviriiririninnen, 35.247 31160 27.246  22.045 9.376
Vaxtaberandi skUldir ........cc.cocvviviviirrinirieseeeeeeee e 54831 47.316 41746 43559 14.881
Helstu sjodshreyfingar
Handbeert fé fra rekstri an vaxta ... 5.092 4.463 4.190 2.966 1.438
Handbaert f& fra rekStri ..o 2.617 2.681 2.343 1.562 843
Fjarfestingarhreyfingar -6.626  -4980  -1.589 -692  -1.554
Fjarmognunarhreyfingar ... eseeeines 3.582 2825 -3.064 1.107 1.375
(Laekkun) haekkun & handbaaru fé ..., -427 526  -2.311 1.977 663
Kennitdlur
EBITDA hlutfall af leigutekjum ... 786%  796%  750% 76,7%  72,1%
EiginfJarhlutfall ..o e 321%  331% 338% 295%  33.8%
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar .........ccccoeveuennce. 387%  392%  391%  333% 381%
Vaxtaberandi skuldir / fasteignum ... 61,8% 61,7% 616% 699%  64,3%
Nettd vaxtaberandi skuldir / EBITDA ...oovoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann 10,7 10,1 9,7 13,9 9,7
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta ......cccooeoeeieieininininninns 18,5% 20,1% 30,2% 13,8% 23,2%
Arasemi €igin fJAr ..o 147%  158%  242% 11,3%  16,5%
INNEE VIFOI ettt nen 8,5 7,6 6,8 56 51
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ................ 10,2 9,0 79 6,4 58
FJOIAT @IgNA .ottt 109 108 106 106 63
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Um félagid og rekstur a ari

nu 2017

Eik fasteignafélag hélt afram ad vaxa & arinu 2017 og var rekstur félagsins i takt vid aaetlanir stjorn-
enda. Félagid fékk allar eignir Slippsins, fasteignafélags ehf. afthentar. Gefinn var Ut nyr skuldabréfa-

flokkur & arinu, EIK 161047, samhlida endurfjarmégnun 4 EIK 12 01.

Fré stofnun (2002) hefur Eik fasteignafélag starfad 4 is-
lenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnaedi. Félagid a
atvinnuhtsnaedi i helstu vidskiptakjornum hofudborgar-
svaedisins sem og a voldum svaedum & landsbyggdinni.
Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir sem leigdar eru
traustum leigutdkum og eru eignirnar vel samkeppnis-
haefar & leigumarkadi med tilliti til astands og stadsetn-
ingar. Eignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir
100 eignum med teeplega 300.000 utleigufermetrum og
er steaerstur hluti pess skrifstofu- og verslunarhisnaedi.
Virdi fasteigna félagsins var um 88,7 ma.kr. i arslok 2017.
Leigutakar félagsins eru yfir 400 og eru beirra steerstir
Husasmidjan, Flugleidahotel, Fasteignir rikisins, Rumfata-
lagerinn, Fjarskipti, Siminn, Landsbankinn, Top Toy Ice-
land, Mila og Deloitte.

Samstaeda Eikar samanstendur af médurfélaginu og fimm
dotturféldogum. Sundurlidun & détturfélogum innan sam-
steedunnar er ad finna i skyringu nr. 25 i arsreikningi
félagsins. Fasteignir félagsins eru ymist i eigu mddur-
félagsins eda i eigu dotturfélaga pess en oll starfsemi, svo
sem daglegur rekstur, fjarmalastjorn, bokhald, innheimta
og Utleiga, fer fram hja Eik fasteignafélagi ad undan-
skilinni fasteignaumsyslu félagsins, sem fram fer i Eik
rekstrarfélagi ehf., og eignarhaldi & hotelrekstri i gegnum
Hotel 1919.

Eik fasteignafélag hf.

1F - Mikill gangur i atvinnulifinu

Félagid fann fyrir mikilli eftirspurn eftir hisnaedi félagsins
a fyrsta arsfjérdungi arsins og haekkadi virdisutleiguhlut-
fallid um 0,8%. A arsfiordungnum skrifadi félagid undir
samning vid Tannlaeknastofur Akureyrar um leigu & hluta
2. haedar Glerartorgs og var par med meirihluti haedar-
innar kominn i Utleigu en stefnt var ad opnun i juli pegar
framkveemdum samkvaemt samningi var azetlad ad lyki.
Smaratorg 1 var ordid fullutleigt og klarudust fram-
kveemdir vid innganga og Yyfirbordsfragang &darinnar i
fiordungnum. Orkuveita Reykjavikur tok um 3 pusund
fermetra & leigu a® Smaratorgi 3 undir starfsemi
dotturfélags og fyrir prju fyrirtaeki sem voru til husa
i hofudstodvum peirra ad Begjarhalsi

Framkveemdum midadi vel afram vid Sudurlandsbraut 8
og 10 & arsfjérdungnum. Unnid var ad pvi ad gera Sudur-
landsbraut 8 tilbina ad innan fyrir Vodafone og upp-
steypa a Sudurlandsbraut 10 og sameiginlegs bilastaeda-
hiuss gekk vel. I fiordungnum var byrjad & vinnu vid ad
breyta 15. og 20. haed i Smaratorgi 3 i skrifstofur en
haedirnar voru &dur likamsraektarstdd og veislusalur. Buid

var ad leigja Ut badar pessar haedir.

2F - Miklar framkvaemdir i gangi
Rekstur félagsins gekk vel & fyrri hluta arsins og var afram

i takt vid deetlanir stjérnenda.

Bénus skrifadi undir samning um staekkun a verslun sinni
vi® Smaratorg 1 og vid pad vard verslunin steersta verslun

Bdnuss 4 landinu. P4 var Armuli 27 allur kominn i Gtleigu.

Vodafone héf starfsemi & Sudurlandsbraut 8 og var verid
ad leggja lokahond a fullnadarfragang hudssins dsamt pvi
ad uppsteypu & Sudurlandsbraut 10 og bilasteedahusinu
lauk. Framkveemdir & ytra byrdi framhussins vid Armula 3
klarudust i fjordungnum og var motuneyti VIS flutt i
kjallara hussins. Vid pessar breytingar staekkadi hdsid um
ramlega 200 fm. A Glerartorgi var farid af stad vid ad inn-
rétta veitingastad & 1. haed og tannlaeknastofur fyrir Tann-

laeknastofur Akureyrar & 2. haed.

P4 greiddi félagid 928 mukr. Ard til hluthafa vegna
rekstrararsins 2016.

3F - Framkveemdum vid Sudurlandsbraut 8 lauk

Sidari hluta afhendingar & Sudurlandsbraut 8 til Vodafone
lauk og var framkvaemdum vid eignina lokid dsamt pvi ad
bilakjallarinn var tekinn i notkun ad hluta. Samhlida pvi
skiladi Vodafone Armula 13a sem pad hafdi til Gtleigu fra
pvi ad samningar nadust i juni 2016. Samkaup skrifadi
undir langtimaleigusamning um &framhaldandi starfsemi
Nettd & Glerartorgi. Félagid samdi um hagsteda og
sveigjanlega bankafjarmégnun til ad tryggja uppgreidslu a

skuldabréfaflokknum EIK 12 01.

4F - Mikil eftirspurn i skuldabréfaitbodi félagsins

Um midjan oktober opnadist heimild til endurfjar-
mognunar skuldabréfaflokksins EIK 12 01. Flokkurinn bar
4,3% vexti sem voru umtalsvert heerri kjor en félaginu

haféi bodist i sidustu skuldabréfattbodum pess.

f addraganda uppgreidslunnar var haldid vel heppnad
skuldabréfautbod par sem bodnir voru til sélu tveir
skuldabréfaflokkar, EIK 161023 og EIK 161047. Heildar-
eftirspurn i bada flokkana nam samtals 11,5 ma.kr. en 9,9
ma.kr. voru seldir i flokkinn EIK 161047 & &voxtunar-
krofunni 3,6%. Hollenskt uppbod var & EIK 161023 en
félagid hafnadi ollum tilbodum i hann. Samhlida pessu
voru dregnir rimlega 2 ma.kr. & bankafjarmognunina sem
haf&i verid tryggd i addraganda Utbodsins. Flokkurinn var

svo greiddur upp pann 16. oktober s.I. og afskradur i kjol-
fari®.

Landsbankinn samdi um aframhaldandi leigu & pvi hus-
naedi sem bankinn hefur haft & leigu hja félaginu undan-
farin ar. Samningurinn nzer yfir daetladan byggingartima

nyrra hofudstodva Landsbankans.

Virdisutleiguhlutfallid var 95,3% i lok ars 2017 og hafdi pvi
lekkad um 1,1% milli ara. Helsta asteda pess er ad
Vodafone skiladi af sér Armula 13a samhlida flutningum &
Sudurlandsbraut 8 og félagid keypti stort idnadarhisnaedi

vi® Midhraun 2 sem er ad hluta til ddtleigt.

Framkveemdir klarudust a 2. haed & Glerartorgi og hoéfu
Tannlaeknastofur Akureyrar og Bl68bankinn starfsemi sina

i arsfioréungnum. P& vard Sudurlandsbraut 10 fokheld.

Rekstur félagins fyrir arid i heild gekk vel og var i takt vid

deetlanir stjérnanda.

Keyptar og seldar eignir a arinu

Félagid fékk allar eignir Slippsins, fasteignafélags ehf. (nd
EF14 ehf.) afhentar 1. mars 2017. b4 keypti félagid Hyrjar-
hoféa 8, Midhraun 2 og haed i Sidumula 15 & arinu. Eik
seldi sidan eignarhlut sinn i Melgerdi 13, sem var eina
eign félagsins & Reydarfirdi, &samt pvi ad selja eignarhlut
sinn i Hverafold 1-3 og hluta af eignarhluta sinum i Baejar-
lind 14-16.

A nyju ari hefur félagid keypt og fengid afhent Vatna-
garda 22 og skrifad undir kauptilbod um soélu & eign sinni

vid Armula 13a.

Mannaudur og starfsemi

Framti®arproun félagsins veltur & pekkingu, reynslu og
einurd stjornenda pess og annarra lykilstarfsmanna. Innan
félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenskum
fasteigna- og utleigumarkadi med atvinnuhUsnaedi. Fra
stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn eigin hug-
bunad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna. Undanfarin
ar hefur verid 16gd ahersla a straumlinulagadan rekstur og
ad einfalda verkferla og hefur s ahersla audveldad félag-
inu ad stekka og einfalda utanumhald an mikils
kostnadarauka. Hofudstodvar Eikar fasteignafélags hf. eru
i Alfheimum 74 (Nyja Glaesibae), 6. haed, i Reykjavik.
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Fasteignasafn Eikar i lok ars 2017

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 eignum med taeplega 300 pusund ut-
leigufermetrum. Bokfaert virdi fjarfestingareigna samstaedunnar nam 85.033 m.kr. og bodkfeert virdi

fasteigna til eigin nota nam 3.700 m.kr.

Tegundir fasteigna

Eik & fjolbreytt eignasafn med margar tegundir atvinnu-
husnaedis. Steersti hluti fasteignasafnsins samanstendur af
vondudu skrifstofu- og verslunarhisnaedi, eda um 70% af
heildarfasteignasafni félagsins.

Stadsetning fasteigna

Yfir 90% fasteigna félagsins eru & hofudborgarsvaedinu.
Stjornendur félagsins hafa skipt hofudborgarsveedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjornum er att
vid sveedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna
péttleika atvinnuhusnaedis sem stydur hvert vid annad.
Vidskiptakjarnar & hofudborgarsvaedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsvaedi og vidskipta-
kjarna & ytri sveedum hofudborgarsveedisins. Helstu vid-
skiptakjornum & midsvaedi hofudborgarsveedisins er svo
skipt i fimm sveedi, p.e. Midbae, fjarmala- og vidskipta-

Virdi fasteigna eftir stadsetningu

9%

W Midbaer Rvk

M Fjarmala &
vidsk.sv. Rvk
Hafnarsveedi
Rvk

M Smarinn-
Mjédd

M Efra sveedi Rvk

19%

m Onnur svaedi
hofudb.sv.

Eik fasteignafélag hf.

svaedi, Kringlusveedi, hafnarsvaedi og Smarinn-Mjédd.
Rim 83% af heildarvirdi eignsafnsins eru & pessum

sveedum.

Midbaer Reykjavikur er atvinnuhisnaedissveedi innan post-
nimers 101. Fjarmala- og vidskiptasveedi Reykjavikur er
atvinnuhusnaedissveedi adallega innan pdstnimera 105 og
108. Hafnarsveedi Reykjavikur er atvinnuhisnaedissveedi
innan pdstnimers 104. Smarinn-Mjédd er atvinnuhus-
naedissvaedi midsvaedis i Koépavogi auk Mjoddarinnar i
Reykjavik. Efra svee®i Reykjavikur er atvinnuhusnaedis-

svaedi innan postnimera 110 og 113.

Onnur svaedi héfudborgarsvaedisins eru svo énnur sveedi
en talin eru upp ad framan, til deemis Hafnarfjéréur og
Gardabeer. 9% af fasteignasafni Eikar eru & landsbyggd-
inni, adallega & Akureyri par sem 7,6% eignasafnsins eru
stadsett.

Virdi fasteigna eftir teqund
4% 3%

W Skrifstofur
m Verslun
m Hotel
45% m Lagerhusnaedi
M VeitingahUs
Annad

Helstu fasteignir félagsins

Félagid a yfir 100 fasteignir sem telja teeplega 300 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgar-
svaedinu eru Borgartin 21 og 2la, Borgartin 26, Sudurlandsbraut 8, Myrargata 2-16, Pdsthusstreeti 2 (Hotel 1919),
Smaratorg 3 (Turninn), Smaratorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer) og Austurstraeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign félagsins

utan hofudborgarsvaedisins er Glerartorg.

Stadsetning skrifstofuhtsnaedis
4% 1% 12%

W Midbeer Rvk

M Fjarmala & vidsk.sv.
Rvk
B Smarinn-Mjodd

W Onnur svaedi
hofudb.sv.
¥ Landsbyggd

Stadsetning hotela

0%1%

W Midbaer Rvk

Rvk
W Landsbyggd

Stadsetning veitinga/skemmtistada
10%

W Midbaer Rvk

W Fjarmala & vidsk.sv.
Rvk

17% W Smarinn-Mjédd

67% M Landsbyggd

B Fjarmala & vidsk.sv.

Stadsetning verslunarhisnaedis

10%

® Midbeer Rvk

17%  ® Fjarmala & vidsk sv.
Rvk
Hafnarsvaedi Rvk

B Smarinn-Mjodd
W Onnur sveedi

11% hofudb.sv.
¥ Landsbyggd

5%

Stadsetning lagerhUsnaedis
3%

16%

W Fjarmala & vidsk.sv.
Rvk

20% Hafnarsvaedi Rvk
(]

B Smarinn-Mjédd
= Onnur sveedi

hofudb.sv.
239 ™ landsbyggd

17%

Stadsetning annarra eigna

11% 1%

B Midbaer Rvk
15%

M Fjarmala & vidsk.sv.
Rvk

B Smarinn-Mj6dd

¥ Landsbyggd
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Framkvaemdir a arinu 2017

Félagid hélt afram i framkveemdum a arinu. Helstu framkvaemdirnar sneru ad aframhaldandi vinnu vid

staekkun & Sudurlandsbraut 8 og 10, framkveemdum & 2. haed & Glerartorgi og Armuila 3.

Framkveemdum vid Sudurlandsbraut 8 lauk & arinu og
Vodafone opnadi & haustmanudum nyjar og glaesilegar
hofudstodvar fyrirteekisins og verslun i vesturhluta & jard-
haed byggingarinnar. Auk pess opnadi Te og kaffi nutima-

legt kaffihds i eystri hluta jardhaedarinnar.

Innra skipulag Sudurlandsbrautar 8 var unnid i samvinnu
vid Vodafone og var adlagad ad fjolbreyttum porfum
starfsfélksins. Honnun skrifstofuhaedanna byggir & frjalsri
seetaskipan. A efstu haed hussins er mdtuneyti asamt

fundaradstodu.
Unnid hefur verid ad framkveemdum vid Sudurlandsbraut

10 og er endanleg mynd komin & Utlit hdssins. Sterkir litir
husanna og nutimalegt yfirbragd hafa vakid athygli og

gjorbreytt asynd Sudurlandsbrautar til hins betra.

Bilastee®ahusi® milli hisanna & Sudurlandsbraut 8 og 10
hefur verid tekid i notkun samhlida pvi ad Vodafone héf
starfsemi i hdsinu. Innkeyrslan inn i bilasteedahusid er svo
ros i hnappagat hdssins med sitt steinsteypta spiralhand-

rio.

Eik fasteignafélag hf.

Unnid er ad fragangi & sameign Sudurlandsbrautar 10 en
haedirnar verda innréttadar i kjolfar leigusamninga um

rymin.

Uppbygging Sudurlandsbrautar 10 er, eins og Sudurlands-
brautar 8, unnin i samreemi vid vinningstillogur Arkis
arkitekta..

Framkveemdir héldu &fram & éarinu &
annarri haed & Glerartorgi og er
haedin nu 6ll komin i langtimaleigu
hja félaginu en haedin hafdi verid
oinnréttud og Outleigd fra pvi hun
var byggd fyrir um aratug. ASK
arkitektar sdu um innanhdsshénnun
rymanna og pykja pau hafa heppnast

vel.

Leeknastofur Akureyrar fluttu starf-
semi sina pangad i lok ars 2016 og
reka par ofluga leeknastofu og arid
2017 opnudu Tannlaeknastofur Akur-
eyrar & somu haed. Nyverid opnadi
svo Blédbankinn & haedinni glaesilega
nyja blédsoéfnun og er formleg

opnunarhatid nyafstadin.

Bl63sofnun Blodbankans & Akureyri
var adur i hasnaedi Sjukrahussins &
Akureyri i kjallara tengt rannsoknar-
deild en er nd komin i bjart og fallegt

hdsnaedi.

Aztlad er ad nyr veitingastadur muni
opna & Glerartorgi & arinu en honnun
stadarins er i fullum gangi og er
stefnt & ad framkvaemdir hefjist i vor.
Stadurinn verdur stadsettur a aber-

andi stad i austurhluta torgsins.

Rymi& er nu & einni haed en staekka a
rymid um 150 fermetra med pvi ad

byggja millipall.

Arsskyrsla 2017
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Fjarhagsaaeetlun 2018

Samkvaemt fjarhagsaaetlun fyrir arid 2018 munu tekjur samstaedunnar verda 8.150 m.kr., gjéld 2.850
m.kr. og EBITDA 5.300 m.kr. m.v. 2,5% verdbolgu. Framkveemdir munu halda afram vid Sudurlands-

braut 10, Armula 3 og fleiri eignir.

Helstu forsendur rekstrarazetlunar

Rekstrarazetlun félagsins er i grunn- Samantekinn rekstrarreikningur 2018 ver;:;
inn gerd & fostu verdlagi sem er svo .
verdbett med jafnri verdbélgu yiir TEKJUT et 8.150 8.066
4ri5. Sumir lidir rekstrarazetiunar eru GJOIA e -2.490 -2.483
tengdir  visitdlubreytingum innan >.660 5.583
arsins beint eda dbeint. Um 93%
leigusamninga félagsins eru visitolu- Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ....................... -360 -359
tryggdir og um 7% veltutengdir’.
Verdbolga hefur pvi bein ahrif & EBITDA 5.300 5.223
leigutekjur, en ekki jafn sterk ahrif &
rekstrarkostnad par sem fasteigna-
gjold breytast ad 6llu jofnu ekki yfir ) Fast
rekstrararid eftir ad alagning sveitar- Vidhald og endurbaetur 2018 e
felaga liggur fyrir. Gl VBRI ..ooocooeeoeeeeree 71 70
NG pegar hefur verid gert rad fyrir ad Eignfaerdar endurbeetur .................................... 277 274
almennar launahaekkanir verdi hja 348 344
félaginu i takt vid kjarasamninga.

Fjarfesting 1.996 1.971

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

samanburdar.

Leigutekjur félagsins eru aeetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu sparinnar d&samt spa um breyt-
ingar & leigusamningum innan arsins 2018. Tekjuaaetlun er
gerd & hverja utleigueiningu. I peim tilvikum par sem
leigusamningar renna Gt innan arsins er lagt mat & mogu-
lega markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu
hratt hun kemst aftur i Utleigu sé ljost ad leigutaki hafi

hug & hreyfingu.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold sam-
eigna i détturfélaginu Eik rekstrarfélagi. Rekstrartekjum
vegna sameigna fasteigna er atlad ad maeta kostnadi vid
rekstur vidkomandi fasteigna, til deemis orku-, reestingar-,

snjémoksturs-, hudsumsjénar- og stjornunarkostnadi.
Rekstrartekjur af sameignum fasteigna geta pvi haekkad

og laekkad i samhengi vid rekstrarkostnad sameigna.

{ deetlun arsins fyrir Hotel 1919, er notast vid aaetlun sem
stjornendur hételsins vinna. Ekki er tekid tillit til leigutekna
vegna Hotels 1919 enda eru paer hluti af samstedu-

feerslum og nettast Ut.

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

feert vidhald i daetlun.

Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur samstaedunnar a arinu
2018 verdi 8.150 m.kr. og rekstrargjold verdi 2.850 m.kr.
Steersti lidurinn par eru fasteignagjold og tryggingar ad

1vig utreikning & hlutfalli visitlutryggdra og veltutengdra leigusamninga er itid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fijarmagnsgjold, skatta, afskriftir, mats-

breytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Eik fasteignafélag hf.

fijarhaed 1.226 m.kr. Annar rekstrarkostnadur er azetladur
1.624 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, afskriftir
og fjarmagnsgjold er azetladur 5.300 m.kr. & arinu 2018
sem er aukning um 6,4% & milli ara. Gert er rad fyrir ad
vidhald og endurbaetur nemi 348 m.kr. & arinu 2018 og
fiarfest verdi i nudverandi husnaedi fyrir 1.996 m.kr.
Azetlunin gerir rad fyrir a8 NOI® hlutfall félagsins verdi
75,1% & arinu. Pa er gert rad fyrir ad stjornunarkostnadar-

hlutfall af leigutekjum verdi 5,1%.

Félagi® mun tilkynna vid arsfjordungsuppgjor ad uppgjor
sé & aeetlun ef EBITDA er innan 1% skekkjumarka &

hverjum arsfjoréungi fyrir sig.

Vidhald, endurbaetur og fjarfestingar

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

-

gjaldfzert vidhald og eignfaerdar endurbaetur muni nema
348 m.kr. & &rinu 2018.

Félagid aformar ad fjarfesta i ndverandi hisnaedi fyrir um
1.996 m.kr. kréna & arinu 2018. Steerstu lidirnir eru afram-
haldandi uppbygging & Sudurlandsbraut 10 og vid Ar-
mula 3. Meginpungi framkveemda vid Armila 3 mun snta
ad fimmtu haedinni og efri haed vid Hallarmdla. Unnid er
ad pvi ad finna leigutaka inn i pau rymi. P4 eru i gangi
samningsbundnar framkveemdir, svo sem & efstu haed
turnsins i Smaratorgi 3 par sem verid er ad Utbua stor-
gleesilegt skrifstofurymi fyrir leigutaka félagsins. Pessu til
vidbotar er aeetlad fyrir framkveemdum sem kunna ad

falla til vegna nyrra samninga & arinu 2018.

Af peim 1.996 m.kr. sem azetladar eru i framkveemdir eru
570 mkr. vegna samningsbundinna framkveemda i
eignum sem pegar eru tekjuberandi. Af 68rum fjarfest-
ingum er einungis dzetlad ad félagid fai leigutekjur ad
fijarhaed 74 m.kr. & arinu 2018 og ad leigutekjur af peim
framkveemdum detti ekki inn af fullum punga fyrr en &

arinu 2019.

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 Hétels 1919.
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Hluthafar

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

I lok &rs 2017 skiptist hlutafé félagsins & 753 hluthafa en til
samanburdar voru 635 hluthafar i upphafi ars og fjélgadi
pvi hluthdfum um 18,6% & milli ara.

Préun hlutabréfaverds

I lok ars 2017 st6d hlutabréfaverd félagsins i 10,2 kr. & hlut
og hafdi leekkad um 4,7% & arinu. Ad teknu tilliti til ard-
greidslu, sem nam 0,27 kr. & hlut, var leekkun arsins 2,1%.
Til samanburdar pa laekkadi OMXI8 hlutabréfavisitala
Kauphallar fslands um 4,4% & érinu.

Markadsvirdi hlutafjar var 35,3 ma.kr. i lok ars en var 37,0
ma.kr. i upphafi ars. Leegsta lokadagsgengi arsins var 9,68
en heesta lokadagsgengi var 12,81.

Alls nam velta med hlutafé félagsins 34,4 ma.kr. & arinu og
var medalveltan 137 mkr. & dag til samanburdar vid 118
m.kr. & &rinu 2016. Veltan jokst pvi um 16% a milli ara.

Ardgreidslustefna

Stefna stjérnar er ad greida arlega Ut ard sem nemur um
35% af handbaeru fé fra rekstri. Félagid greiddi Gt ard ad
fijarhaed 928 mkr. & arinu til hluthafa en virdi ard-
greidslunnar sem hlutfall af markadsvirdi félagsins pann

31.12.2017 var 2,6%.

Stjorn leggur til ad 915 m.kr. verdi greiddar i ard til hlut-
hafa & arinu 2018 fyrir rekstrararid 2017.

Eik fasteignafélag hf.

Hluthafar

Tuttugu steerstu hluthafarnir fara med 80,8% hluta i félag-
inu. Lifeyrissjédir eru steersti hépur hluthafa Eikar en peir
eiga 53% hlutafjar. Neest koma verdbréfasjédir med 15%,
einkahlutafélog med 13%, bankar og safnreikningar med
9%, tryggingafélég med 7%, hlutafjar og einstaklingar
eiga 3%.

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

Hluthafar eftir flokkum i lok ars 2017

3%
9%

o Lifeyrissjodir

7% m Verdbréfasjodir

® Einkahlutafélog
13% H Tryggingafélog

M Bankar og
safnreikningar

M Einstaklingar

20 steerstu hluthafar 31/12/2017

LifeyrissjééurVers|unarmanna .......................... 10,5% Arion banki hf. ..o 27%
Almenni lifeyrissjoBUrinn ..........o...ccoovvcvorvvceenennen. 7,9% Global Macro Absolute Return .............cccc......... 2,6%
Brimgardar ef ........ooooooooveeoeeeeeeeeeeeeeeeeeee 6,6% Festa - lifeyrissjodur 2,4%
Birta lifeyrissjOBUI ... 6,3% Islandsbanki hf. o 2,3%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild ....... 5,5% F. Bergsson Eignarhaldsfélag ehf. .................. 2.2%
Stapi [ifeyrisSJOBUL ........ovvveeeeeeeeeeeeeoeeeeeeeeees 5,5% Parabakki eNnf ..., 2,1%
Lifsverk lifeyrisSjOBUr .......coovvoorveceeeeceeeeeeeeee. 5,5% Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild ........ 1,8%
Gildi - lifeyriSSjOBU .....vveoeeveeeeeeeeeeeeeeeeeen 4,9% Global Macro POrtfolio ..........ccccccuvviincccnnienns 1,9%
Vatryggingafélag Islands hf. .........c..ccccoovveinrnnnne. 3,9% Kvika banki - safnreikningur 5 ... 1,9%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. ..o..oo.oooovvevvoii... 3,2% GAMMA: Equity FUNd ..o 1.2%
Préun hlutabréfaverds og veltu
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Stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samreemi vid [6g nr. 2/1995 um hlutafélog, sampykktir
félagsins og starfsreglur stjornar. Stjorn leggur aherslu a ad vidhalda gédum stjornarhattum og
hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsdknarmidst6d um stjornarhaetti sem fyrirmyndarfyrirtaeki
i stjiornarhattum sem enn er i gildi. Pa hlaut félagid vidurkenningu pridja arid i rod sem framurskar-
andi fyrirteeki hja Creditinfo. Stjérnarhattayfirlysingu félagsins méa finna i heild sinni aftast i skyrslu

pessari, sem fylgiskjal vid arsreikning félagsins vegna arsins 2017.

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

sem téku gildi pann 1. september 2013.

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

a naestu bladsidum.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt 16gum og sampykktum
félagsins. Stjorn reedur forstjora og skilgreinir verksvi®
hans og tekur allar meirihattar akvardanir i rekstri
félagsins. P& markar stjérn stefnu félagsins, og sinnir rad-
gefandi hlutverki vid forstjora og adra stjérnendur.
Meginhlutverk stjornar er tryggja ad neegilegt eftirlit sé
haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna félagsins
auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og hafa
eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjérn sér til pess ad ars-
fiordungsleg uppgjor séu utbuin med upplysingum um
rekstur og stédu félagsins, og hefur komid & virku kerfi
innra eftirlits, en reglubundin Uttekt er framkveemd einu

sinni & ari af innri endurskodanda félagsins.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Sampykktir, starfsreglur
stjornar og starfsreglur undirnefnda ma finna & heimasidu

félagsins, www.eik.is.

Eik fasteignafélag hf.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 28.
april 2017. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdottir
formadur, Arnar Mar Jéhannsson 16ggiltur endurskodandi
og bérir Olafsson Iéggiltur endurskodandi. Endur-
skodunarnefnd kemur saman vegna éars- og hélfsarsupp-
gjors Eikar og skilar ad minnsta kosti arlega skyrslu til

stjornar um storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 28. april 2017.
Nefndina skipa Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna
Hardardottir og Gudrdn Bergsteinsdottir, stjérnarmenn

Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2017 voru haldnir 16 stjornarfundir, 3 fundir i
endurskodunarnefnd og 5 fundir i starfskjaranefnd og var
meirihluti stjornarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla
fundi timabilsins. { samraemi vi& sampykktir félagsins eru
nidurstddur undirnefnda stjérnar félagsins einungis leid-
beinandi fyrir stjorn.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind. {
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-
skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sam-
bykktar & stjornarfundi 26. juni 2017.

Framkvaemdastjorn og regluvarsla

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjons-
son og ber hann abyrgd & rekstri og afkomu félagsins
gagnvart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins
og hefur umsjon med stefnumoétun. Gardar a 7.410.461
hluti i félaginu i gegnum Burdarbita ehf.

Framkveemdastjori fijarmalasvids er Lydur Heidar Gunnars-
son, en hann ber abyrgd & sjodsstyringu, reikningshaldi,
uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun og &eetlunum Eikar
fasteignafélags og détturfélaga. Lydur & 300.000 hluti i

félaginu.

Framkveemdastjéri Utleigusvids er Eyjélfur Gunnarsson, en
hann ber &byrgd & utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-

ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori framkveemdasvids er Pélina Gisladottir,
en hdn ber abyrgd a 6llu vidhaldi, framkveemdum, bygg-

ingum og préun fasteigna og audra 16da.

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

vid leigutaka Eikar.

Félagid a fimm dotturféldg og eru stjornir peirra skipadar
einum stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, for-
stiora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkvaemdastjora Utleigusvids Eikar. { tilviki dottur-
félagsins EF1 hf. er stjérnin skipud premur moénnum, Eyj-
olfi Gunnarssyni, sem er formadur stjérnar, Gardari
Hannesi Fridjénssyni og Lyd H. Gunnarssyni. I tilviki
dotturfélagsins Hotel 1919 er stjérnin skipud Gardari
Hannesi Fridjénssyni og Lyd H. Gunnarssyni.

Regluvordur félagsins er Sigrun Helga Johannsdéttir 16g-
madur. Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir
l6gfreedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon
med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vid-

skipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjérnar

Hluthafafundur fer med eaedsta vald i malefnum Eikar i
samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hlut-
hafar med akvoérdunarvald sitt i malefnum félagsins. Adal-
fund 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 & hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfsteedir i storfum sinum og
taka ekki vid fyrirmaelum beint frd hluthofum félagsins
eda 08rum hagsmunaadilum. Stjéornarmenn geeta
tranadar i storfum sinum og geeta jafnraedis i upplysinga-
gjof til hluthafa og veita ekki hluthéfum upplysingar um
félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar & aug-
lystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum
fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta komi® erindum
til stjornar & milli hluthafafunda. Formadur stjornar kemur

ad jafnadi fram fyrir hond stjornar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STORNARHATTUM
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Stjorn

Eyjolfur Arni Rafnsson,

stjornarformadur

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

Menntun:

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

rikjunum, 1991.

Starfsreynsla:

f stjorn Samtaka idnadarins 2014-
2017, formadur stjornar Samtaka
atvinnulifsins fra 2017. Ymis radgjof
fra 2016. Forstjéri Mannvits hf. 2008-
2015, forstjori VGK-Honnunar hf.
2007-2008, forstjéri Honnunar hf.
2003-2007, adstodarframkveemda-
stjori Honnunar hf. 1997-2007,
Honnun hf. almenn verkfraedistorf og
verkefnastjornun 1991-1997 og 1984

-1986.

Eik fasteignafélag hf.

Guorun Bergsteinsdottir,

varaformadur stjornar

Adalstarf:  Logmadur og med-
eigandi LOCAL I6gmanna.

Faedingardagur: 27. juli 1975.

Fyrst kjorin: 12. april 2016.
Menntun:

Cand. Jur. fra Haskola fslands 2000,
réttindi  sem héradsdomslogmadur
2001, LLM fra University of Leiden,
Hollandi, 2003, prof i verdbréfavio-
skiptum 2015.

Starfsreynsla:

Logmadur og medeigandi LOCAL
Logmanna 2010, verkefnastjéri hja
BBA // Legal 2004-2010, verkefna-

stjori hja Rikisskattstjora 2000-2002.

Arna Hardardottir,

stjornarmadur

Adalstarf: Fjarmalastjori.
Faedingardagur: 6. oktober 1965.

Fyrst kjérin: 21. mai 2015.

Menntun:

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

Starfsreynsla:

Fjarméalastjori Rauda krossins & [s-
landi frda 2016. Framkveemdastjori
framtakssjoda hja Virdingu hf. (&dur
Audi Capital hf) 2007-2015, fjar-
malastjori  Vidskiptarads  Islands
2007, forstjori Calidris ehf. 2003-
2006, fjarmalastjori Tindafells ehf. og
Konkordiu ehf. 1997-2003, fram-
kveemdastjéri  sjdédastyringar  hja
Landsbréfum hf. og framkveemda-
stjori Landssjods 1994-1997, fram-
kveemdastjéri einstaklings-vidskipta
Landsbréfa hf. 1992-1994, soélustjori
hja Landsbréfum hf. 1990-1992, hag-
freedingur hja Landsbanka fslands hf.

1988-1990.

Agla Elisabet Hendriksdottir,
stjérnarmadur

Adalstarf: Fjarfestingar og radgjof.
Faedingardagur: 30. jantar 1967.
Fyrst kjorin: 23. april 2013.

Menntun:

B.A. prof i stjornmaélafraedi og prof i
verdbréfavidskiptum. Hefur stadist
haefismat  Fjarmalaeftirlitsins  sem
stjornandi fjarmalafyrirtaekis.
Starfsreynsla:

Formadur  endurskodunarnefndar
Eikar fasteignafélags fra  2015.
Stjérnarmadur og framkvaemdastjori
EQ ehf. frd& 2014, forstodumadur
sjédastyringar Islandssjoda hf. og
framkvaemdastjori  Islandssjoda  hf.
2008-2013, sjédstjori Glitnis sjoda hf.
2000-2007, forstodumadur einstakl-
ingspjonustu eignastyringar slands-
banka hf. 1997-1999, radgjafi i
eignastyringu Islandsbanka hf.

Frosti Bergsson,

stjérnarmadur
Adalstarf- Fjarfestir.

Faedingardagur: 30. desember 1948.
Fyrst kjorinn: 14. 4glst 2014.

Menntun:
Rafeindateeknifreedingur fra Taeekni-

haskolanum i Arésum 1974.

Starfsreynsla:

Starfandi stjérnarformadur F. Bergs-
son Eignarhaldsfélags ehf. fra 2005,
starfandi  stjornarformadur Opinna
kerfa hf. / Opin Kerfi Group hf. 1998-
2004, forstjoéri HP & Islandi hf. / Opin
kerfi hf. 1991-1998, framkveemda-
stjori Hewlett-Packard & Islandi hf.
1984-1991, deildarstjori Tolvudeildar
Kristjan O. Skagfjord hf. 1974-1984.
Medal annarra  stjornarstarfa:
Stjérnarformadur Oskju ehf. 2008 —
2017 og stjornarformadur Sjéva hf.

2010 - 2011.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Framkvaemdastjorn

Gardar Hannes Fridjonsson,
forstjori

Faedingardagur: 28. juli 1971.
Menntun:

B.A. grédda i heimspeki fra Haskola
fslands 1995, MBA grada fra Un-
iversity of Salford, Englandi, 1997.
Starfsreynsla:

Forstjori Eikar fasteignafélags fra 20-
02, framkveemdastjori fjarmala- og
stjornunarsvids Pyrpingar hf. 2000 -

2002, adstodarmadur fram-
kveemdastjéra  Eignarhaldsfélagsins

Kringlunnar ehf. 1998 - 2000.

Eik fasteignafélag hf.

Lydur Heidar Gunnarsson,
framkvaemdastjori fjarmala-

svios
Faedingardagur: 29. 4gust 1980.

Menntun:

B.Sc. grada i vidskiptafreedi fra Ha-
skélanum i Reykjavik 2004, Meistara-
grada i fjarfestingarstjornun fra Ha-
skélanum i Reykjavik 2010, prof i
verdbréfamidlun 2006.

Starfsreynsla:

Framkvaemdastjori  fjarmalasvids
Eikar fasteignafélags hf. fra 2015,
forstodumadur eignastyringar Lifs-
verks lifeyrissjéds 2009 - 2015, fjar-
maélasvid FL Group fra 2007 - 2008,
eignastyringarsvid Landsbanka fs-

lands fra 2002 - 2007.

Eyjolfur Gunnarsson,
framkveemdastjori utleigu-
svids

Faedingardagur: 28. november 1972.

Menntun:
Cand. Oecon i vidskiptafredi fra
Haskola Islands 1996, prof i verd-

bréfamidlun 2015.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori  Utleigusvids Eikar
fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI
hf. (48ur Landsbanki fslands hf.) 2009
- 2014, framkvaemdastjori hja fs-
lenskum adalverktokum hf. 2001 -
2009,  markadsstjori  Trygginga-
midstédvarinnar hf. 1998 - 2001.

Jon Gretar Jonsson,
framkveemdastjéri  hisum-

hyggju
Faedingardagur: 25. febriar 1966.

Menntun:

Rekstrar — og vorustjérnun B.Sc. fra
Teekniskdla Islands (HR) 1998, l6g-
gilding i fyrirteekja,- fasteigna- og
skipasolu fra Haskélanum i Reykjavik
2009.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjéri husumhyggju fra
2018. Framkveemdastjori Eikar rek-
starfélags ehf. fra 2014-2018 rekstar-
stjori Landfesta hf. 2011-2014, fram-
kveemdastjéri Husakaupa ehf. 2003-
2011, innkaupastjori hja Bur ehf.
2000-2003, framleidslu- og geaeda-
stjori hja GKS hf. 1998-2000.

Palina Gisladottir,
framkveemdastjori fram-

kvaemdasvios
Faedingardagur:18. september 1975.

Menntun:

B.Sc. grdda i umhverfis- og bygg-
ingarverkfraedi fra Haskéla fslands
1998, M.Sc. grada i byggingarverk-

freedi fra Haskola fslands 2000.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori  framkveemdasvids
Eikar fasteignafélags fra agust 2017,
verkefnastjorn hja Mannviti  2012-
2017, verkefnastjorn hja HRV 2011-
2012, burdarpolshdnnun og
honnunarstjorn  hja Mannviti  (&dur

VGK Hénnun og Honnun) 2000-2011.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um rekstur félagsins

Rekstrartekjur

Heildarrekstrartekjur félagsins namu 7.616 m.kr. & arinu
2017 og haekkudu um 13% milli ara. Leigutekjur namu
6.320 m.kr. arid 2017 en namu 5651 mkr. arid adur.

Tekjur af rekstri Hotels 1919 4 &rinu 2017 ndmu 845 m.kr.

Rekstrartekjur sameigna namu 401 m.kr. arié 2017 saman-
borid vid 356 m.kr. arid adur og adrar tekjur ndamu 51

m.kr.

NOI hlutfall, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu,
afskriftir og einskiptislidi sem hlutfall af leigutekjum, nam
75,2% samanborid vid 75,8% i arslok 2016. Vid utreikning
4 NOI hlutfallinu var studst vid leigutekjur samsteedunnar
ad vidbaettum tekjum Hoétels 1919 og fradregnum
kostnadi, p.e. horft er & nettétekjur fra Hoteli 1919 sem

veltuleigu.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur félagsins nam 2.312 m.kr. & arinu 2017
samanborid vid 1.924 m.kr. arid 2016. Haekkunin milli ara
skyrist ad mestu leyti af rekstrarkostnadi Hotels 1919 og
haekkunar 4 fasteignagjoldum. Fasteignagjold namu 1.046
m.kr. & arinu 2017 og haekkudu um teep 17% milli ara.
Rekstrarkostnadur sameigna var 450 m.kr. arid 2017
samanborid vid 426 m.kr ari® 2016. P4 nam rekstrar-

kostnadur Hotels 1919 560 m.kr.

Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur var 335 m.kr. & arinu 2017 en var

321 m.kr. &rinu &dur. Par af voru laun og launatengd gjold
230 m.kr. og skrifstofu— og stjérnunarkostnadur 105 m.kr.

Skyr. 2017 2016
REKSTIAITEKJUL ...ttt s 5 7.616 6.746
REKSTrArKOSTNABUI ......ovieiieieeeeceeeee ettt ese et eseesenea 6 ( 2.312) ( 1.924)
5.304 4.822
ANNAr rekstrarkOSTNAGUT .........cooviiiieeieieececeeeee ettt 7 ( 335) ( 321)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 4.970 4.501
So6luhagnadur fjarfestingareigna 64 48
Matsbreyting fjarfestingareigna 13 3.103 2.514
AFSKITFLIT oottt 15 ( 120) ( 118)
Rekstrarhagnadur 8.018 6.946
FJAMMUNGLEKJUT <o 74 110
FJAIMAGNSGIOI ..o ( 3.328) ( 2.838)
Hrein fjarmagnsgjold 10 ( 3.254) ( 2.728)
Hagnadur fyrir tEKJUSKALE ........cueuiiieieieieiceeicieeee e 4.763 4.218
TEKJUSKATEUT ..t 11,20 ( 1.061) ( 570)
Hagnadur arsins 3.702 3.647
Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint a eigid fé
og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:
Endurmat fasteigna 118 0
TEKJUSKATEUT ..ttt ( 23) 0
Onnur heildarafkoma samtals 95 0
Heildarhagnadur arsins 3.797 3.647
Rekstrartekjur 2017 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld 2017
LeIGULEKJUT .. 6.320 Vaxtatekjur ......cceeveveueieieeer e 74
Tekjur HOtels 1919 ... 845 Vaxtagjold ..o (2.528)
Rekstrartekjur sameigna ..............cccoevveveevruerenanen. 401 VEerODBRtUI v (799)
ABTAr tEKJUT e 51 Samtals (3.254)
Samtals 7.616

Eik fasteignafélag hf.

Rekstrarkostnadur 2017
Fasteignagjold og tryggingar ........ccceevvevevienee. 1110
Rekstrarkostnadur Hotels 1919 ........cccccccevvicennee. 560
Rekstrarkostnadur sameigna 450
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ....... 97
Vidhaldskostnadur fjarfestingareigna ................. 70
Virdisryrnun vidskiptakrafna .........cccooeovvicninns 24
Samtals 2.312
Annar rekstrarkostnadur 2017
Laun og launatengd gjold ........ccoeeieninircnnnne. 230
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ..................... 105
Samtals 335

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins.
Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna
pess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a
gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpj6dlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Ef mismunur er & gang-
virdi og bokfaerdu virdi leidir pad til jakveedrar eda nei-
kvaedrar 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
3.103 m.kr. &rid 2017. Jakveed matsbreyting skyrist ad
mestu af laegri veginni avoxtunarkrofu (e. WACC), verd-
bélgu og haerri markadsleigu en & méti er haekkun fast-
eignagjalda. ftarlega er fjallad um fjarfestingareignir,
matsbreytingu og forsendur i skyringu 13 { arsreikningi.
Fasteignir til eigin nota voru i fyrsta skipti endurmetnar 4
arinu og er uppsafnad endurmat eigna til eigin nota 118
m.kr. Notast er vid somu adferdarfreedi og vid virdismat
fjarfestingareigna félagsins. Fjallad er um eignir til eigin
nota i skyringu 14.

Hrein fjarmagnsgjold

Fjarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti
vaxtagjold og verdbeetur vegna verdtryggdra skuldabréfa.
Félagi® var einnig med verdtryggd og 6verdtryggd lan fra
lanastofnunum. Uppgreidslugjald vegna uppgreidslu a EIK

12 01 nam 176 m.kr.

Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur nam 1.061 m.kr. skv. rekstrar-

reikningi.

Heildarhagnadur arsins 2017 nam 3.797 m.kr. samanborid
vid 3.647 mkr. arid 2016. Hagnadur & hlut var 1,07 kr.
Ardsemi eigin fjar nam 14,7% fyrir arid 2017.

Arsskyrsla 2017
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um eignir félagsins

Skyr. 2017 2016
Eignir

OEfNISIEUAT @IGNIT c...vveoeeeeeeeeeeeee e 12 524 551
FJArfesStingar@ignir c.c.c.c.cveeeeeeeeee s 13 85.033 72.999
Eignir til @IgiN NOTA c..eveic e 14 3.751 3.712
LanGtimaKIOfUL ......c.ceuiiiiii ettt s 30 0
Fastafjarmunir 89.339 77.262
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 16 280 391
HanNdDaart T8 . ...ttt 1481 1.908
Veltufjarmunir 1761 2.300
Eignir samtals 91.100 79.562

Fjarfestingareignir i m.kr. 31.12.2017 Byggingarréttir og 16dir samkvaemt deiluskipulagi i fm.

Fasteignir i Gtleigu 83.056 AUSTUTSEIERti 17 oo 183
Fasteignir i Proun .......c..cceeeeveceeveveceeeeeee e 1516 AU 3 e 8400
Byggingarréttir og l08ir ........cccooveieinrieieiieien. 448 ArmUli 13 oo 2400
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold .............c......... 13 Borgartlin 21a ........ccccocveveenceniininncecececieceeene 8.896
Samtals 85.033 GlErareyrar 6-8 ........ooveeueueueeeeieeesees e 4.000

HOItasmMAr 1 ......coviiiicicccerccecee 2400

SKEIfAN 7 .o 100
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 31.12.2017 StOrhOfdi 22-30 ... 22400
ViBSKIPtaKIOfU ..., 232 SEOTNOTFBT A2 .o 2383
Adrar skammtimakrofur .., 48 Samtals fm. 51.162
Samtals 280

Eik fasteignafélag hf.

Qefnislegar eignir

Oefnislegar eignir samanstanda af vidskiptavild og vid-
skiptasamningi sem voru yfirtekin vid kaupin & Heims-
hételum. Oefnislegar eignir nema 524 mkr. arid 2017
samanbori® vid 551 m.kr. arid 2017. Vidskiptavild nam 351

m.kr. og vidskiptasamningur nam 173 m.kr. i lok &rs 2017.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins voru bokfaerdar a4 85.033 m.kr.
i arslok 2017 samanborid vid 72.999 m.kr. i arslok 2016.
Haekkunin skyrist ad mestu leyti af fjarfestingu i gegnum
kaup & félagi, eda 4.580 m.kr., matsbreytingu arsins, eda
3.103 mkr. og fjarfestingu i nuaverandi fjarfestingar-
eignum, eda 3.208 m.kr. Fjarfest var i nyjum fjarfestingar-
eignum fyrir samtals 1.386 m.kr. & &rinu og seldar voru
fjarfestingareignir fyrir 243 m.kr. ad békfeerdu virdi. Breyt-
ingar & matsvirdi voru feerdar i gegnum rekstur undir
lidnum ,matsbreyting fjarfestingareigna”.  Fjarfestingar-
eignir félagsins skiptast i fasteignir i Gtleigu ad fjarhaed
83.056 m.kr,, fasteignir i préoun 1.516 m.kr., byggingarréttir
og 168ir 448 m.kr. og fyrirframgreidd gatnagerdargjold ad
fjarhaed 13 m.kr. beaer eignir sem eru i préun eru 4. og 5.
heed i Armula 3 og 2. haed i Hallarmula 3, Sudurlandsbraut

10, asamt Helluhrauni 8.

Heildarvirdi fjiarfestingareigna

M Fjarfestingareignir
90.000
80.000
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60.000
& 50.000
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Eignir til eigin nota

Fasteignir til eigin nota eru faerdar & endurmetnu
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til
eigin afnota eru eignir vid Pdsthusstreeti 2, sem hysa
Hoétel 1919 og eigid husnaedi félagsins. Bifreidar og skrif-
stofutaeki eru ferd & kostnadarverdi ad fradregnum af-
skriftum. Eignir til eigin nota ndmu 3.751 m.kr. i arslok
2017 samanborid vid 3.712 m.kr. arid 2016. Fasteignirnar
vi® Pdsthusstraeti 2 er langsteersta eignin til eigin nota og
nam 3.570 m.kr. i arslok. Fasteignirnar sem hysa Hotel
1919 flokkast sem eignir til eigin nota par sem i fasteign-
unum er annar rekstur en Utleiga fasteigna og reksturinn

er i eigu Eikar fasteignafélags.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur namu 280
m.kr. i lok &rs 2017 samanborid vid 391 m.kr. i arslok
2016. Vidskiptakrofur ndmu 232 m.kr. i arslok 2017. A8
langmestu leyti eru vidskiptakrofur 0-30 daga gamlar og
voru 87 m.kr. ekki fallnar & eindaga um aramét. Nidur-
faersla vidskiptakrafna nam 29 m.kr. i arslok 2017. Adrar

skammtimakrofur ndamu 48 m.kr. i arslok 2017.

Handbzert fé
Handbeert fé nam 1.481 m.kr. i lok ars.

Aldursgreindar vidskiptakrofur

m 2015 m2016 W 2017
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Arsskyrsla 2017



24

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um skuldir og eigid fé felagsins

Skyr. 2017 2016

Eigio fé
HIUTATE . 3.456 3.456
Yfirverdsreikningur hlutafjar 12.950 12.950
LOGhUNINN VAraSJOBUL ....c.cuiuieieieieiieiiitieieieiieeie ettt 866 848
ENAUrmMatSreikKNINGUI ..o 95 0
Bundinn hlutdeildarreikNingur ...........ccceiieiiri e 2.478 933
Oradstafad @igid f& ..........oovvvvwwwuumrmrrrrreereeseeeessssssees s 9.393 8.182
Eigid fe 17 29.238 26.369

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF .........coiiriiiiccc s 19 48.604 46.328
ABrar 1angtimaskUldir ........ooiiiiiiiceecceee et 64 20
Tekjuskattsskuldbinding ......c.ceeiiviiii e 20 6.009 4.791
Langtimaskuldir 54.677 51.140
Vaxtaberandi sSKUIir .........ccceiiiiiiiie e 19 6.227 988
SKAtEUT til GrIBSIU .o 0 64
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........cccoeiininnnnne 21 958 1.001
Skammtimaskuldir 7.185 2.052
Skuldir samtals 61.861 53.193
Eigid fé og skuldir samtals 91.100 79.562

Eik fasteignafélag hf.

Eigio fé

Eigid fé félagsins nam 29.238 m.kr. i arslok 2017 og var
eiginfjarhlutfallid 32,1% samanborid vid 33,1% arid adur.
Greiddur var Ut ardur til hluthafa & &rinu 2017 ad fjarhaed

928 m.kr. eda 0,27 kr. & hlut.

Langtimalan

Vaxtaberandi skuldir voru 54.830 m.kr. & arinu 2017
samanborid vid 47.316 m.kr. arid adur. Vel gekk ad endur-
fijarmagna skuldir félagsins og baeta vaxtakjor & arinu og i
oktober 2017 nytti félagi® uppgreidsluheimild & skulda-
bréfaflokknum EIK 12 01 en flokkurinn bar 4,3% verd-
tryggda vexti. Uppgreidslan nam, ad vidbaettum voxtum
og verdbéotum, 12147 mkr. [ addraganda upp-
greidslunnar hélt félagid skuldabréfautbod & skuldabréfa-
flokknum EIK 161047. Flokkurinn er til 30 ara og ber 3,5%
verdtryggda vexti. Seldir voru 9,9 makr. & avoxtunar-

Proun vaxtaberandi skulda
M Vaxtaberandi skuldir
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krofunni 3,6%. Samhlida pessu var dregi® & rumlega 2ja
ma.kr. bankafjarmognun. Vegnir verdtryggdir medalvextir

félagsins eru 3,75%

Vedsetningarhlutfall samstaedunnar, p.e. vaxtaberandi
skuldir sem hlutfall af fasteignum félagsins, nam 61,8% i

arslok 2017 samanborid vid 61,7% arid adur.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 6.009 m.kr. i arslok
2017. pPad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur
komi ekki til greidslu & naestu arum og ad félagid muni
nyta tekjuskattsinneign af naverandi yfirfeeranlegu skatta-
legu tapi sem faerd er til leekkunar & tekjuskattsskuldbind-

ingunni.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda
af vidskiptaskuldum, afélinum ogreiddum voéxtum og
68rum skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ndamu 958 mukr. i arslok 2017. Vid-
skiptaskuldir ndmu 287 m.kr., &fallnir vextir voru 305 m.kr.

og adrar skammtimaskuldir ndAmu 366 m.kr.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2017

Vidskiptaskuldir .......ccocevicvnieiiciicice 287
AFQIINIE VEXET v 305
Adrar skammtimaskuldir ...........ccocoovevvvveveecnennn.. 366
Samtals 958
Arsskyrsla 2017
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Um sjodstreymi félagsins

Skyr.
Rekstrarhreyfingar:

Rekstrarhagnadur ArSiNS ........cccceevririeiriiiccee e ees
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccceeerveiriiiieeeeeee e
Matsbreyting fjarfestingareigna 13
AFSKIITEE e 15

Breyting & rekstrartengdum €ignUM .......ccovieiiiiiiiieieeiee s
Breyting & rekstrartengdum skuldum ...........ccceererninininiieceee e

INNbOrgadar Vaxtatekjur ........c.cceiueieieieieees e 10
Greidd vaxtagjold
Greiddur tekjuskattur

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........c.cccccviiiniienicececeeceecees 13
Soluverd fjarfestingareigna ........coccoveeeeieeeeeeneeeeeeeas

Fjarfesting i eignum til eigin nota
SOluverd eigna til €IgIiN NOTa ......c.ceueueiiiiii s

Fjarfesting i dotturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé .................... 26
Skuldabréfaeign, Breyting ........cocceer s
ABrar Krofur, Dreyting ..o

Fjarmoégnunarhreyfingar:

GrIAAUE @rOUT ..ttt e
Tekin Ny [angtimalan ...
Afborganir og uppgreidsla langtimalana ...
Skammtimaskuldir, breyting

Fjarmégnunarhreyfingar

(Leekkun) haekkun a handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok arsins

Eik fasteignafélag hf.

2017 2016

8.018 6.946
( 64) 48)
( 3.103) 2.514)
120 118

4.970 4.501
126 139)

( 4) 100
5.092 4.463

74 110
( 2.484) 1.892)
( 64) 0
2.617 2.681
( 4.589) 2.823)
307 170

( 19) 31)
5 0

( 2.286) 2.579)
( 29) 0
( 14) 283
( 6.626) 4.980)
( 928) 818)
19.326 5.985

( 14.902) 1.409)
85 933)

3.582 2.825

( 427) 526
1.908 1.383

1481 1.908

Rekstrarhreyfingar
Handbeert fé fra rekstri nam 2.617 m.kr. & arinu 2017 en

handbeert fé fra rekstri an vaxta nam 5.092 m.kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2017 voru 6.626 m.kr. Fjar-
festing i fjarfestingareignum nam 4.589 m.kr. samanborid
vid 2.823 m.kr. arid adur. Seldar voru fjarfestingareignir

fyrir 307 m.kr. & arinu.

Fjarmoégnunarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar voru 3.582 mkr. & arinu 2017.
Nanar er fjallad um vaxtaberandi lan félagsins i kaflanum
LUm skuldir og eigid fé félagsins”. Ardur ad fjarhaed 928

m.kr. var greiddur til hluthafa a arinu.

Handbezert fé
Handbaert fé nam 1.481 m.kr. i arslok 2017 og leekkadi um
427 mkr. & milli ara.

Proun handbeers fjar fra rekstri
W Handbeert fé fra rekstri
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samstaeda
félagsins samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteigna-
félag hf., asamt fimm dotturfélogum sem oll eru ad fullu i
eigu modurfélagsins. Pa & félagid 15,8% hlut i LF2 ehf.,
dotturfélagi Landfesta ehf, sem jafnframt er détturfélag
Eikar. Starfsemi félagsins er eignarhald, Utleiga og rekstur

& atvinnuhusnaedi og annar skyldur rekstur.

Rekstur

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar
fasteignafélags hf. og dotturfélaga. Rekstrartekjur sam-
steedunnar namu 7.616 m.kr. & arinu 2017 samanborid vid
6.746 m.kr. arid 2016. Rekstrarhagnadur samsteedunnar
fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 4.970 m.kr. arid 2017
samanborid vid 4.501 m.kr. &rid adur. Samkvaemt rekstrar-
reikningi samsteedunnar nam hagnadur arsins 2017 3.702
m.kr. og heildarhagnadur 3.797 m.kr. Handbeert fé fra
rekstri nam 2.617 m.kr. samkveemt sjodstreymi sam-
steedunnar.

Heildareignir samstaedunnar ndamu 91.100 m.kr. i arslok
2017 samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema fjar-
festingareignir 85.033 m.kr. og eignir til eigin nota 3.751
m.kr. Eigid fé samsteedunnar i arslok 2017 var 29.238
m.kr, par af hlutafé 3.456 m.kr. Eiginfjarhlutfall sam-

staeedunnar var 32,1% i lok ars.

Eik fasteignafélag hf.

Vel gekk ad endurfiarmagna skuldir félagsins og baeta
vaxtakjor & arinu. I oktdber 2017 nytti félagid upp-
greidsluheimild & skuldabréfaflokknum EIK 12 01 en
flokkurinn bar 4,3% verdtryggda vexti. [ addraganda upp-
greidslunnar hélt félagid skuldabréfaltbod & skuldabréfa-
flokknum EIK 161047. Flokkurinn er til 30 ara og ber 3,5%
verdtryggda vexti. Seldir voru 9,9 makr. & avoxtunar-
krofunni 3,6%. Samhlida pessu var dregid & rimlega 2ja
ma.kr. bankafjarmognun. Gjaldfserdur kostnadur vegna
uppgreidslu EIK 12 01 nam 272 m.kr. A8 lokinni upp-
greidslu & EIK 12 01 og utgafu & EIK 161047 eru vegnir
verdtryggdir vextir samstaedunnar 3,75% A &rinu 2018 eru
lan ad fjarhaed um 5 makr. & lokagjalddaga. Um er ad
reeda framkveemdafjarmégnun vegna Sudurlandsbrautar
8 og 10 annarsvegar og skammtimafjarmégnun vegna
kaupa félagsins & Slippnum fasteignafélagi ehf. (ni EF14).
Félagi® hefur nd pegar samid um framlengingu & fram-
kveemdafjarmégnuninni ad fjarhaed um 1,7 ma.kr. Félagid
vinnur ad endurfjarmégnun & EF14 en lokagjalddagi er &
seinni hluta arsins 2018. Félagi® vinnur statt og stodugt
ad pvi lagmarka fjarmagnsgjold sin og er bjartsynt & ad
hagsteed kjor faist vid endurfjarmognun a EF14.

Hlutafé
Skrad hlutafé i arslok nam 3.465 mkr. Allt hlutafé er i

einum flokki og njéta allir hlutir sému réttinda. Félagid a
sjalft 8,8 m.kr. af hlutafé félagsins.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 753 hluthafa, en i ars-
byrjun voru 635 hluthafar.

10 steerstu hluthafar félagsins vié lok ars 2017 voru
eftirfarandi:

Lifeyrissjodur verslunarmanna 10,5%
Almenni lifeyrissjodurinn 7,9%
Brimgardar ehf. 6,6%
Birta lifeyrissjodur 6,3%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins. A-deild 5,5%
Stapi lifeyrissjodur 5,5%
Lifsverk lifeyrissjodur 5,5%
Gildi - lifeyrissjodur 4,9%
Vatryggingafélag fslands hf. 3,9%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. 3,2%

Stefna stjornar er ad greida Ut um 35% af handbaeru fé fra
rekstri hvers ars i ard. Greiddur var ardur ad fjarhaed 928
m.kr. til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016.
Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi 915 m.kr.

ardur a arinu 2018 eda 0,26 kr. & hlut vegna rekstrararsins
2017. Visad er til arsreiknings um radstofun hagnadar og

adrar breytingar a eigin fé.

Fjarfestingareignir félagsins

I &rslok 2017 var békfeert verd fjarfestingareigna félagsins
85.033 m.kr. og eignir til eigin nota 3.751 m.kr. Fasteignir
félagsins eru 109 talsins, telja teeplega 300 pus. fermetra,
yfir 600 leigueiningar og & fimmta hundrad leigutaka.
Helstu fasteignir félagsins eru Sméaratorg 1 og 3 (Turninn)
i Kbpavogi, Sudurlandsbraut 8, Myrargata 2-16, Borgartun
21, 21a og 26, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibeer), Glerartorg a
Akureyri, Skituvogur 14-16, Austurstraeti 5, 6, 7 og 17, og
Posthusstreeti 2. Steersti eignaflokkur félagsins er skrif-
stofuhlsnaedi sem er 45% af virdi alls fasteignasafnsins.
Annar steersti eignaflokkurinn er verslunarhisnaedi, 25%
safnsins, pridji steersti er hotel, 12%, safnsins, og svo
kemur lagerhtsnaedi i 11% og annad hisnaedi 7%.

Eik fasteignafélag keypti eitt félag og prjar fasteignir a
arinu. Félagid keypti EF14 ehf. sem & eignirnar vid Myrar-
gotu 2-8, 12 og 14-16. Kom EF14 inn i rekstur samstaedu
Eikar pann 1. mars. Eik fasteignafélag keypti einnig & ar-
inu Midhraun 2, Hyrjarh6fda 8 og haed i Sidumdula 15. pPa
seldi félagid eignarhluta sina i Melgerdi 13 og Hverafold 1
-3 og hluta af eign sinni i Baejarlind 14-16 & arinu. {

februar 2018 keypti félagid fasteignina vid Vatnagarda 22.

Arsskyrsla 2017

31



32

Stjornarhaettir

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid
ad hafa gdda stjornarheetti avallt ad leidarljosi. Stjornar-
heettir Eikar eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hluta-
félog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar.
Félagid leggur aherslu & ad vidhalda gdédum stjérnar-
hattum og taka stjérnarheettir félagsins mid af leidbein-
ingum um stjornarhaetti fyrirtaekja sem Vidskiptarad fs-
lands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins
gafu Gt arid 2015. Hiutfall kynja i stjérn félagsins er 40%
karlkyn og 60% kvenkyn. Frekari upplysingar um stjorn og
stjornarheetti ma nalgast & heimasidu félagsins, ww-
w.eik.is, og i fylgiskjali arsreikningsins,
,Stjérnarhattayfirlysing”.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

f samraemi vid 16g um éarsreikninga birtir félagid ofjar-
hagslegar upplysingar. Upplysingarnar eru settar fram i
fylgiskjali vid arsreikninginn undir Ofjarhagsleg upplys-
ingagjof

Reykjavik, 26. febrtar 2018

Yfirlysing stjornar og forstjéra

Arsreikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og er endur-
skodadur af KPMG ehf. Samkveemt bestu vitneskju er pad
alit stjérnar og forstjora ad samsteeduarsreikningur
félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu sam-
steedunnar & arinu 2017, eignum, skuldum og fjarhags-
stédu hennar 31. desember 2017 og breytingu & hand-
baeru fé & arinu 2017. Jafnframt er pad alit stjérnar og
forstjora ad samstaeduéarsreikningurinn og skyrsla stjérnar
og forstjéra geymi gléggt yfirlit um préun og arangur i
rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu
ahaettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2017 med undirritun
sinni. Stjorn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja samstaeduarsreikninginn.

Stjérn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Agla Elisabet Hendriksdéttir

Arna Hardardottir

Frosti Bergsson

Forstjori

Gardar Hannes Frigjonsson

Eik fasteignafélag hf.

Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad samstaeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. fyrir arid 2017. Samstaeduarsreikningurinn hefur ad
geyma Yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar reikn-
ingsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsst6du samsteedunnar 31. desember 2017 og
afkomu hennar og breytingu & handbeaeru fé & arinu 2017, i samraemi 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.

Grundvollur élits

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 samkvaemt faglegu mati okkar hafdi mest veegi vid endurskodun samsteedu-
arsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & lykilpeettinum en tékum & honum vié endurskodun & samstaeduarsreikn-

ingnum i heild og vid akvoérdun um alit okkar & honum.

Lykilpattur
Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 27 e , Fjarfestingareignir”

Fjarsfestingareignir eru bdkferdar & 85.033 millj. kr. og
eru 93,3% af heildareignum samstaedunnar 31. desember

2017.

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

tidinni, svo sem vaxta a fjarmalamorkudum.

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

vegna eignanna.

Vidbrogd i endurskoduninni

Vid nutum adstodar okkar verdmatssérfraedinga vid ad
yfirfara reiknilikon og forsendur sem stjornendur byggdu
4 vid Utreikninga sina & gangvirdi fjarfestingareignanna.
peirri vinnu félst medal annars:

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

o Vid férum yfir verdmatskennitdlur eignanna, svo sem
fermetraverd og veenta 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 leigufjar-
haedir, lengd leigusamninga, fasteignagjold, tryggingar
og vidhald.

e Vid matum hvort forsendur sem notadar voru vid nud-
virdingu aeetlads framtidarsjodflaedis eignanna veeru
videigandi med pvi ad bera paer saman vid upplysingar
um fjarmognunarkjér & atvinnuhusnzedi og adrar

markadsforsendur.
e Vid yfirforum skyringar og stadfestum ad upplysingar

sem reikningsskilareglur kveda & um komi par fram.
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjorn og forstjéri bera abyrgd & 6drum upplysingum.
Adrar upplysingar eru arsskyrsla ad undanskildum sam-
staeduarsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar &
samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga

og vid stadfestum paer ekki & neinn hatt.

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

petta vardar.

Abyrgd stjérnar og forstjéra 4 samstaeduarsreikn-
ingnum

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

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjérn og forstjora
ad leggja mat & rekstarhaefi samstaedunnar og upplysa,
eftir pvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida
grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi rekstrar-
heefi, nema pau atli annad hvort ad leysa samstaeduna
upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan

raunhaefan kost en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaeduars-

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

annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad
gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar.

Eik fasteignafélag hf.

heefilegri vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi
ad endurskodun i samreemi vid alpjodlega endur-
skodunarstadla 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 & efnahagslegar
akvardanir sem notendur samsteeduarsreikningsins taka a

grundvelli hans.

Vid endurskodun i samremi vid alpjodlega endur-
skoBunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og

vidhofum faglega gagnryni. A8 auki:

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

framhja innra eftirliti.

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

eftirlits samstaedunnar.

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

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

skyringar eru 6fullnaegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri
aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunar-
gognum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adsteedur i

framtidinni gert samstaeduna orekstrarhaefa.

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

atburdum.

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

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

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunar-
nefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um 6haedi

og upplysum um tengsl eda dnnur atridi sem gaetu moégu-
lega talist hafa ahrif & 6haedi okkar og pegar vid 4, til

hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

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

lysinga.

Stadfesting vegna annarra dkvaeda laga

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

Audur Périsdoéttir og Seemundur Valdimarsson, endur-
skodendur, bera abyrgd & endurskodun samsteeduérs-

reikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 26. febrtar 2018
KPMG ehf.

Audur Porisdottir

Saemundur Valdimarsson
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2017 Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Skyr. 2017 2016 Skyr. 2017 2016
Eignir
REKSEFAEKJUL ... 5 7.616 6.746
REKSErarkOSTNAGUE ....cviiieiieie e 6 2.312) ( 1.924) OFNISIEGAT QIGNIT ....vveeoceeeeeee e 12 524 551
5.304 4.822 Fjarfestingareignir 13 85.033 72.999
Eignir til eigin nota 14 3.751 3.712
ANNAr rEKSrarkOSTNABUT ......vovivieiiieieicieie ettt sees 7 ( 335) ( 321) LanGtimaKIOfUL c....veieiii e 30 0
89.339 77.262
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 4.970 4.501
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 16 280 391
Séluhagnadur fjarfestingar€igna ..........cocevceeiennieiee e 64 48 Handbaert fé 1481 1.908
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccoeeriirnicnee e 13 3.103 2.514 Veltufjarmunir 1761 2.300
ATSKITFLIE o 15 ( 120) ( 118)
Eignir samtals 91.100 79.562
Rekstrarhagnadur 8.018 6.946
FJAMUNGEEKJUT oo 74 110 Eigio fé
FJArMAGNSIOIA ... ( 3.328) ( 2.838)
Hrein fjarmagnsgjéld 10 ( 3254) (2728 HIUEBFE oo essesse e 3.456 3.456
Yfirverdsreikningur NIUTafJar ..o 12.950 12.950
LOGbUNINN VAraSJOBUL ...ttt 866 848
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 4.763 4.218 ENAUMMALSI@IKNINGUE ... 95 0
TEKJUSKATEUT ..ottt 11,20 ( 1.061) ( 570) Bundinn hlutdeildarreikniNgUI ............ccooevrveieiieieece e 2.478 933
Ora85tafad @IGis f& ...........o..ooeveeeeceeeeeeeeeeeeeeee oo 9.393 8.182
Hagnadur arsins 3.702 3.647 Eigio fé 17 29.238 26.369
Onnur heildarafkoma Skuldir
Rekstrarlidir feerdir beint & eigid fé
og verda ekki feerdir i rekstrarreikning: Vaxtaberandi SKUIIT .........ccouiriiiie e 19 48.604 46.328
Endurmat fasteigna ... 118 0 Adrar [angtimaskuldir ...........ccoiiiiiiiiiiccccc e 64 20
TEKJUSKATEUT .ottt ( 23) 0 TekjuskattsskuldbiNdiNg ........oeeiiiiee s 20 6.009 4.791
Onnur heildarafkoma samtals 95 0 Langtimaskuldir 54.677 51.140
Heildarhagnadur arsins 3.797 3.647 Vaxtaberandi SKUIAIr ...........coooovoiiiiiiieieceee e 19 6.227 988
SKAtEUT til GrIBSIU ....veeeiieee s 0 64
Hagnadur & hlut: Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..o, 21 958 1.001
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hIUt .........cco.coveeeeereeeeeeeeeeeeeeeeee e, 18 1,07 1,06 Skammtimaskuldir 7.185 2.052
Skuldir samtals 61.861 53.193
Eigio fé og skuldir samtals 91.100 79.562
Skyringar & bladsidum 42 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins Skyringar & bladsidum 42 - 69 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Eiginfjaryfirlit arsins 2017

Yfirverds- Log-
reikningur bundinn Endurmats-
Hlutafé hlutafjar  varasj.

Arid 2016

Eigid fé 1.1.2016 ...c.covveveeieereicerccienes 3.456 12.950 665

Greiddur ardur 0,24 & hlut .......ccccocceeene.
Heildarhagnadur arsins ..........ccccccoeveene.

Lagt i Il6gbundinn varasjod .................... 182

Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......

Bundinn
hlutd.-

reikningur reikningur

933

Eigid fé 31.12.2016 .....ccceveueeviicrriciennes 3.456 12.950 848

933

Arid 2017

Eigid fé 1.1.2017 ......ccceveuvvunee 3.456 12.950 848

Greiddur ardur 0,27 & hlut
Heildarhagnadur arsins ..........ccccceverenne.
Lagtildgbundinn varasjéd ....................
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......

933

1.545

Eigid fé 31.12.2017 c.cvevviccceenee 3.456 12.950 866

2.478

Skyringar & bladsidum 42 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Sjodstreymisyfirlit arsins 2017

Rekstrarhreyfingar:

ReKsStrarhagnadur ArSiNS .......cccovvieiiieieeeieeeieiees e

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:

Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccooeveeieeeeeeeeeee s
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccooeerrennieseeee s

Afskriftir

Breyting a rekstrartengdum ignUM ..o
Breyting & rekstrartengdum skuldUm ..........cccoeiviiiiiceeee s

InNborgadar Vaxtatekjur ..o

Greidd vaxtagjold
Greiddur tekjuskattur

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........ccccoeiniiiniieniicceececeecees

Soluverd fjarfestingareigna .................
Fjarfesting i eignum til eigin nota

SOluverd eigna til €IgiN NOTA ... e

Fjarfesting i dotturfélogum ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé

Skuldabréfaeign, Breyting ........cooceo e
ABrar KrOfur, Dreyting ....ccc e

Fjarmognunarhreyfingar:

GrEIAAUT @IBU ..ottt
Tekin Ny [angtimalan ......ccooi s
Afborganir og uppgreidsla langtimaldna ..o

Skammtimaskuldir, breyting

Fjarmégnunarhreyfingar

(Leekkun) haekkun a handbeeru fé

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok arsins

Skyringar & bladsidum 42 - 69 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins

2017 2016

8.018 6.946

64) 48)

3.103) 2.514)

120 118

4.970 4.501

126 139)

4) 100

5.092 4.463

74 110

2.484) 1.892)

64) 0

2.617 2.681

4.589) 2.823)

307 170

19) 31)

5 0

( 2.286) 2.579)

( 29) 0

( 14) 283

( 6.626) 4.980)

928) 818)

19.326 5.985

14.902) 1.409)

85 933)

3.582 2.825

427) 526

1.908 1.383

1.481 1.908
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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 2017 hefur ad geyma arsreikning félagsins og doétturfélaga pess, sem visad
er til sem samsteedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Haegt er ad nalgast

samsteeduarsreikning félagsins & www.eik.is.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og 68rum vidbotarkréfum sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga skradra

félaga. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 26. febrdar 2018.

Matsadferdir

Samstaedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir, sem eru fzerdar a
gangvirdi, og fasteignir til eigin nota sem eru feerdar &4 endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat a
gangvirdi i skyringum 3, 13 og 23.

f skyringu 27 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar & peim & arinu.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur og birtur i islenskum kréonum sem er starfraekslugjaldmidill médurfélagsins og

dotturfélaga. Allar fjarhaedir eru birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

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

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

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

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

Akvérdun gangvirdis
Félagid hefur komid upp ferli vid akvordun gangvirdis. I pvi felst ad stjornendur beri abyrgd a ollum mikilveegum
akvérdunum 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.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

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 verdmatspjénustu, liggja fyrir
pa eru peer upplysingar bornar saman vid mat stjornenda og sannreynt ad matid uppfylli krofur alpjodlegra
reikningsskilastadla, par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vi® matid samkveemt
eftirfarandi stigum:

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

Stig 2: Forsendur byggja & 68rum breytum en uppgefnu verdi & 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 akvordun gangvirdis tilheyra mismunandi stigum, pa er gangvirdi allt faert 4 leegsta
stig sem notad er.

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

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

Skyring 12 um éefnislegar eignir, skyring 13 um fjarfestingareignir og skyring 27 um helstu reikningsskilaadferdir.

Starfspattayfirlit

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

sem selja voru og pjonustu & mismunandi mérkudum.

Fjarfestingar- Jofnunar -

Starfspaettir 2017 eignir Hétel faerslur Samtals
REKSErartekjur .........c.euvvieciricieiceecrces e 7.038 845 ( 267) 7.616
Rekstrarkostnadur ..........cccocooeeeveieveieeeeeeeeeeeeeee e ( 2.077) ( 837) 267 ( 2.647)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ........... 4.961 9 0 4.970
Soluhagnadur fjarfestingareigna ........cccoeeeevvecciceenennn 64 0 0 64
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccocovvvviiiccnicnnnn 3.103 0 0 3.103
ATSKITFEIN <o ( 120) 0 0 ( 120)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 3.264) 10 0 ( 3.254)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........cccocovvvniriiiiccceeeee 4.744 19 0 4.763
TekJUSKATEUT ..o ( 1.033) ( 28) 0 ( 1.061)
Hagnadur ArSinS ........cceeeueieririiieeeeiee e 3711 ( 9) 0 3.702
Eignir 31.12.2017 ..o 90.707 349 44 91.100
SKUldir 31.12.2017 ..o 61.747 158 ( 44) 61.861
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Fjarfestingar- Jofnunar -

Starfspaettir 2016 eignir Hétel feerslur Samtals
REKSTrartekjUT «.....cuvuieiiiiciiciccce e 6.231 699 ( 184) 6.746
RekstrarkoStNadur ........c.oooeveeueeeeeeeeeeeeeeeee e ( 1.847) ( 581) 184 2.244)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ........... 4.384 117 0 4.501
Séluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccceeveeeviccnincenne. 48 0 0 48
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccocoeeeviennccnncnnnn, 2.514 0 0 2.514
AFSKITFEE oo ( 87) ( 32) 0 118)
Hrein fiarmagnsgjold ..o ( 2.725) ( 2) 0 2.728)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccoeeeerinrnieccceeen 4.135 83 0 4.218
TeKJUSKAEUT ..o ( 554) ( 17) 0 570)
Hagnadur Arsins ........ccveeveieeeeieirieieeeeee s 3.581 67 0 3.648
Eignir 31.12.2016 ................ 79.120 498 ( 57) 79.562
Skuldir 31.12.2016 52.810 440 ( 57) 53.193
Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig: 2017 2016
L@IGULEKJUT ettt 6.320 5.651
Rekstrartekjur SAMEIGNE .......c.eiiieieieie e 401 356
Tekjur af NOTEITEKSEIT ..ot 845 699
ABTAI TEKJUT <. 51 40
ReKStrartekjur SAMEALS ......c.c.cueiiiiiiii e e 7.616 6.746

Samstaedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt fra nokkrum manudum til teeplega 30 &ra. Neer allir samningarnir

eru tengdir verdlagspréun, annad hvort med tengingu vid visitdlu neysluverds eda byggingarvisitélu. Samstaedan er

med 12 veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til. Tekjuvegin medalleigutimi er 6,6 ar (2016: 5,9 ar).

Eftirffarandi er greining 4 framtiGarleigutekjum nulverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid il

endurskodunardkvaeda um leigukjor og uppsagnarakveeda.

Eik fasteignafélag hf.
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2017 2016
Leigutekjur sem falla til iNNaN Ars .........ooeeieieiiieiiieee e 6.371 5.723
Leigutekjur innan fimm ara ad fyrsta ari undanskildu ..........cccceeevenniiiicceeeeene 19.622 16.786
Leigutekjur eftir meira €n fimm Ar .......coiieiiie s 18.793 13.461
LeIGULEKJUT SAMILAIS ...ttt 44.785 35.970
Rekstrarkostnadur

2017 2016
FASt@IGNAGIOIA ...ttt 1.046 897
TEYGGINGAT ettt ettt bt s ettt e et s ettt s e b e sttt eb s e s e st s s e 64 57
ViBhaldSKOStNABUL .......ooviiiiiiiieiee ettt 70 57
Rekstrarkostnadur fast@igNa ........cceeeirrriiiiceeeeee e 450 426
Rekstrarkostnadur NOTEIS ..........ciuiiiiiee e 560 398
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar kroéfur 24 1
Annar rekstrarkoStNad U ..........cceeeereirrrrceee s 97 87
Rekstrarkostnadur samtals 2.312 1.924
Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Gtleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu:
BIGNIE § UEIEIGU ottt enees 1.702 1.859
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur @ Arinu ... 50 65
Rekstrarkostnadur NOTEIS .........ccueiiiiieiee e 560 398
Rekstrarkostnadur SAMIEAIS ........cccceririiriiiiieeeer e 2.312 1.924
Annar rekstrarkostnadur

2017 2016
Laun og 1aunatengd QoI .........occoeiiieiiieieeice e 230 203
Skrifstofu- 0g stjiorNUNArkOStNABU .........cccvieiviiiiieiee e 105 106
Kostnadur vegna skraninga og fJArfestinga ........cccooierieniese e 0 12
Annar rekstrarkostnadur SAMLALS ........c.covvvrriiiiciei e 335 321
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10.

Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Laun .o

Lifeyrisidgjold

ONNUT 1aUNAtENGA GIBIT ..ot
Annar starfsSMannakoStNABUL ........c.coiiiiiieicieee et
Laun og launatengd gjold SAMIEAlS .........ccceueuriririiiriiie e
ATSVEIK oo
SEOBUGIIAT T AISIOK .ttt

Laun og launatengd gjéld greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur hotels
Annar rekstrarkostnadur

Laun og launatengd gjold SamMEals ...t

Poknun til endurskodenda

Péknun til endurskodenda félagsins greinist pannig:

Endurskodun & Arsreikningi ..........ccceuiiiiciriiiiiiiice e
ONNUE PJONUSEA ..o
SAIMEALS .ttt sttt n ettt s et ee
Péknun til annarra endurskOBENda ........ccuvueuriririririiceeeeee e

Poknun til endursko8enda SAMTAIS ..........c.ooiiuiieiiieeceeceee et

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

VAXEEEKJUT .ttt nenenn
VaXEAGJONA .ottt
VEIEDBETU ...ttt
FJAarmagnsgjold SAMLALS ..........coviiiiiiccee ettt
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ..........ccccevrririniiiieeceeeee e

Eik fasteignafélag hf.

2017 2016
509 399
53 40
47 39
25 31
635 509
62 56
61 61
107 115
298 191
230 203
635 509

2017 2016
12 10

7 7
19 17
5 2
23 19

2017 2016
74 110

2.528) ( 1.912)
799) ( 926)

3.328) ( 2.838)

3.254) ( 2.728)

11.

12.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Tekjuskattur

Gjaldfaerdur tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

2017 2016
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........ccccoeevvnnncccee, 4.763
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli .................. 20,0% 953 20,0% 844
Matsbreyting skatteignar ..........cccovveriieiieicceeceene 1,8% 87 -6,9% ( 290)
ABrar Breytingar .....ccveiccieeeeeeee e 0,4% 21 0,4% 17
Virkur tekjuskattur ......c..c.oceeciviciiniciecceeeceeaes 22,3% 1.061 13,5% 570
Oefnislegar eignir
Oefnislegar eignir greinast pannig: Vidskipta-  Oefnislegar
Vidskiptavild  samningur eignir alls
Kostnadarverd
ViBDOt @ AriNU 2016 ...t 351 220 571
Heildarverd 31.12.2016 ........cccceuriueieurieeieirieieieeieieieeieeseiseie e 351 220 571
Heildarverd 31.12.2017 ...c.coccuviieiiieirteetee et 351 220 571
Afskriftir og virdisryrnun
AFSKIift @ AriNU 2016 ... 0 20 20
Afskrifad alls 31.12.2016 0 20 20
Afskrift & arinu 2016 ........... 0 27 27
Afskrifad alls 31.12.2017 0 47 47
Bokfaert verd
BL12.2016 ..ottt 351 200 551
BL12.2007 e 351 173 524
Arsskyrsla 2017
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13.

Vidskiptavild félagsins er vegna kaupa félagsins & Heimshételum (n LF2 ehf.). Vidskiptavild er ekki afskrifud heldur
metin ad minnsta kosti arlega med tilliti til virdisryrnunar eda oftar ef visbending um virdisryrnun er til stadar. Vid

framkveemd vir8ispréfs var gangvirdi ad fradregnum kostnadi vid solu (e. fair value less cost to disposal) metid.

Lykilforsendur sem studst var vid i virdisryrnunarprofi voru m.a. eftirfarandi:
« Vegin avoxtunarkrafa 6,1%
» Voxtur 0,5%

« Eiginfjarhlutfall 30%

Sjédstreymislikanid sem notast var vid er sambeerilegt og med soému forsendur og notad var vegna virdismats

fjarfestingareigna félagsins (skyringar 13 og 27). Vir8ispréfid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrnun att sér stad.

Eftirfarandi breyting 4 forsendum hefdi ekki leitt til virdisryrnunar i arslok 2017
* Haekkun & vegnum medal fjarmagnskostnadi (e. WACC) um 0,3%
« Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%

* Leekkun & markadsleigu um 10%

Fjarfestingareignir

2017 2016
BOKfaert VErd I ArsDYIUN ....c.coiiiiiiiiicc et 72.999 67.625
Fjarfesting i ndverandi fjarfestingar@ignum ..........cccooeeriierieneeee e 3.208 2.422
Fjarfesting i nyjum fjarfestingar@ignuim ..........cceereieiriieiceceeee e 1.386 400
Fjarfesting i gegnum Kaup & FEIAgT .....coviiueieieieiese e 4.580 162
Seldar fJArfestiNngarEigNir ....c.c.ccor e ( 243) ( 125)
MALSDIEYTING .ttt 3.103 2.514
BOKFRrt VOIS 1 ArSIOK ... 85.033 72.999
Sundurlidun fjarfestingareigna
FASTRIGINIT .ttt 84.536 72.502
Byggingarréttir og 16dir ... 497 497
FjArfestingarignir @llS .........c.coiuiiee e 85.033 72.999

Eik fasteignafélag hf.
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Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals

husnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad 2017

Bokfaert verd i arsbyrjun .. 21.408 35.762 7.404 5.353 3.073 72.999
Fjarfestingar arsins ........... 568 2.424 48 111 52 3.203
Kaup arsins .......cccceeeueunne 0 0 1.341 4.585 45 5.971
Sala arsins .......cccoeveveenenne. ( 44y ( 110) 0 0 ( 88) ( 243)
Tilfeerslur & milli flokka .... ( 501) ( 127) 456 70 100 0
Matsbreyting arsins ......... 835 1.457 472 198 140 3.103
Bokfeert verd i arslok ....... 22.266 39.407 9.721 10.317 3.322 85.033
Hlutfallsleg skipting ......... 26,2% 46,3% 11,4% 12,1% 3,9% 100,0%

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

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar af stjornendum félagsins & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid

alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Vid mat & eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sjodfleedi sem félagid ma veaenta af nuverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkvaemt nuverandi
samningum. Matid er samkvaemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvir8ismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar breytingar a
flokkun & arinu. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um aazetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafreedin og
alyktanirnar, sem notadar eru vid ad meta beedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjoédstreymi, 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

fjarmalamaorkudum.

Stjornendur létu rannsaka vidskipti med atvinnuhlsnaedi & arinu 2017 og var nidurstada rannsodknarinnar s ad mat a

fjarfestingareignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Vextir
Forsendur um pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa veri®d
endurmetnar frd mati fyrra ars til samraemis vid breytingar & almennum lanskjérum, en studst er vid veentingar

stjornenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa a 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 til leekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e.
WACC) er & bilinu 5,7% - 7,4% eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattsporunar (e. tax shield) vi® Utreikning & veginni
avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.
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Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samstaedunnar var 953% i lok ars 2017 (2016: 96,4%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess
husnaedis i leigu sem er i leiguhaefu astandi midad vid leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur um
virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru & bilinu 25% til 100% eftir eignum og er daetlad 95% til framtidar (2016: 95%).

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.

Azetladar leigutekjur byggja & nGverandi leigusamningum og mati stjérnenda um préun leiguverds til framtidar.

Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals
hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahus Annad 2017
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ............ 844-7.555 660-5.034 493-1.880. 1.258-5.391 910-3.000 493-7555
Azetlud medalleiga pr. m?
pr. manud (kr.) ............. 2.503 2.154 1.354 3.553 1.736 2.098
Vegin avoxt.krafa (WACC) .. 6,1%-6,7% 5.7%-7,4% 6,1%-74%  57%-6,7% 6,1%-6,7% 6,3%

Azetlud medalleiga pr. m? pr. manud & arinu 2016 var 1.911 kr.og vegin avéxtunarkrafa 6,5%.

Naemigreining
Ahrif breytinga 4 gangvirdi fjarfestingareigna: 2017 2016

Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Haekkun (laekkun) leigutekna um 1% ......ccceerieivinicinnnne 1.167 ( 1.167) 1.011 ( 1.011)
Haeekkun (leekkun) virdisttleiguhlutfalls um 1%-stig ........ 1185 ( 1.185) 1.041 ( 1.041)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkréfu um 0,5%-stig .......... 7.802 ( 6.589) 6.613 ( 5.618)

Fasteigna- og brunabétamat

Bokfaert verd fasteigna og |68a samstaedunnar nam i arslok 88.733 m.kr. ( 2016: 76.649 m.kr.) Fasteignamat fasteigna
og 168a nam i arslok 66.046 m.kr. (2016: 55.796 m.kr.). A sama tima nam brunabdtamat fasteignanna 67.534 m.kr. (
2016: 58.330 m.kr.)

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem pzer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 54.630 m.kr. i arslok (2016: 47.316
m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samstaedunnar og nam hun i arslok 2.784 m.kr. (2016: 1.667
m.kr.) og fyrnist & 20 arum. Ekki kemur til greidslu virdisaukaskattskvadar nema forsendur breytist, ef fasteignir eru
nyttar i starfsemi sem er undanpegin vir8isaukaskatti eda paer yrdu seldar an kvadarinnar. Til vidbotar hvilir kvod ad
fjarhaed 222 m.kr. vegna byggingarréttar & 168 félagsins vid Borgartin 21. Kvodin fyrnist i arslok 2026 og kemur ekki

til greidslu nema byggt verdi a 168inni.

Eik fasteignafélag hf.
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Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og

Fasteignir annad Samtals
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2016 ...ttt 103 75 178
ViBbaetur ......ooveeeecccn, 3.601 29 3.630
Heildarverd 31.12.2016 3.704 104 3.808
ENAUIMAt @ AriNU ..o 118 0 118
VIBDBRTUT @ EFINU w.eviiiiieii e 6 13 19
Selt A tIMADIINU ..o 0 ( 5 ( 5)
Heildarverd 31.12.2017 .....cccviiiieieeeceeeese e 3.827 112 3.940
Afskriftir
AFSKIITEE 112016 ..o 0 28 28
AFSKITFEE 2016 ..o 53 14 67
Afskrifad alls 31.12.2016 ....c.covueuriieieiicieicee et 53 42 95
AFSKITTE AISINS oo 74 18 92
Afskrifad alls 31.12.2017 ..o 127 61 188
Bokfzert verd
L2006 oot 103 47 150
BL12.2016 oo 3.651 62 3.712
31122017 oot 3.700 51 3.751

Fasteignir samsteedunnar til eigin nota eru endurmetnar & gangvirdi a reikningsskiladegi. Vid endurmati® var notast
vid somu adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins (skyring 13). Petta er i fyrsta skipti sem eigin
fasteignir eru endurmetnar og er uppsafnad endurmat i arslok 118 m.kr. Endurmat & eigin fasteignum hefur pau ahrif

ad tekjuskattsskuldbinding haekkar um 23 m.kr.

Afskriftir
Afskriftir greinast pannig: 2017 2016
OFNISIEGAI IGNIT ... 27 20
SKIFSTOTA .ttt ettt 0 2
HOTE e 74 82
BIfr@i0ar 0Q @NNa0 ........coiuiueirieieieieieieieie ettt 18 14
AFSKITFEE SAMEALS ... 120 118
Arsskyrsla 2017
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16.

17.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2017 2016
VIBSKIPTAKIOTUT ...ttt 232 217
ABrar skammMEMAKIOTUT ........cueuiiiiiiiiiei s 48 174
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 280 391

Virisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur { ArshYUN ... 21 61
Afskrifadar tapadar krofur & arinu, Preyting ..o 42 40)
GJAIAFEBIT A AIINU L.ttt nees ( 33) 0
AfskriftareikninguI T ArsIOK ........coviueieiiirieieie s 29 21
Eigio fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. Félagid & eigin hlutabréf ad nafnverdi
8.800.000 kr. sem faerd eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir i arslok eru 3.456.380.435 kr. og eru peir allir

greiddir. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

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

félagid hefur selt.

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og
ekki er lagt i adra 16gbundna sjédi, i 16gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Pegar pvi marki
hefur verid nad skulu framldg vera minnst fimm prosent par til sjédurinn nemur einum fj6rda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 68rum sjodum. Pegar varasjédur
nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til pess ad haekka

hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog geett, til annarra parfa.

Endurmatsreikningur
Endurmat fasteigna til eigin nota er faert & endurmatsreikning. Endurmatié er leyst upp til jafns vid arlegar afskriftir

pess i rekstrarreikningi. Upplausn endurmats er feerd & 6radstafad eigid fé.

Eik fasteignafélag hf.
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Bundinn hlutdeildarreikningur
Samkvaemt 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga ber félogum ad faera hlutdeild i afkomu déttur- eda hlutdeildarfélaga,
sem faerd er i rekstrarreikning og er umfram méttekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, a

bundinn hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

Orddstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og 6jafnad tap samsteedunnar, med matsbreytingu
fjarfestingareigna ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, fra stofnun moédurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og

millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stjorn félagsins hefur sett markmi® um 30% eiginfjarhlutfall. Pad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk
til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli
avoxtunar eigin fjar og hagraedis og oryggis sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok var 32,1%
(2016: 33,1%). Ardsemi eigin fjar reyndist vera jakvaed um 14,7% arid 2017 (2016: 15,8%)

Aréur
Greiddur var ardur til hluthafa ad fjarhaed 928.000.000 kr. & arinu 2017. Stefna stjornar er ad greida arlega ard sem

nemur um 35% af handbaeru fé fra rekstri. { lanasamningum eru skilyrdi sem setja takmarkanir 4 Gtgreidslu ards.
Stjornin leggur til ad greiddur verdi ardur til hluthafa & arinu 2018 ad fjarhaed 915.000.000 kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

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

kaupréttarsamninga né selt skuldabréf med breytirétti.

2017 2016

HaAGNAOUT BISINS....iiiiitieii ettt 3.702 3.647
Vegi® medaltal Gtistandandi hluta @ AriNU.........ccooooiiiiiiieec s 3.456 3.456
HagN@aBur @ NIUL. ...t 1,07 1,06
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19. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samsteedunnar.

Vaxtaberandi langtimaskuldir 1. januar .......ccccccecevnnniiiiceeeeeeeesene
NY TANTAKA 1.ttt
Yfirteknar skuldir vid kaup & fElOQUM .........oooiviriiieieeeces e
Afborganir og uppgreidslur langtimaldna ..o
VEIBDEETUN .t
Breytingar & eignfeerdum [antOkukostNadi ............ccoveeerirncceccee

Vaxtaberandi langtimaskuldir 31. desember .........cccccevvvinininiriiccccceeeens

Langtimaskuldir

Skrad skuldabréf 0g bankalan ...........cccooiiiiiereieeeee e

Skammtimaskuldir

SKAMMIEIMAIAN <.ttt

Naesta ars afborgun [ANa ........coeveeiiii s

Vaxtaberandi skuldir samtals .............ccooveoiiiiiieceeceeeeeeeeeeeeeeeeee e

Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi lana

Vextir

LaN 1 ISK, VEIrGtryggt .o 3,95-4,10%
Skuldabréfadtgafa LF 14 11 ISK, verdtryggt .....coovvvvrrvennnes 3,90%
Skuldabréfadtgafa EIK 12 01 i ISK, verdtryggt .......cccceuu.e. 4,30%
Skuldabréfadtgafa EIK 15 11 ISK, verdtryggt .......ccccceuvuenee 3,30%
Skuldabréfautgafa EIK 100346 i ISK, verdtryggt ................. 3,60%
Skuldabréfadutgafa EIK 161047 i ISK, verdtryggt ................. 3,50%
LaN 1 ISK, OVErStryggt ..o 5,15-6,25%
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ..............

Naesta ars afborgun ...

SAMEAIS ..o

54 Eik fasteignafélag hf.

Loka-
gjalddagi

2019-2047
2044
2042
2045
2046
2047
2018-2042

samstaedunnar. Visad er i skyringu 22

2017 2016
47.316 41.746
19.326 5.985
2121 983
14.901) ( 2.321)
799 926
32) ( 2)
54.630 47316
48.604 46.328
200 0
6.027 988
6.227 988
54.830 47316
2017 2016
14.607 12.405
12.261 12.301
0 11.759
3.247 3.256
5.535 5.547
9.813 0
9.168 2.047
54.630 47316
6.027) ( 988)
48.604 46.328

20.
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Afborganir langtimaléna greinast pannig & naestu ar: 2017 2016
ATDOIGUN 2007 .ttt es - 988
ATDOIGUN 2008 ...ttt bbbttt 6.027 1117
ATDOTGUN 2019 ..o 5.014 4.896
AFDOTGUN 2020 ...t 1.045 1.010
ATDOIGUN 2021 ..ottt en 8.595 8.444
ATDOIGUN 2022 ...ttt 1.925 -

ATDOTGUIN SIBAT .. en 32.025 30.862
SAMILAIS .ttt 54.630 47.316

Um midjan oktéber 2017 opnadist uppgreidsiuheimild & skuldabréfaflokknum EIK 12 01 en flokkurinn bar 4,3%
verBtryggda vexti. Uppgreidslan nam ad vidbaettum voxtum og verdbétum 12147 mkr. [ addraganda
uppgreidslunnar hélt félagid skuldabréfaitbod a skuldabréfaflokknum EIK 161047. Flokkurinn er til 30 &ra og ber 3,5%
verdtryggda vexti. Seldir voru 9,9 ma.kr. & avoxtunarkréfunni 3,6%. Samhlida pessu var dregid & rimlega 2ja ma.kr.
bankafjarmoégnun sem félagid hafdi tryggt sér i addraganda uppgreidslunnar. Pa samdi félagid um bankafjarmognun

vegna fjarfestinga félagsins & Myrargotu 2-16 og Midhrauni 2.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2017 2016
Tekjuskattsskuldbinding i ArsBYUN ......o.oiii e 4.791 3.708
Yfirtekid vid Kaup & FEAIGGUM .....cuviiiiii e 144 577
ReIkNaBUuIr tekjUSKAtIUL .......c.cuiiiiiicieiii e 1.061 570
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga ........cocooviiiiiiceeeeecc s 23 0
SKATEUT il GrEIGSIU ...ttt 0 ( 64)
A BT TIOIE ettt ettt ettt ettt e e e ea e e et e e ea s eae e ete e eae et te e eaenan ( 10) 0
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArSIOK .........c.ooiiuririiii s 6.009 4.791

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTRIGNIT ettt ettt b ettt ettt h ettt n e 6.929 6.017
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ... e ( 1.164) ( 1.349)
Nidurfaersla tekjuskattSEIGNAT .......c.ccciuiiiiriii e 247 160
ABIIE TIBIT ottt ( 2) ( 38)
Tekjuskattsskuldbinding i ArslOK ..........coiiuiiiiiieeiiree e 6.009 4.791
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21.

22.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap, sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast, fellur nidur.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

2017 2016
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ..........ccccviiiiinriniiceeceeees e 1.582 2.381
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 .........cccceeeiriiiriniriieeeeee e 1.339 1.042
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 682 1.100
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 273 561
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 287 274
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 179 382
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 117 117
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 269 270
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ..........ccccoerriininiiiicceceee e 609 616
Tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 .........ccccceeeiiririniniiieeeeeeeie e 482 0

5.821 6.744

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarhaed 247 m.kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs

taps er ekki feerd til eignar vegna 6vissu um nytingu hennar.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2017 2016
ViIBSKIPTASKUITIT ...ttt 287 339
ARIINIE VEXEIT ..o 305 283
Adrar skammtimMaskUlIr ..........ccoieiiiiiicc e 366 379
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir sSamtals ...........ccccoerirrirnneecceee 958 1.001

Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ymsir ahaettupaettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur hér gerd grein fyrir peim &samt peim
adferdum er samsteedan notar vid ad meta og styra aheettunni. Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
eftirlit med &haettustyringu samstaedunnar. Ahzettustyringunni er ztlad ad greina eda finna ahaettupeetti, setja

vidmid um ahaettutdku og hafa eftirlit med henni.

Eik fasteignafélag hf.
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Utleigu- og métadilashaetta

Utleigu- og moétadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i
fijarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstédvum
krofunnar. Utleigudhaetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. 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 6llu jofnu rift 45 dogum eftir gjalddaga. Virk
eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim i kjolfarid.

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

2017 2016

HaNAD@art T8 ...t 1481 1.908

VIBSKIPEAKIOTUL ..ottt bbb bbbt es b senene 232 217

ABrar SKamMMEIMAKIOTUT ..ot 48 174

Mesta MOGUIEga taP SAMLAIS ....c.oviiiiii e 1761 2.299
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2017 2016

Brutté stada Nidurfeersla Bruttéstada Nidurfaersla

Krofur ekki fallnar & eindaga ......cooveevviviveninie 87 0 113 0

0-30dAGA i 93 2 49 1

30 - B0 A v 31 5 35 4

60 - 90 dAGA v 11 1 10 3

90 daga 0g eldra ......cccvvvviiriiice e 38 20 31 13

261 29 238 20

Lausafjaraheetta
Lausafjardheaetta er haettan & ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samstaedan

fylgist med proun a lausafjarstodu sinni med greiningu & gjaldddogum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi

ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum.
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Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtoldum dsetludum vaxtagreidslum, greinast pannig: Verdbolgushaetta

Verdbdlgudhaetta er heettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga & visitdlu neysluverds. Vaxtaberandi

Bokfaert Umsamid Innan Meira skuldir ad fjarhaed 45.462 m.kr. (2016: 45.268 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar.
2017 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar enb5 ar Breyting & verdbodlgu um 1%-stig i arslok 2017 hefdi haekkad (laekkad) afkomu félagsins um 455 m.kr. (2016: 452 m.kr.)
Vaxtaberandilan ................. 54.831 87.679 8.396 6.789 16.000 56.494 fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.
Adrar langtimaskuldir ......... 64 64 0 3 4 56
Rekstrarahaetta

Vidskiptaskuldir og adrar
Rekstraraheetta er dhaetta sem tengist 68rum pattum en peim aheettupattum sem fjallad er um ad framan, peim

skammtimaskuldir ......... 958 958 958
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstraraheetta er haettan a beinu eda dbeinu tapi sem getur
55.853 88.701 9.354 6.792 16.004 56.550
ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar, vinnu starfsfélks hennar, taekni og skipulags, og ytri patta annarra
en ofangreindra dhaettupatta, svo sem vegna breytinga & 16gum, aukinni skattheimtu eins og & fasteignagjoldum og
Bokfaert Umsamid Innan Meira . I , . . . . .
.. . , i 3 i almennum vidhorfum til stjérnunarhatta fyrirtaekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi samsteedunnar.
2016 verd sjodstreymi 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 Félagid leitast vid ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
Vidskiptaskuldir og adrar ordstir pess. Til ad draga Ur rekstraréhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med
skammtimaskuldir ......... 1.001 1.001 1.001 vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsfolk pjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir og
48.337 73.051 3.905 3.017 19.042 47.087 keyptar tryggingar pegar vid a.
Vaxtaahaetta

23. Gangvirodi

Vaxtadhaetta er haettan & ad gangvirdi eda greidslufledi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga &

markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins: . . . .
) 9 9 9 Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi

2017 2016 Gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda greinist pannig:
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEI TE ..ottt 1.481 1.908 31. desember 2017 31. desember 2016
Vaxtaberandi [N ..........c.ooiiiiiieeeee et ( 11.622) ( 2.047)
Nett6 stada fjarmalagerninga med breytilega VEXti .......c.covuereirerniccree e, ( 10.141) ( 139) Békfeert Békfeert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Neemigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti Vaxtaberandi 1angtimalan .........oooocccrvoooocereesovcrseseseeee ( 54.630) (  57.825) (  47.316) ( 48.919)

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 101 m.kr. (2016: 1
m.kr.). Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin var unnin med sama

o Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkveemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna og
haetti fyrir arid 2016.

fjarskulda er hid sama og bokfzert verd peirra.
Fjarmalagerningar med fasta vexti 24. Tengdir a ilar
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Verdi

vaxtabreyting & uppgjorsdegi hefur pad engin ahrif a fjarhagslega afkomu samstaedunnar. Skilgreining tengdra adila
Stjornarmenn, stjornendur og hluthafar med yfirrdd, félog i peirra eigu, asamt mékum peirra og 6fjarrada bornum

teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Enginn einn adili fér med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.
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Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna

Vidskipti vid félog i eigu stjdornarmanna voru eins og um étengda adila veeri ad raeda.
ABKEYPLAT VOTUT ..ottt ettt es e sese e e 2 0
Vidskipti vid stjornendur

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

hér segir:

Arid 2017 Laun og Métframlag Nafnverd
hlunnindi i lifeyrissjod hlutafjar

Eyjolfur Ari Rafnsson, stjornarformadur ..............ccoo.cooeveeoeveeeoeeeeeeeeeeeennen. 7 1

Gudrdn Bergsteinsddttir, varaformadur ... 3 0

Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur og

formadur endurskodunarnefndar ................. 4 0
Arna Hardardéttir, stjornarmadur 0
Frosti Bergsson, stjornarmadur ...........cccoceueerieeeniceeennceieisseeeeeeeeeeeneneens 3 0 78
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrstjori ........oviiiereeeeieceeeeeeeeeieieienns 36 4 7
Framkveemdastjorar, 4,2 starfsgildi .......ccoveerrrrine e, 74 8 03
Arid 2016 Laun og Eignahlutur
hlunnindi Métframlag hlutafjar
Eyjolfur Ami Rafnsson, stjornarformadur 5 0
Frosti Bergsson, varaformadur ............cccoeiiiiuirieieieeieieieeeieeieeieie e 3 0 78
Agla Elisabet Hendriksdottir, stjornarmadur og
formadur endurskodunarnefndar 3 0
Arna Hardardottir, StjOrnarmMadur .........ccceeeeeeueeeeeeieeieeeeeeieiee s 3 0
Gudrdn Bergsteinsddttir, sOrNarmMadur ..........cccoovviiiiieeiceeeeeeeeienas 2 0
Stefan Arni Auddlfsson, fyrrverandi stjornarmadur ............coo..ccoovvceevveceeneeee. 2 0
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrstjori ..o 34 3 7
Framkvaemdastjorar, 4 starfsgildi ........coceeeeieeieeriee e 66 5

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

gegnum Burdarbita ehf.

Eik fasteignafélag hf.

25.

26.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Dotturfélog
Eignarhlutar i dotturfélogum Eignarhluti Eignarhluti
2017 2016
EF L Nt e 100,0% 100,0%
EFL2 €N o 100,0% 100,0%
EFLA €N, oo 100,0% 0,0%
Eik rekstrarfélag €Nf. ... 100,0% 100,0%
LF2 @Nf. e 15,8% 15,8%
LaNATESTAr €NT. ..ottt ettt 100,0% 100,0%
S LFL @R e 100,0% 100,0%
S LF2 @R e 84,2% 84,2%
= HOEl 1919 €NF .o 100,0% 100,0%
S LFLL @NT. e 100,0% 100,0%

Kaup a Slippnum, fasteignafélagi ehf. (ni EF14 ehf.)

{ mars 2017 eignadist Eik allt hlutafé i EF14 ehf. & grundvelli kaupsamnings sem undirritadur var i jandar. Samhlida
kaupunum yfirtok Eik lan sem var ahvilandi og hefur pad verid endurfjarmagnad. Félagi® er hluti af
samstaedureikningi Eikar frd mars 2017. Eignasafn EF14 ehf. er 6.504 fermetrar ad steerd og samanstendur af
Myrargdtu 2-8, 12 og 14-16 i 101 Reykjavik.

Fjarfesting i eignum og yfirtaka a skuldum EF14 ehf. sundurlidast pannig & yfirtokudegi.

Fjarfestingareign 4.580

HANADBEIM TE ...ttt b ettt b ettt b s s et st b st b st s s s e 135
INETEOD VEITUTE ...ttt ettt ettt ettt ettt e et et et ea e s es et esesaese et eseeseasenensaaenean ( 28)
Yfirteknar vaxtaberandi SKUIAIT ..........ooov ittt ettt enenea ( 2.121)
TekjuskattsSKUIADINGING ...cvveiieieice ettt aes ( 144)
T 242

Greitt Med NANADEEIU & ...ttt 2422
YFIEEKIO NANADEEIT T ...ttt ettt ettt ettt ettt et et eeeeseneans ( 135)
T 2286
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27. Helstu reikningsskilaadferdir

iii)

iv)

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 61l timabil sem koma fram

i arsreikningi félagsins.

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

notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Grundvollur samstaedu

Sameining fyrirtzekja

Samstaedan feerir sameiningu fyrirtaekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar yfirrdd flytjast til hennar. Endurgjald
fyrir yfirtdku er ad jafnadi metid & gangvirdi eins og keyptar hreinar adgreinanlegar eignir. Vidskiptavild sem verdur til
er virdisprofud arlega. Allur hagnadur af hagsteedum kaupum er faerdur i rekstrarreikning pegar i stad.

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

Endurgjaldi® felur ekki i sér fjarhaedir vegna uppgjors vidskiptasambanda. Slikar fjarhaedir eru almennt faerdar i

rekstrarreikning.

Allar 6vissar vidbotargreidslur eru metnar & gangvirdi a yfirtokudegi. Ef dvisst endurgjald sem telst fjarmalagerningur
er flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er fert & eigid fé. Ad 6dru leyti eru sidari

gangvirdisbreytingar 6vissa endurgjaldsins faerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélég
Détturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hin ber dhaettu eda hefur
avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrdda sinna.

Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.

Tap & yfirrabum
Pegar yfirrdd samstedunnar i dotturfélagi tapast eru eignir og skuldir détturfélagsins faerdar Gt ur
samstaedureikningnum asamt hlutdeild annarra eigenda pess og 68rum lidum eigin fjar. Allur tengdur hagnadur eda

tap er feert i rekstrarreikning. Eignarhlutur sem haldid er eftir er metinn & gangvirdi & peim degi sem yfirrad topudust.

Vidskipti felld dt ur samstaedu
Stodur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru
felld Gt i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og éinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi

marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Vidskipti i erlendum gjaldmiélum

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

akvardad.

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

Fjarmalagerningar
Fareignir adrar en afleidusamningar
Lan, krofur og handbeaert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega feerdar

& peim degi sem félagi® gerist adili ad samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.

Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagi® framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri

peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar
lagalegur réttur félagsins er til stadar um jofnun 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 kréfur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skréddar a virkum markadi. Slikar

eignir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu

eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Lan og kréfur samanstanda af vidskiptakréfum og 68rum skammtimakrofum.

Handbeaert fé

Til handbeers fjar telst sjé6dur og dbundnar bankainnstaedur og verdbréf sem eru til radstéfunar innan priggja manada.

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

peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.
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iii)

ii)

iii)

Félagi®d afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda
falla ur gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir

metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

skammtimaskuldir.

Hlutafé

Kostnadur vid utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er feerdur til laekkunar a eigin fé.

Oefnislegar eignir

Vidskiptavild

Vidskiptavild myndast vid kaup a dotturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn a kostnadi vid yfirtokuna og gangvirdi
yfirtekinna eigna, skulda og &vissra skulda. Pegar neikveed vidskiptavild myndast er hun 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 samstaedu eda vid kaup a doétturfélégum og eru
med takmarkadan nytingartima eru eignferdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum og

virdisryrnun par sem vid a.

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

feerdur i rekstrareikning pegar til hans er stofnad.

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

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

ViBSKIPTASAMININGUI ...ttt eeen 7 ar

Eik fasteignafélag hf.
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Fjarfestingareignir

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

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

strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hdn flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar &

endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Fasteignir i byggingu
Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd & kostnadarverdi ad fradreginni
virisryrnun par til hun er fullbdin. P4 er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign.

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

Eignir til eigin nota

Feersla og mat

Fasteignir ti eigin nota eru feerdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Endurmetid kostnadarverd er gangvirdi eignanna a endurmatsdegi ad fradregnum uppsdfnudum afskriftum. Allar
haekkanir vegna enduramatsins eru feerdar 4 endurmatsreikning medal eigin fjar ad fradregnum tekjuskatti. Afskriftir
endurmatsins eru feerdar i rekstrarreikning og éarlega feerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarhaed af
endurmatsreikningi og & éradstafad eigid fé. Endurmetid er arlega.

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

Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med d&likan nytingartima eru einingarnar adgreindar og

afskrifadar midad vid nytingartimann.
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Hagnadur af sélu eigin eigna er munurinn & séluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal rekstrartekna.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd &

byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er feerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn & areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er

gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid deetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki

afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
FasSteIGNIT til @IGIN NOTA ...eiiiieec ettt ettt s et ee 50 ar
Adrar eignir til eigin nota 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.

Virdisryrnun

Fareignir

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um vir8isryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad veent

framtidarsjodstreymi af eigninni verdi laeegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samstaedunnar er yfirfarid a hverjum uppgjorsdegi 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
haerra reynist. Nytingarvirdi er daetlad framtidarsjodstreymi, sem er ndvirt med voxtum fyrir skatta, par sem vextirnir
endurspegla mat markadarins a timavirdi peninga hverju sinni og pa ahaettu sem fylgir eigninni.

Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfzert verd eignar eda fjarskapandi einingar er haerra en endurheimtanleg fjarhaed
hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hépur eigna sem myndar sj6dstreymi sem er ad mestu leyti
6had 68rum eignum eda hépum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst feerd til leekkunar & tilheyrandi
vidskiptavild, en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bokfserdu verdi annarra eigna sem tilheyra einingunni.

Virdisryrnun er gjaldfaerd i rekstrarreikningi.

Eik fasteignafélag hf.
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Virdisryrnun vidskiptavildar er ekki bakfeerd. Virdisryrnun fyrri timabila vegna annarra eigna er metin a hverjum
uppgjorsdegi til ad kanna hvort visbendingar séu um ad ryrnunin hafi minnkad eda horfid. SU virdisryrnun er
bakfzerd ef breyting hefur ordid & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er

einungis bakfzerd ad pvi marki sem nemur adur faerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar samstaedan ber lagalega eda aetlada skyldu vegna fyrri atburdar og
liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera skuldbindinguna upp. Ef ahrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar
akvednar med pvi ad afvaxta deetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nudverandi markadsmat

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

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning a leigutimanum.

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

vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

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

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

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbétum af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og

6drum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru faerd netto.

Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning

nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir beint & eigi® fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & neesta ari vegna skattskylds hagnadar

arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.
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Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundins mismunar & bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur vegna timabundins mismunar
vegna fjarfestinga i dotturfélogum svo framarlega sem talid er a8 modurfélagid geti styrt pvi hvenser mismunurinn
snuist vid og jafnframt sé talid liklegt a8 hann muni ekki snuast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum
skatti byggir a pvi skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad sndast vid,

midad vid gildandi l6g & uppgjorsdegi.

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

er ad hun komi ekki til med ad nytast.

Hagnadur a hlut

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

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

Starfspattayfirlit

Starfspattur er adgreinanlegur hluti samsteedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfis.

Nyir reikningsskilastadlar

Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandi®
hefur stadfest og sem teki® hafa gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem hefst 1. jantar 2017 og eiga vid um starfsemi
hennar. Samstedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stodlum eda tulkanir sem taka gildi fyrir

reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jantar 2018 eda sidar, en heimilt er ad taka upp fyrr.

IFRS 15 Tekjur af samningum vid vidskiptavini

IFRS 15 var gefinn Gt i mai 2014 og gildir fyrir reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jandar 2018 og sidar. Akvaedi
stadalsins koma i stad peirra krafna sem eru i IAS 11 Verksamningar og IAS 18 Tekjur. IFRS 15 byggir & peirri
meginreglu ad tekjufaersla skuli endurspegla pad gagngjald sem félag veentir vid yfirfeerslu & voru eda pjénustu til
vidskiptavinar. Ahrif stadalsins & reikningsskil samstaedunnar vid innleidingu hans hafa verid metin og er pad mat

stjornenda samstaedunnar ad pau séu dveruleg.

IFRS 16 Leigusamningar

IFRS 16 var gefinn Gt i jandar 2016 og gildir fyrir reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar. Akveedi
stadalsins koma i stad peirra krafna sem eru i IAS 17. IFRS 16 um leigusamninga fjallar um medferd leigusamninga.
Heimilt er ad innleida stadalinn fyrir gildistoku hans, en samstaedan hefur kosid ad nyta ekki pa heimild.

Ahrif stadalsins & reikningsskil samstaedunnar vid innleidingu hans hafa verid metin og er pad mat stjérnenda

samsteedunnar ad pau séu éveruleg.

Eik fasteignafélag hf.

IFRS 9 Fjarmélagerningar

IFRS 9 ber ad innleida fyrir reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jantar 2018 eda sidar. Akvaedi stadalsins koma i stad
peirra reglna sem eru ad finna i IAS 39. IFRS 9 innihelur ny vidmid vegna flokkunar og mats fjareigna. Flokkarnir verda
prir: fjareignir & kostnadarverdi, fjareignir & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir & gangvirdi gegnum
rekstur. Stadallinn gerir nyjar kréfur um flokkun og mat & fjarmalagerningum sem og nyjar reglur um virdisryrnun
beirra og auknar kréfur um upplysingagjof. 1 stadlinum er horft til framtidarvaentinga um Gtlanatap vid mat &
virdisryrnun en samkvaemt gildandi reglum IAS 39 midast mat & Utlanatapi & atburdum sem pegar hafa att sér stad.
Vid mat & veentu Utlanatapi verdur ad taka tillit til breytinga i efnahagsumhverfinu sem ahrif hafa & veent Gtlanatap.
Ahrif stadalsins & reikningsskil samstaedunnar vid innleidingu hans hafa verid metin og er pad mat stjérnenda

samsteedunnar ad pau séu 6veruleg.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. (,Eik” ea ,félagid”)
eru i samraemi vid |6g um hlutafélég, sampykktir félagsins
og starfsreglur stjornar. Félagid leggur aherslu & ad vid-
halda godum stjérnarhattum og taka stjornarhaettir
félagsins mid af lei@beiningum um stjérnarheetti sem Vid-
skiptarad fslands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok atvinnu-
lifsins gafu Ut arid 2015. Adeins ein fravik eru fra leidbein-
ingunum, en pau eru ad ekki hefur verid skipud sérstok
tilnefningarnefnd par sem umfang félagsins gefur ekki

tilefni til pess.

Stjorn

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

uppfyllir akveedi laga um kynjahlutfoll i stjérnum hluta-
félaga, sem toku gildi pann 1. september 2013. Stjérn

félagsins starfsarid 2017-2018 skipa:

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

Gudrin Bergsteinsdottir, varaformadur stjérnar, hefur
setid i stjorn félagsins fra pvi i april 2016. Gudrdn er feedd
arid 1975 og er Cand. Jur. fra Haskdla Islands, LL.M fra
haskélanum i Leiden, Hollandi, hefur héradsdomslog-
mannsréttindi auk pess ad vera med prof i verdbréfavid-
skiptum. Gudrun starfar hja LOCAL [6gmonnum og situr i

stjorn pess félags og LLM ehf.

Agla Elisabet Hendriksdottir hefur setid i stjérn félagsins
fra pvi i april 2013. Agla er feedd &rid 1967, er med BA
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gradu i stjiornmalafraedi fra Haskola Islands auk pess ad
vera med prof i verdbréfavidskiptum. Agla er sjalfsteett
starfandi radgjafi og situr i stjornum eftirfarandi félaga:

Allianz Islandi hf, Eir hjukrunarheimili og Akta sjédir hf.

Arna Hardardottir hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i
mai 2015. Arna er feedd &rid 1965 og er med BA gradu i
vidskiptafreedi og MBA fra Haskdélanum i Reykjavik auk
pess ad vera med prof i verdbréfavidskiptum. Arna starfar
sem fjarmalastjori Rauda krossins 4 Islandi og situr i stjérn
Tern systems ehf. og Intellis ehf.

Frosti Bergsson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i
agust 2014. Frosti er feeddur arid 1948 og er rafeinda-
teeknifreedingur fra Taeknihaskélanum i Arésum. Frosti er
starfandi stjérnarformadur hja F. Bergsson Eignarhalds-
félagi ehf. og situr i stjornum Bilaumbodsins Oskju ehf,,
Top ehf. og Opinna kerfa hf. Frosti & 77.500.000 hluti i Eik
fasteignafélagi i gegnum félagid F. Bergsson Eignarhalds-

félag ehf.

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

ingar um stjérnarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjornar og forstjora eru skilgreind. i
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-
skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sam-
pykktar & stjornarfundi pann 26. juni 2017.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli
hluthafafunda samkveemt logum og sampykktum
félagsins. Meginhlutverk stjérnar er tryggja ad naegilegt
eftirlit sé haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna

félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjarhagsaaetlanir
og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjérn sér til pess
ad arsfjordungsleg uppgjor séu Gtbdin med upplysingum
um rekstur og stodu félagsins, og hefur komid & virku
kerfi innra eftirlits, en reglubundin uttekt er framkvaemd
einu sinni & ari af innri endurskodanda félagsins. Stjorn
markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlutverki vid
forstjora og adra stjérnendur. P4 raedur stjorn forstjéra og
skilgreinir  verksvid hans. Stjorn tekur meirihattar
akvardanir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé rekid i

samraemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

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

sidu félagsins www.eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 28.
april  2017. Samkveemt starfsreglum endurskodunar-
nefndar skal einn stjéornarmadur og tveir utanadkomandi
sérfreedingar sem eru 6hadir félaginu skipa nefndina.
Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjérnar-
madur og formadur nefndarinnar, Arnar Méar Jéhannsson,
l6ggiltur endurskodandi og bérir Olafsson, l6ggiltur
endurskodandi. Endurskodunarnefnd kemur saman vegna
ars- og halfsarsuppgjors Eikar og skilar ad minnsta kosti

arlega skyrslu til stjérnar.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 28. april 2017. Sam-
kveemt starfsreglum starfskjaranefndar skal stjornarfor-
madur og tveir stjérnarmenn skipa nefndina, en sému
adilar skulu ekki skipa adrar undirnefndir. Nefndina skipa
Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna Hardardéttir og

Gudrdn Bergsteinsdottir stjérnarmenn Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2017 voru haldnir 16 stjérnarfundir og 3 fundir i
endurskodunarnefnd og 5 fundir i starfskjaranefnd, og var
meirihluti stjérnarmanna og nefndarmanna vidstaddur
alla fundi timabilsins. I samraemi vid sampykktir félagsins
eru nidurstodur undirnefnda stjérnar félagsins einungis

leidbeinandi fyrir stjérn.

Arangursmat stjérnar

Stjorn leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum
og hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannséknar-
midstdd um stjornarheetti sem fyrirmyndarfyrirteeki i
stjornarhattum sem enn er i gildi. P4 hlaut félagid vidur-
kenningu pridja arid i r6d sem framurskarandi fyrirteeki hja
Creditinfo. Stjornarstarf hefur gengid vel og samskipti
stjornarmanna verid opin og heilbrigd. Full maeting var a
alla stjornarfundi og var helstu verkefnum forgangsradad

og pau leyst vel af hendi.
Stjorn framkveemdi & seinnihluta starfsarsins sjalfsmat a
starfi stjornar, stjérnarformanns og forstjéra undir hand-

leidslu ritara stjornar.

Framkvaemdastjérn

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjons-
son, en hann hefur starfad sem forstjori félagsins fra arinu
2002. Gardar er faeddur arid 1971 og er med BA gradu i
heimspeki fra Haskéla Islands og MBA gradu fra Universi-
ty of Salford & Englandi. Gardar & 7.410.461 hluti i Eik fast-

eignafélagi i gegnum einkahlutafélagi® Burdarbita ehf.
Forstjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagn-
vart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og
hefur umsjén med framkveemd stefnumotunar.

Framkveemdastjori fjarmalasvids er Lydur Heidar Gunnars-
son, en hann ber abyrgd a sjodsstyringu, reikningshaldi,
uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun og &eetlunum Eikar
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fasteignafélags og détturfélaga. Lydur & 300.000 hluti i
félaginu.

Framkvaemdastjéri Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en
hann ber abyrgd & Utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-

ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori framkvaemdasvids er Pélina Gisladottir,
en hun ber abyrgd a 6llu vidhaldi, framkveemdum, bygg-

ingum og préun fasteigna og audra 16da.

Framkvaemdastjori husumhyggju er Jon Gretar Jénsson,
en hann ber dbyrgd & rekstri og pjonustu rekstrarfélagsins

vid leigutaka Eikar.

Félagid a fimm détturféldg og eru stjornir peirra skipadar
einum stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, for-
stjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkvaemdastjora Utleigusvids Eikar.  tilviki dottur-
félagsins EF1 hf. er stjérnin skipud premur ménnum, Eyj-
olfi Gunnarssyni, sem er formadur stjérnar, Gardari

Hannesi Fridjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring

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

Regluvérdur félagsins er Sigrun Helga Jéhannsdéttir 16g-
madur. Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir
l6gfreedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjén
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med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vid-
skipti innherja sé framfylgt.

Gildi, sidferdisviomid og samfélagsleg abyrgd

Gildi Eikar eru areidanleiki, fagmennska, frumkvaedi og
léttleiki. Félagi® er medvitad um samfélagslega abyrgd
sina og hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd.
Félagid stydur godgerdarmal. 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 stjornar

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

félagsins kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i storfum sinum og
taka ekki vid fyrirmaelum beint fra hluthéfum félagsins
eda 06rum hagsmunaadilum. Stjornarmenn geeta
trinadar i storfum sinum og geeta jafnreedis i upplysinga-
gjof til hluthafa og veita hluthofum ekki upplysingar um
félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar & aug-
lystum kynningarfundum 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. Samskipti stjérnar vid
hluthafa, er var®a rekstur félagsins, skulu fzaerd til bokar.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Eik fasteignafélag hf. (,félagid” eda ,Eik") starfar & is-
lenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnzedi og a at-
vinnuhuUsnaedi i helstu vidskiptakjornum hofudborgar-
svaedisins sem og a voldum sveedum & landsbyggdinni.
Félagid 4, rekur og leigir ut fasteignir sem leigdar eru
traustum leigutokum og eru eignirnar vel samkeppnis-
haefar & leigumarkadi med tilliti til astands og stadsetn-
ingar.

Stjorn Eikar hefur sett stefnu fyrir félagid vardandi sam-
félagslega abyrgd pess sem finna ma & heimasidu
félagsins (eik.is/stjornarhaettir). A3 mati félagsins felst
samfélagsleg abyrgd fyrirtaekja i pvi ad fyrirtaeki leggi sitt
af morkum til pess ad studla ad framforum i samfélaginu
med pvi ad gera meira en 16g og reglugerdir krefjast. Eik
telur fyrirteeki geta lagt sitt af mérkum med pvi ad studla
ad aukinni velferd starfsfolks, vidskiptavina, hagsmuna-
adila og samfélagsins i heild auk pess ad huga ad um-
hverfinu i gegnum daglegan rekstur. Um leid og félagid
leggur aherslu & ad skapa verdmeeti og skila ardi leggur
pad mikla dherslu & ad vera efnahagslega abyrgt, starfa
innan pess lagaramma sem gildir, vera sidferdislega a-
byrgt og vera eftirsottur og 6ruggur vinnustadur. Grunn-
gildi félagsins, areidanleiki, fagmennska, frumkvaedi og
léttleiki eru avallt hofd ad leidarljési i ollum storfum
félagsins. Samkvaemt stefnunni skal stjérn fjalla um sam-
félagslega abyrgd félagsins arlega og hafa eftirlit med pvi
ad stefnan sé framkveemd med virkum haetti.

A arinu 2017 gaf Nasdaq Nordic (kauphallir Nasdaq &
Nordurléndum og Eystrasaltsrikjunum) Ut leidbeiningar
um birtingu upplysinga um umhverfismal, samfélagslega
paetti og stjdrnarheetti (Environmental, Social, Governance
— ESQ) til studnings skradum fyrirteekjum, sem ber heitid
ESG Reporting Guide. Leidbeiningarnar eru valfrjalsar og
oskuldbindandi, en markmid peirra er ad beina athygli

fyrirtaekja ad samfélagsabyrgd og stydja pau i pvi verkefni
ad takast & vid mikilvaeg samfélagsleg malefni. Eik stefnir
4 ad vinna stefnu og ferla i samraemi vid leidbeiningarnar
sem munu geyma pa lykilmeelikvarda sem eiga vid um
starfsemi félagsins. Paer upplysingar sem krafist er ad
birtar séu skv. grein 66. d. i 16gum um arsreikninga nr.
3/2006 eru nu birtar med peim heetti sem greinir i skjali
pessu vegna rekstrararsins 2017, en félagid hefur ekki sett
upp ofjarhagslega lykilmaelikvarda vegna arsins 2017. b4
hefur Eik ekki sett upp areidanleikakdonnunarferli fyrir
félagid & slikum meaelikvérdum, en & arinu 2018 verdur
sem fyrr segir farid i pa vinnu ad skilgreina ferla og maeli-

kvarda til ad uppfylla paer krofur.

Mannaudur

Eitt af helstu markmidum Eikar er ad vera spennandi og
ahugaverdur vinnustadur par sem jafnrétti rikir og par
sem hver og einn er metinn ad verdleikum, 6had kyni,
kynferdi, trd, skodunum, pjoédernisuppruna, kynpaetti, litar-
heetti, efnahag, eetterni og stédu ad 6dru leyti. Pad er
mikilveegt hverju fyrirteeki ad hafa gott starfsfélk sem
hefur vilja og aneegju af ad vinna ad markmidum fyrir-
teekisins. Eik studlar ad hvetjandi vinnuumhverfi par sem
starfsfolk feer svigrim til ad nyta hefileika sina og faerni.
P4 leggur Eik aherslu & 6ryggismal starfsfélks og ad verk-
stadir uppfylli allar 6ryggiskrofur par sem unnid er ad
framkveemdum & vegum félagsins. Eik vidurkennir mikil-
vaegi heilsueflingar og styrkir starfsfélk sitt i heilsuraekt
méanadarlega, starfsfélki og samfélaginu til &vinnings.

Stjorn félagsins er skipud 3 konum og 2 kérlum og i fram-
kveemdastjérn félagsins sitja 4 karlmenn og 1 kona. Eik
hefur ekki aflad jafnlaunavottunar, en stjorn hefur sett sér
ad markmidi ad saekja um slika vottun & naestu misserum.
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Félagid leggur rika aherslu & ad starfsfélki af badum
kynjum séu greidd somu laun fyrir sambeerileg storf.

Eik er umhugad um umhverfid og leggur aherslu & ad
starfsemi félagsins studli ad sem minnstri mengun og
soun. begar félagid fer i framkveemdir er pess geett ad
forgun Urgangs sé & umhverfisveenan mata auk pess sem
pess er geett i hvivetna ad uppfylla lagalegar krofur & svidi
umhverfismala. Eik flokkar sorp og studlar ad flokkun pess
i eignum sinum, par sem pvi er vidkomid. pa hefur Eik
stadid ad gerd rafbilasteeda i nokkrum af byggingum

félagsins og hyggst 4 naestu arum fjolga peim til muna.
Eik stydur vid godgerdarmal og er eitt vidfangsefni valid ar
hvert sem hlytur styrk. Pa stydur félagid vid islenska
menningu, baedi leiklist og ténlist og 6nnur gédgerdarmal
med lani & hdsnaedi.

Mannréttindi og sidferdi

Eik stydur vid og virdir mannréttindi i allri sinni starfsemi.
Eik stydur vid félagafrelsi og vidurkennir rétt til kjiarasamn-
inga. Félagid gerir rikar krofur um ad samstarfsadilar sinir
virdi mannréttindi, rétt til félagafrelsis, réttindi & vinnu-
markadi og bjodi upp & gdédan og Oruggan adbunad a
vinnustad. Félagid leitast vid ad tryggja ad samstarfsadilar
fylgi eftir krofum félagsins med akveedum par um i samn-
ingum a milli adila.

Eik fylgir settum |6gum og reglum i allri sinni starfsemi og
lidur ekki spillingu, par med talid kigun, mutur og 6l6g-
lega starfsemi. Eik starfar med heidarleika og traust ad
leidarljosi. Stjornendum og 60ru starfsfélki félagsins ber
ad fordast pad ad fjarhagslegir hagsmunir peirra og hags-
munir félagsins stangist 4. Starfsfolk er hvatt til pess ad
tilkynna stjérnendum eda stjérn um misbresti & sidferdis-
legum vafamalum sem pad verdur vart vid. Starfélk skal

Eik fasteignafélag hf.

ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad beina slikum tilkynningum
til stjérnar eda stjornenda.

Eik leggur mikid upp ur pvi ad framfylgja gédum stjornar-
hattum og fylgir leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrir-
teekja sem Vidskiptarad Islands, Nasdag OMX Iceland og
Samtok atvinnulifsins gafu ut i mai 2015. pa hefur Eik
hlotid vidurkenningu sem Fyrirmyndarfyrirtaeki i gédum
stjornarhattum.

Eftirfylgni

Samkvaemt stefnu um samfélagslega abyrgd skal stefnan
kynnt fyrir starfsfélki og aréttad ad henni skuli fylgt i dag-
legum storfum peirra. Stjorn skal fjalla um stefnuna arlega
og hafa eftirlit med pvi ad henni sé fylgt og hdn fram-
kveemd med virkum haetti.

Ahattupaettir

Med hverju arinu sem lidur vex krafan um ad fyrirtaeki taki
batt i ad baeta pad samfélag sem pau starfa i. A sama tima
eykst prystingur fra fjarfestum, opinberum adilum, starfs-
félki, félagasamtokum og ekki sist frd neytendum, sem
gera krofu um ad fyrirteeki séu samfélagslega abyrg. Fylgi
félagid ekki markmidum sinum, sem sett eru fram i stefnu
um samfélagslega abyrgd, getur pad valdid ordspors-
ahaettu fyrir Eik, skadad imynd félagsins og getu pess til
ad afla vidskiptavina, fjarmagna sig og ad lada til sin gott
starfsfolk.
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Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Arsfiordungayfirlit 6endurskodad

4F 2017 3F 2017 2F 2017 1F 2017 Samtals
REKSErartekjur ........ccucuevieiciricece s 1.973 2.016 1.875 1.752 7.616
Rekstrarkostnadur ...........cocceiericreecee e ( 607) ( 605) ( 553) 546) 2.312)
1.366 1.410 1322 1.206 5.304
Annar rekstrarkostnadur ..........cccooeveveeieeeeeeeeeeeeeeeeee ( 93) ( 79 ( 78) ( 85) 335)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .. 1.273 1.331 1.244 1122 4.970
Soluhagnadur fjarfestingareigna ..........ccoceeeveeerieinienen. ( 0) 0 17 47 64
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccocoeveenicncnnn. 1.554 362 756 432 3.103
AFSKITFEE oo ( 32 ( 300 ¢ 3) ¢ 28) 120)
Rekstrarhagnadur 2.795 1.663 1.986 1573 8.018
FJArmMUNAtEKjUT ..o 37 15 7 14 74
Fjarmagnsgjold ... ( 1092 ( 670) ( 936) ( 630) 3.328)
( 1055 ( 655) ( 929) ( 616) 3.254)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.741 1.009 1.057 957 4.763
TekJUSKATEUT ..o ( 448)  ( 205) ( 218) ( 190) 1.061)
Hagnadur arsins 1.292 804 839 767 3.702
Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint a eigid fé
og verda ekki faerdir i rekstrarreikning:
Endurmat fasteigna 118 0 0 0 118
Tekjuskattur ( 23) 0 0 0 23)
Onnur heildarafkoma samtals 95 0 0 0 95
Heildarhagnadur arsins 1.387 804 839 767 3.796
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .................. 0,37 0,23 0,24 0,22 1,07
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Rekstrartekjur .......ocoeoeieereeecececeee
Rekstrarkostnadur ........c.coceeeveveeeeeieicieienns

Annar rekstrarkostnadur ..........ccccocvevveveieennn,

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ..

Soluhagnadur fjarfestingareigna .........cc.........
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........c.c.........
ATSKIFLE o

Rekstrarhagnadur

Fjarhaedir eru i millidbnum krona

Fjarmunatekjur
Fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt .........ccccoeevvnrnnes
Tekjuskattur .....coovoeeeeiieeceeee

Hagnadur arsins

Hagnadur & hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut

4F2016  3F2016  2F2016  1F 2016 Samtals
1.763 1.822 1.687 1.473 6.746
( 538) ( 515) (492 ( 378) 1.924)
1.225 1.306 1.195 1.094 4.822
( 67) ( 89) ( 78)  ( 75) 309)
1.158 1.217 1.117 1.019 4501
0 0 23 25 48
841 607 28 1.038 2.514
( 62) ( 29) 24) 3) 118)
1.938 1.795 1.144 2.079 6.946
73 7 11 19 110
( 771 612) ( 906) ( 549) 2.838)
( 698) ( 605) ( 895) ( 530) 2.728)
1.229 1.202 237 1.550 4218
28 ( 239) ¢ 49 ( 310) 570)
1.256 963 188 1.240 3.647
0,36 0,28 0,05 0,36 1,06
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