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Ei k fasteignaf®l ag hf.




Fji8§rhpbp#Hir eru 2 millj -num kr- -na

Hel st u ni

Hur st ©Hur

2017 2016 2015 2014 2013
Um reksturinn
Rekstrartekjur ... 616, 6.746 5.907 3.961 2.029
=T To U] (] U 6.320... 5.651 5.564 3.753 1.927
EBITDA Lottt 4.970....... 4.501 4.173 2.877 1.390
Hagnadur fyrir tekjuSKatt .............oiiiiriiiiii e 4.763 4.218 5.780 1.620 1.687
Heildarhagnadur eftir tekjuskatt ............cccouvviiiiiiiieiiiiiieeceen 3.797 3.647 4.629 1.336 1.236
Af efnahag
FJArfestingar@ignir .........ccuvvveiiiiiieii e 85.033 72999 67.625 62.176 23.107
Handbaert f& ..o 1.481... 1.908 1.383 3.694 1.329
HEIar@Ignir........ooeeiiiiiiiiiiiiceee e ittt 91.100.. 79.562 69.687 66.149 24.578
HIUTATE oiiiieeeie e e e e e e e e e e e e eeeas 3.456..... 3.456 3.456 3.456 1.616
BiIQI0 & it 29.238....26.369 23.539 19.488 8.308
Eigio fé og tekjuskattsskuldbinding ..........ccccooeeeieiiiiiiiiiieeeeeeeeiinn, 35.247 31.160 27.246 22.045 9.376
Vaxtaberandi sKuldir ............eeeviiiiieiiiiiiee e 54.831 47.316 41.746 43.559 14.881
Helstu sjodshreyfingar
Handbeert fé fra rekstri an vaxta ...........ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 5.092 4.463 4.190 2.966 1.438
Handbaert fé fra rekStri ........eveeviiiiiiiiie e 2.617 2.681 2.343 1.562 843
Fjarfestingarhreyfingar ... -6.626 -4.980 -1.589 -692  -1.554
Fjarmognunarhreyfingar .............eeviiiiiiiiiiiiiiieeee e 3.582 2.825 -3.064 1.107 1.375
(Leekkun) haekkun & handbaeru fé ...........cccveeieiiiiiiiiiiiiceeee FA2T 526 -2.311 1.977 663
Kennitdlur
EBITDA hlutfall af leigutekjum ..............coiiiiiiiiiiiii e 78,6% 79,6% 75,0% 76,7% 72,1%
Eiginflarhlutfall ..o 32,1%.. 33,1% 338% 295% 33,8%
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar ...........cccccoeeeeeennn. 38,7% 39,2% 39,1% 33,3% 38,1%
Vaxtaberandi skuldir / fasteignum ............cccoooiiiiiiiiiincen 61,8% 61,7% 61,6% 69,9% 64,3%
Netté vaxtaberandi skuldir / EBITDA ........ouuiuiiiiiiiiiiiiaaaeaeeeee e 10,7 10,1 9,7 13,9 9,7
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta ..........cccccoeevveeiiiiiiiiineennnns 18,5% 20,1% 30,2% 13,8% 23,2%
ArdSemi €igin fJAr ... 14,7% 158% 242% 11,3% 16,5%
Lo a U= RV o R 8,5.... 7,6 6,8 5,6 51
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ................ 10,2 9,0 7,9 6,4 5,8
FJOIAI €IGNA ... e 1009.... 108 106 106 63
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Um f ® agi # og rekstur 8§ 8rin

Eik fasteignafélag hélt afram ad vaxa & arinu 2017 og var rekstur félagsins i takt vio aeetlanir stjorn- svo greiddur upp pann 16. oktober s.l. og afskradur i kjol-

enda. Félagio fékk allar eignir Slippsins, fasteignafélags ehf. afhentar. Gefinn var Ut nyr skuldabréfa- farid.

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

Fra stofnun (2002) hefur Eik fasteignafélag starfad a is-
lenskum fasteignamarkadi med atvinnuhisnaedi. Félagid &
atvinnuhtsneedi i helstu vidskiptakjornum héfudborgar-

sveedisins sem og & voldum sveedum & landsbyggdinni.
Félagido &, rekur og leigir at fasteignir sem leigdar eru

traustum leigutdkum og eru eignirnar vel samkeppnis-

heefar & leigumarkadi med tilliti til astands og stadsetn-

ingar. Eignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir
... +Golod d+e A\ AWxo" o
er steerstur hluti pess skrifstofu- og verslunarhisneaedi.
Virdi fasteigna félagsins var um 88,7 ma.kr. i arslok 2017.
Leigutakar félagsins eru yfir 400 og eru peirra steerstir
Husasmidjan, Flugleidahdtel, Fasteignir rikisins, Rumfata-
lagerinn, Fjarskipti, Siminn, Landsbankinn, Top Toy Ice-
land, Mila og Deloitte.

Samsteeda Eikar samanstendur af modurfélaginu og fimm
dotturféldgum. Sundurlidun & dotturfélégum innan sam-
steedunnar er ad finna i skyringu nr. 25 i arsreikningi
félagsins. Fasteignir félagsins eru ymist i eigu moédur-
félagsins eda i eigu dotturfélaga pess en 6ll starfsemi, svo
sem daglegur rekstur, fjarmalastjorn, békhald, innheimta
og Utleiga, fer fram hja Eik fasteignafélagi ad undan-
skilinni fasteignaumsyslu félagsins, sem fram fer i Eik
rekstrarfélagi ehf., og eignarhaldi & hételrekstri i gegnum
Hotel 1919.

Ei k fasteignaf®l ag hf.
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Félagio fann fyrir mikilli eftirspurn eftir hdsnaedi félagsins
a fyrsta arsfjérdungi arsins og haekkadi virdisutleiguhlut-
fallid um 0,8%. A arsfjordungnum skrifadi félagid undir
samning vido Tannlaeknastofur Akureyrar um leigu & hluta

C\e"1 OWzx1 &1 Azi16d 2z06 O"

innar kominn i Utleigu en stefnt var ad opnun i juli pegar
framkveemdum samkveemt samningi var aeetlad ad lyki.

. .Smaratorg) AWarGCdrawi falltiti8igt A§ kI&usuwsto fram-

kveemdir vid innganga og Yyfirbordsfragang l6darinnar i
fiordungnum. Orkuveita Reykjavikur ték um 3 pasund
fermetra & leigu ad Smaratorgi 3 undir starfsemi
dotturfélags og fyrir prju fyrirteeki sem voru til hlsa

i hofudstédvum peirra ad Beejarhalsi

Framkveemdum midadi vel afram vid Sudurlandsbraut 8
0g 10 a arsfjoréungnum. Unnid var ad pvi ad gera Sudur-
landsbraut 8 tilbuna ad innan fyrir Vodafone og upp-

steypa a Sudurlandsbraut 10 og sameiginlegs bilasteeda-
hass gekk vel. | fjordungnum var byrjad & vinnu vid ad
breyta 15. og 20. heaed i Smaratorgi 3 i skrifstofur en
haedirnar voru adur likamsraektarstod og veislusalur. Buid

var ad leigja Ut badar pessar heedir.

2F-dGFW"'Y i1 "afo\ada| Gt G o6"1066G

Rekstur félagsins gekk vel a fyrri hluta arsins og var afram
i takt vid aeetlanir stjornenda.

Bénus skrifadi undir samning um steekkun & verslun sinni
vid Smaratorg 1 og vid pad vard verslunin steersta verslun

Bénuss & landinu. ba var Armuli 27 allur kominn i Gtleigu.

Vodafone héf starfsemi & Sudurlandsbraut 8 og var verid
ad leggja lokahond a fullnadarfragang hissins asamt pvi
ad uppsteypu a Sudurlandsbraut 10 og bilasteedahusinu
lauk. Framkvaemdir & ytra byrdi framhassins vid Armala 3
klarudust i fiordungnum og var métuneyti VIS flutt i
kjallara hussins. Vid pessar breytingar staekkadi husiéo um
ramlega 200 fm. A Glerartorgi var farid af stad vid ad inn-
rétta veitingastad & 1. haed og tannleeknastofur fyrir Tann-

leeknastofur Akureyrar a 2. haed.

P& greiddi félagido 928 m.kr. Ard til hluthafa vegna
rekstrararsins 2016.

3F-iT"dfo\d]od O0Ge Noeol W' |
Sidari hluta afhendingar & Sudurlandsbraut 8 til Vodafone
lauk og var framkveemdum 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 nddust i juni 2016. Samkaup skrifadi
undir langtimaleigusamning um aframhaldandi starfsemi
Nett6 & Glerartorgi. Félagi® samdi um hagsteda og
sveigjanlega bankafjarmégnun til ad tryggja uppgreidslu a

skuldabréfaflokknum EIK 12 01.

Landsbankinn samdi um aframhaldandi leigu a pvi hus-
needi sem bankinn hefur haft 4 leigu hja félaginu undan-
farin &r. Samningurinn naer yfir dsetladan byggingartima
nyrra héfudstddva Landsbankans.

Virdisutleiguhlutfallid var 95,3% i lok &rs 2017 og hafdi pvi
leekkad um 1,1% milli &ra. Helsta &steeda pess er ad

Vodafone skiladi af sér Armala 13a samhlida flutningum &
Sudurlandsbraut 8 og félagid keypti stort idnadarhdsnaedi

vid Midhraun 2 sem er ad hluta til éutleigt.

Framkveemdir klarudust a 2. haed & Glerartorgi og héfu
Tannlaeknastofur Akureyrar og Blédbankinn starfsemi sina

i arsfjéroungnum. ba vard Sudurlandsbraut 10 fokheld.

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

agetlanir stjornanda.
geptipnyr guomandg,

Keyptar og seldar eignir & arinu

Félagio fékk allar eignir Slippsins, fasteignafélags ehf. (nu
EF14 ehf.) athentar 1. mars 2017. ba keypti félagid Hyrjar-
hoéféda 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-

AF-aGFGW 1 AGY Aol | G dFo W " b 9302208 gkifadandir kayptiikpg m sglu & eign sinni

Um midjan oktober opnadist heimild til endurfjar-
mognunar skuldabréfaflokksins EIK 12 01. Flokkurinn bar

vid Armula 13a.

O+WAG ¢xd 0zl o odAK" Wd OMahnduduCagbtartéemi ¥ SLjT =1 i uW" oGl o

hafdi bodist i sidustu skuldabréfattbodum pess.

| addraganda uppgreidslunnar var haldid vel heppnad
skuldabréfaltbod 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 ramlega 2 ma.kr. a bankafjarmégnunina sem
hafdi verid tryggd i addraganda Utbodsins. Flokkurinn var

Framtidarproun félagsins veltur & pekkingu, reynslu og
einurd stjornenda pess og annarra lykilstarfsmanna. Innan
félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking a islenskum
fasteigna- og Utleigumarkadi med atvinnuhlsneedi. Fra
stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn eigin hug-
buinad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna. Undanfarin
ar hefur verid 16gd ahersla a straumlinulagadan rekstur og
ao einfalda verkferla og hefur st ahersla audveldad félag-
inu ad stekka og einfalda utanumhald an mikils
kostnadarauka. Hofudstdovar Eikar fasteignafélags hf. eru
i Alfheimum 74 (Nyja Gleesibae), 6. haed, i Reykjavik.

CrsskTrsIaSZ(



Fasteilgnasafn

Ei kar 2 | ok

Fasteignasafn Eikar fasteignafélags samanstendur af yfir 100 eignum med teeplega 300 pusund ut-
leigufermetrum. Bokfeert virdi fjarfestingareigna samstaedunnar nam 85.033 m.kr. og bdkfaert virdi

fasteigna til eigin nota nam 3.700 m.kr.

Tegundir fasteigna

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

Stadsetning fasteigna
Yfir 90% fasteigna félagsins eru a hoéfudborgarsvaedinu.

Stjérnendur félagsins hafa skipt hofudborgarsveedinu i
mismunandi vidskiptakjarna. Med vidskiptakjornum er att
Vid svaedi par sem virdisaukning hefur att sér stad vegna
péttleika atvinnuhtsnaedis sem stydur hvert vid annad.

Vidskiptakjarnar & hofudborgarsveedinu skiptast i tvo
meginflokka, p.e. vidskiptakjarna & midsveedi og vidskipta-
kjarna & ytri sveedum hofudborgarsveedisins. Helstu vid-
skiptakjornum & midsveedi hofudborgarsveedisins er svo
skipt i fimm sveedi, p.e. Midbae, fjarmala og vidskipta-

Viroi fasteigna eftir stadsetningu

9%

W Midbaer Rvk

HFjarmala &
viosk.sv. Rvk
Hafnarsvaedi
Rvk

W Smarinn-
Mjédd

m Efra sveedi Rvk

19%

= Onnur svaedi
hofudb.sv.

Ei k fasteignaf®l ag hf.

svaedi, Kringlusvaedi, hafnarsvaedi og SméarinsMjodd.
RUm 83% af heildarvirdi eignsafnsins eru & pessum

svaedum.

Midbaer Reykjavikur er atvinnuhlsnaedissveedi innan post-
nimers 101. Fjarmala og vidskiptasveedi Reykjavikur er
atvinnuhlsneedissvaedi adallega innan postnimera 105 og

e"il "1 4dg0o\eG 1T +i FS" OGTFol

innan postnimers 104. SmarinnMjodd er atvinnuhds-
needissvaedi midsveedis i Kdpavogi auk Mjéddarinnar i
Reykjavik. Efra sveedi Reykjavikur er atvinnuhlsnaedis-
sveedi innan postnumera 110 og 113.

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

Virdi fasteigna eftir tegund
49% 3%

W Skrifstofur
W Verslun
m Hétel
45% m Lagerhlsnaedi
M VeitingahUs
Annad

8r

I+

Helstu fasteignir félagsins

Félagid & yfir 100 fasteignir sem telja teeplega 300 pusund Utleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & héfudborgar-
svaedinu eru Borgartin 21 og 21a, Borgartin 26, Sudurlandsbraut 8, Myrargata 216, Pésthusstreeti 2 (Hotel 1919),
Smaratorg 3 (Turninn), Smaratorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Gleaesibaer) og Austurstreeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign félagsins

utan hofudborgarsveedisins er Glerartorg.

Stadsetning skrifstofuhtsnaedis
4% 1%  12%

B Midbaer Rvk
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W Onnur svaedi
hofudb.sv.
& Landshyggd

Stadsetning hotela
0%1%
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® Landsbyggo

Stadsetning veitinga/skemmtistada
10%
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67% W Landsbyggd

Stadsetning verslunarhlsnaedis
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B Midbaer Rvk
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B Smarinn-Mjédd
% Onnur sveedi
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W Landsbyggo

5%

Stadsetning lagerhlsnaedis

3%
> 16%
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40% Hafnarsveedi Rvk
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hofudb.sv.
230, | Landsbyggd

17%

Stadsetning annarra eigna
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Framkvbmdir

8

8ri1 nu 2017

Félagio hélt afram i framkveemdum & &rinu. Helstu framkveemdirnar sneru ad &framhaldandi vinnu vid

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

Framkveemdum vid Sudurlandsbraut 8 lauk a &rinu og
Vodafone opnadi & haustmanudum nyjar og gleesilegar
hofudstédvar fyrirteekisins og verslun i vesturhluta & jard-
heed byggingarinnar. Auk pess opnadi Te og kaffi natima-

legt kaffihls i eystri hluta jardheedarinnar.

Innra skipulag Sudurlandsbrautar 8 var unnid i samvinnu
vid Vodafone og var adlagad ad fjdlbreyttum porfum
starfsfolksins. Honnun skrifstofuhaedanna byggir & frjélsri
seetaskipan. A efstu hsed hlssins er métuneyti asamt

fundaradstoou.

unnid hefur verio ad framkveemdum vid Sudurlandsbraut

206 1 1| "1 Wxo dai | [Sterlirditdl Gl

hisanna og nuatimalegt yfirbragd hafa vakid athygli og
gjorbreytt &synd Sudurlandsbrautar til hins betra.
Bilasteedahusid milli hisanna & Sudurlandsbraut 8 og 10
hefur verid tekid i notkun samhlida pvi ad Vodafone hof
starfsemi i hdsinu. Innkeyrslan inn i bilasteedahusid er svo
rés i hnappagat hissins med sitt steinsteypta spiralhand-

rio.

Ei k fasteignaf®l ag 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 samraemi vid vinningstillégur Arkis
arkitekta..

Framkveemdir héldu &fram & arinu a
annarri heed a Glerartorgi og er
haedin na 6ll komin i langtimaleigu
hja félaginu en haedin hafdi verid
dinnréttud og Outleigd fra pvi hun
var byggd fyrir um é&ratug. 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 &rid
zAloeo " | | W\
eyrar & somu haed. Nyverid opnadi
svo Blédbankinn & haedinni glaesilega
nyja blédséfnun og er formleg

opnunarhatid nyafstadin.

Blodsofnun Blodbankans & Akureyri
var adur i husnaedi Sjukrahussins a
Akureyri i kjallara tengt rannsoknar-
deild en er nu komin i bjart og fallegt

hlsnaedi.

Aeetlad er ad nyr veitingastadur muni
opna & Glerartorgi & arinu en hénnun
stadarins er i fullum gangi og er
stefnt & ad framkveemdir hefjist i vor.
Stadurinn verdur stadsettur & aber-

andi stad i austurhluta torgsins.

Rymid er na & einni haed en steekka a
rymid um 150 fermetra med pvi ad

byggja millipall.
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Samkvaemt fjarhagséeetlun fyrir &rid 2018 munu tekjur samstaedunnar verda 8.150 m.kr., gjold 2.850 fiarhaed 1.226 m.kr. Annar rekstrarkostnadur er asetladur

m.kr. og EBITDA 5.300 m.kr. m.v. 2,5% verdbdlgu. Framkveemdir munu halda afram vid Sudurlands- v v a,_; i < | £+ ¥4 AT "1 C ,6 I "eod
og fjarmagnsgjold er aeetladur 5.300 m.kr. a arinu 2018

10

braut 10, Armula 3 og fleiri eignir.

Helstu forsendur rekstrarazetiunar

sem er aukning um 6,4% & milli &ra. Gert er rad fyrir ad
vidhald og endurbesetur nemi 348 m.kr. & arinu 2018 og
fjarfest verdi i naverandi husnaedi fyrir 1.996 m.kr.

. o Fast ! L PO
Rekstrarazetiun félagsins er i grunn- Samantekinn rekstrarreikningur 2018 verdlag Azetlunin gerir rad fyrir ad NOI? CWa Ai " WW i p
inn gerd & fostu verdlagi sem er svo Teki 6150 8,066 oL, & &1 Glo, a& 1 0£1 K-
verdbaett med jafnri verdbélgu yfir (?"jur .................................................................. ' ' hiutfall af leigutekjum versi 5,1%,
arid. Sumir lidir rekstraraaetlunar eru Gjold .................................................................. -2.490 -2.483 ) . . o
tengdir  visitslubreytingum  innan 5.660 5.583 F('-Z‘la,glé' mun tilkynna vid arsfjor_éungsuppgjor aa_ uppgjor ,
arsins beint eda 6beint. Um 93% sé a aeetlun ef EBITDA er innan 1% skekkjumarka a
leigusamninga félagsins eru visitolu- Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ..................... -360 -359 hverjum arsfjérdungi fyrir sig.
tryggdir og um 7% veltutengdir *. . ' .
Verdbolga hefur pvi bein ahrif & EBITDA 5.300 59023 Vidhald, endurbeetur og fiarfestingar
leigutekjur, en ekki jafn sterk ahrif & Vidhaldskostnadur minni verkefna er gjaldfaerdur en ef um
rekstrarkostnad par sem fasteigna- endurbeetur & hulsnaedi er ad reeda er vidkomandi
gjold breytast ad ollu jofnu ekki yfir = kostnadur eignfeerdur. Samtals gerir félagid rad fyrir ad
. ast

rekstrararid eftir ad alagning sveitar- Vidhald og endurbaetur 2018 s
félaga liggur fyrir Gjaldfeert vidhald .................cccccccccoeveeeeveiiiiiia, 71 70 gjaldfeert vidhald og eignfeerdar endurbaetur muni nema
NU pegar hefur verid gert rad fyrir ad Eignfaerdar enaurbaetur .........................c........ 277 274 _,. @ FT . & &TGlIo
almennar launahzekkanir verdi hja 348 344 Félagid aformar ad fjarfesta i niverandi hasnaedi fyrir um
félaginu i takt vid kjarasamninga. o a.Fi . Fizl" & &i Glo

Fjarfesting 1.996 1.971 haldandi uppbygging & Sudurlandsbraut 10 og vid Ar-

miula 3. Meginpungi framkveemda vid Armdla 3 mun snta

Gert er rad fyrir 2,5% verdbolgu sem dreifist jafnt yfir arid snjomoksturs-, husumsjénar og stjornunarkostnadi. ad fimmtu haedinni og efri haed vié Hallarmdla. Unnid er

og er rekstraraeetlun félagsins a fostu verdlagi synd til
samanburdar.

Leigutekjur félagsins eru aeetladar midad vid gildandi
leigusamninga vid birtingu spérinnar 4samt spa um breyt-
ingar & leigusamningum innan arsins 2018. Tekjuaaetlun er
gerd & hverja Gtleigueiningu. | peim tilvikum par sem
leigusamningar renna Gt innan arsins er lagt mat & mogu-
lega markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu

hratt han kemst aftur i Gtleigu sé ljost ad leigutaki hafi
hug a hreyfingu.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold sam-
eigna i dotturfélaginu Eik rekstrarfélagi. Rekstrartekjum
vegna sameigna fasteigna er aetlad ad meeta kostnadi vio
rekstur viokomandi fasteigna, til deemis orku-, raestingar-,

Rekstrartekjur af sameignum fasteigna geta pvi haekkad
og leekkad i samhengi vio rekstrarkostnad sameigna.

[ azetlun arsins fyrir Hotel 1919, er notast vid &setlun sem
stjérnendur hotelsins vinna. Ekki er tekid fillit til leigutekna
vegna Hotels 1919 enda eru peer hiluti af samsteedu-

feerslum og nettast Gt.

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

feert vidhald i deetlun.

Gert er rad fyrir ad rekstrartekjur samsteedunnar a arinu
L. ex1eG . . . a,¥1, z6
Steersti lidurinn par eru fasteignagjold og tryggingar ad

1Via utreikning & hiutfalli visitolutryggdra og veltutengdra leigusamninga er litid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmag nsgjold, skatta, afskriftir, mats-

breytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu.

Ei k fasteignaf®l ag hf.

T T 4AT"

ad pvi ad finna leigutaka inn i pau rymi. Pa eru i gangi
samningsbundnar framkveemdir, svo sem a efstu had
turnsins i Smaratorgi 3 par sem verid er ad Utbda stor-
gleesilegt skrifstofurymi fyrir leigutaka félagsins. bessu til
viobotar er &eetlad fyrir framkveemdum sem kunna ad

falla til vegna nyrra samninga a arinu 2018.

Af peim 1.996 m.kr. sem aaetladar eru i framkvaemdir eru
.. asn ., (O
eignum sem pegar eru tekjuberandi. Af 6drum fjarfest-
ingum er einungis azetlad ad félagio fai leigutekjur ad
fijarhaed 74 m.kr. & arinu 2018 og ad leigutekjur af peim
framkvaemdum detti ekki inn af fullum punga fyrr en a

arinu 2019.

2Vid atreikning & NOI hlutfalli arsins er litid & rekstrarhagnad Hétels 1919 fyrir fjarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem
veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda t6lu leigutekna og EBITDAR Hétels 1919.

CrsskTrsIllZ(
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HIl ut haf ar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.465.180.435 kronum i lok ars
i pWw oGe & , ., ..

andi hlutafé nemur 3.456.380.435 krénum.

[ lok &rs 2017 skiptist hlutafé félagsins & 753 hluthafa en til
samanburdar voru 635 hluthafar i upphafi ars og fiélgadi

pvi hluth6fum um 18,6% a milli ara.

préun hlutabréfaverds

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

Kauphallar Islands um 4,4% & arinu.

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 haesta lokadagsgengi var 12,81.

Alls nam velta med hlutafé félagsins 34,4 ma.kr. & &rinu og

var medalveltan 137 m.kr. & dag til samanburdar vid 118

m.kr. & arinu 2016. Veltan jokst pvi um 16% & milli ara.

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

- U .

fjarheed 928 m.kr. & arinu til hluthafa en virdi aro-
greidslunnar sem hlutfall af markadsvirdi félagsins pann

31.12.2017 var 2,6%.

Stjérn leggur til a0 915 m.kr. verdi greiddar i ard til hlut-
hafa & arinu 2018 fyrir rekstrarario 2017.

Ei k fasteignaf®l ag hf.

i ¢"1l|b\io ip i1& T +¥4q

Hluthafar

inu. Lifeyrissjodir eru steersti hopur hluthafa Eikar en peir
eiga 53% hlutafjar. Neest koma verdbréfasjodir med 15%,
einkahlutafélég med 13%, bankar og safnreikningar med
AT 1 606Gl 6" i1 uWLj6 d=+e

eiga 3%.

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

Hluthafar eftir flokkum f lok ars 2017

3%
9%

m Lifeyrissjodir

0,
7% H Verdbréfasjooir

B Einkahlutafélog

13% H Tryggingafélog

M Bankar og
safnreikningar

M Einstaklingar

+ GottGdu sterspnliBafamit thrh Ged 80'8% hivtaX Bldgk " | | .

A\ T d&Ao CWo KC" i "1 .
Lifeynssjéaur versliunarmanna ....ooeeevvieeeiiis 10'5% Arionbanki hf. ... .2,7%
Almenni [ifeyrisSjOBUINN ..........cvevveeeeeeeeeeeeeeeen. 7,9% Global Macro Absolute Return ........................... 2,6%
BrMQArdar €Nf ..........ocveceeeeeeeeeeeeeee e, 6,6% Festa - lifeyrissjodur ... 2,4%
Blr‘ta ||'feyr|ssjc')6ur .............................................. 613% |S|al’ldsbal’lkl hf ................................................. 2.,.3%
Lifeyrlssjéaur star‘fsmanna rik|s|ns A_delld ........ 5'5% F. Bergsson Elgl’larha|dsfe|ag ehf ....................... 2,2%
Stapl ”feyrlssjéaur ............................................. 5’5% barabakkl ehf .................................................... 2.,1%
Lifsverk lifeyriSSiOBUI ...........ceveeeeeeeeeeeeeeeeeee, 5,5% Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild ........ 1,8%
Gildi - fQYISSIOBUI ..ot 4,9% Global Macro Portfolio ... 1,9%
Vatryggingafélag Islands hf. ...............c.ccccoovn..n 3,9% Kvika banki - safnreikningur5 ............................ 1,9%
Sjévé_Almennar trygg|ngar hf ''''''''''''''''''''''''''' 3'2% GAMMA: Equlty Fund ........................................ 1,2%
Proun hlutabréfaverds og veltu
25,0% 1.000.000
20 0% - 900.000
[ - 800.000
15,0% i
£ \J\ - 700.000
6 0,
§ 10,0% - 600.000
AT
£ 50% A 500.000 %
2 0.0% L\ | R - 400.000
g O J
< | ] - 300.000
-5,0% :
- 200.000
-10,0% i - 100.000
-15,0% Lo . Velta
31.12.16 28.02.17 30.04.17 30.06.17 31.08.17 31.10.17 31.12.17 e i
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Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktir
félagsins og starfsreglur stjérnar. Stjorn leggur aherslu a ad viohalda gédum stjérnarhattum og
hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannséknarmidstdd um stjdrnarheetti sem fyrirmyndarfyrirtaeki
i stjornarhattum sem enn er i gildi. Pa hlaut félagid vidurkenningu pridja arid i rod sem framurskar-
andi fyrirtaeki hja Creditinfo. Stjérnarhéttayfirlysingu félagsins ma 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 stjérnarsetu koma
ad jafnadi frd hluthdfum félagsins. Stjorn félagsins upp-
fyllir &kvaedi laga um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga

sem toku gildi pann 1. september 2013.

Menntun og pekking stjornarmanna Eikar er vidteek og
stjérnarmenn bua jafnframt yfir afar fjdlbreyttri reynslu Gr
atvinnulifi & svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru 6hadir félaginu og fjorir stjornarmenn
eru jafnframt éhadir hluthtfum félagsins. Nanari upplys-
ingar um stjérnarmedlimi og framkveemdastjérn ma finna

& neestu bladsioum.

Stjorn fer med esedsta vald i malefnum félagsins a milli
hluthafafunda samkveemt l6gum og sampykktum
félagsins. Stjorn raedur forstjora og skilgreinir verksvio
hans og tekur allar meirihattar akvardanir i rekstri
félagsins. ba markar stjorn stefnu félagsins, og sinnir rad-
gefandi hlutverki vid forstjora og adra stjornendur.
Meginhlutverk stjérnar er tryggja ad naegilegt 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. Stjorn sér til pess ad ars-
fijoroungsleg uppgjér séu utbuin med upplysingum um
rekstur og stoou félagsins, og hefur komid & virku kerfi
innra eftirlits, en reglubundin uttekt er framkvaemd einu

sinni & ari af innri endurskodanda félagsins.

Stjérn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunar-
nefnd og starfskjaranefnd. Sampykktir, starfsreglur
stjérnar og starfsreglur undirnefnda ma finna & heimasiéu

félagsins, www.eik.is

Ei k fasteignaf®l ag hf.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 28.
april 2017. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdattir
formadur, Arnar Mar Jéhannsson léggiltur endurskodandi
og borir Olafsson 18ggiltur endurskodandi. Endur-
skodunarnefnd kemur saman vegna ars og halfsarsupp-
gjors Eikar og skilar ad minnsta kosti arlega skyrslu til

stjornar um storf sin.

Starfskjaranefnd

Stjérn  skipadi starfskjaranefnd pann 28. april 2017.
Nefndina skipa Eyjolfur Arni Rafnsson formadur, Arna
Hardardéttir og Gudriun Bergsteinsdottir, stjornarmenn

Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2017 voru haldnir 16 stjérnarfundir, 3 fundir i
endurskodunarnefnd og 5 fundir i starfskjaranefnd og var
meirihluti stjornarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla
fundi timabilsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru
nidurstdédur undirnefnda stjornar félagsins einungis leid-

beinandi fyrir stjérn.

Stjérn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjora eru skilgreind. |
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjornar, verklag og reglur um fundar-
skdp og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sam-

pykktar & stjornarfundi 26. juni 2017.

Framkveemdastjorn 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 umsjéon med stefnumoétun. Gardar & 7.410.461
hluti i félaginu i gegnum Burdarbita ehf.

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

félaginu.

Framkveemdastjori Gtleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson, en
hann ber abyrgd & utleigu fasteigna félagsins, leigusamn-

ingum, leigutekjum og innheimtu.

Framkveemdastjori framkveemdasvids er Palina Gisladottir,
en han ber abyrgd & 6llu vidhaldi, framkvaeemdum, bygg-

ingum og préun fasteigna og audra l6da.

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

vio leigutaka Eikar.

Félagio a fimm détturfélég og eru stjornir peirra skipadar

einum stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, for-
stjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkveemdastjora Gtleigusvids Eikar. | tilviki dottur-

félagsins EF1 hf. er stjornin skipud premur ménnum, Eyj-
Olfi Gunnarssyni, sem er formadur stjérnar, Gardari
Hannesi Fridjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni. | tilviki
dotturfélagsins Hotel 1919 er stjornin skipud Gardari

Hannesi Fridjonssyni og Lyd H. Gunnarssyni.

Regluvérdur félagsins er Sigran Helga Johannsdottir 16g-
madur. Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir
l6gfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjén
med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vié-

skipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjérnar

Hluthafafundur fer med eedsta vald i malefnum Eikar {
samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hlut-
hafar med akvordunarvald sitt i mélefnum félagsins. Adal-
fund Eikar skal halda fyrir lok janiméanadar ar hvert par
sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins
kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjornar fara fram a hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i stérfum sinum og
taka ekki vid fyrirmaelum beint fra hluthtéfum félagsins
eda O0rum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn 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 stjornar & aug-
lystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum
fundum pegar tilefni er til. Hluthafar geta komid erindum
til stjornar & milli hluthafafunda. Formadur stjérnar kemur

aod jafnadi fram fyrir hond stjornar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STORNARHATTUM
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Eyjolfur Arni Rafnsson,

stjérnarformadur

Adalstarf: Radgjof.

Feedingardagur: " AT GW
Fyrst kjorinn: -, i£bi 9"
Menntun:

B.Sc. grada i byggingarteeknifraedi fra
Taekniskdla islands 1984, M.Sc. grada
i byggingarverkfraedi fra University of
Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1988,
PhD grdda i byggingarverkfreedi fra
University of Missouri-Rolla, Banda-

rikjunum, 1991.

Starfsreynsla:

| stjorn Samtaka idnadarins 2014
izl d"eol
atvinnulifsins fra 2017. Ymis radgjof
fra 2016. Forstjori Mannvits hf. 2008

l'j-n

Gudrun Bergsteinsddttir,

um kr - na

varaformadur stjornar

Adalstarf:

Légmadur

eigandi LOCAL I6gmanna.

F%é)hgardagur.’ .

Fyrst kjorin: .,

Menntun:

Cand. Jur. frA Haskéla islands 2000,
sem héradsdomslogmadur
7 &

réttindi

Hollandi,

Légmadur

yy . d

0g meo-

Ss WG
" Al GW

2003, prof i verdbréfavio-
skiptum 2015.
Starfsreynsia:

og medeigandi

LOCAL

Légmanna 2010, verkefnastjori hja

d A S 3BBA "/1Leggl" 2004 20%0; verkefna-

stjori hja Rikisskattstjora 2006 2002.

eLjll o

L. 0 iz -odKISIZa G e o0
2007-, ., ,, " 1z1 dAS31G
2003, ., ., . " "edAze"Ti

stjori Honnunar hf. 1997-2007,
Honnun hf. almenn verkfraedistorf og
verkefnastjornun 1991-1997 og 1984

-1986.

Ei k fasteignaf ®l ag

hi.

"% Ci,

TrafTo\al .

Arna Hardardottir,
stjornarmadur

Adalstarf: Fjarmalastjori.

Faedingardagur: . 2T Az b1
" Ryistkjorin: | d"® .
T -Menntun:

BA i vioskiptahagfreedi fr& Univeristy
of Reading, Englandi, 1988, prof i
verdbréfavidskiptum 1991, MBA fra

b1 G QoG | ReyBidvik 802G £ 17

Starfsreynsla:

Fjarmalastjori Rauda krossins & Is-
landi fra 2016. Framkveemdastjori
framtakssjoda hja Virdingu hf. (&dur
Audi Capital hf) 20072015, fjar-
malastjori  Vidskiptarads  Islands

izl ¢AS3T G- k" WG|

" 1 S& A&W" dAS3T G

Konkordiu ehf. 1997-2003, fram-
kveemdastjori  sjodastyringar  hja
Landsbréfum hf. og framkvaeemda-
stjori Landssj6ds 19941997, fram-
kveemdastjori  einstaklings-vidskipta
Landsbréfa hf. 19921994, sélustjori
hja Landsbréfum hf. 19901992, hag-
fraedingur hja Landsbanka islands hf.

1988-1990.

PG

G
[

Agla Elisabet Hendriksdattir,

stjérnarmadur
Adalstarf: Fjarfestingar og radgjof.

Faedingardagur: _ . . S" | 9"
Fyrst kjorin: . _ " AV GW
Menntun:

B.A. prof i stjornmélafreedi og prof i
verdbréfavidoskiptum. Hefur stadist
heefismat Fjarmalaeftirlitsins sem

stjornandi fijarmalafyrirteekis.

Starfsreynsla:
Formadur endurskodunarnefndar
Eikar fasteignafélags fra 2015.

Stjérnarmadur og framkveemdastjori ..., " 1z174dKS31 G én & gqgW'I | G

EQ ehf. fra 2014, forstédumadur kerfi hf. 1991-1998, framkveemda-

sjodastyringar Islandssjoda hf. og stjori Hewlett-Packard & islandi hf.

framkveemdastjori  Islandssjoda  hf. 1984 . " | +GW| "1 ¢AS31T G @LWOo| +G
2008, . . _ " 4 SzedAS3zi GKSHGCH ISkadfjord 53197419841

2000, . ., " i 2V dALjeod" Meddl arbarg A "sHoMarstarfa:

ingspjonustu eignastyringar Islands- Stjornarformadur Oskju ehf. 2008

banka hf. 1997-1999, radgjafi i z0 gAS3T I "Tizid"eol nNsz0&
eignastyringu islandsbanka hf. 2010, 2011.

. Fyrst kjorinn.:

Frosti Bergsson,
stjérnarmadur

Adalstarf- 1 S&1 i +d KGT
Faedingardagur: 30. desember 1948.

&d69dK
Menntun:
Rafeindateeknifraedingur fra Teekni-

haskolanum i Arésum 1974.

Starfsreynsila:

Starfandi stjérnarformadur F. Bergs-
son Eignarhaldsfélags ehf. fra 2005,
starfandi stjornarformadur Opinna
kerfa hf. / Opin Kerfi Group hf. 1998-

Fji §rhpHir

Ei

Cci .
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l'j-num kr - na

Framkvbmdast ) - rn

Gardar Hannes Fridjonsson,

Lydur Heidar Gunnarsson,
framkveemdastjori fjarmala -

forstjori

Faedingardagur: . Se WG _  Svids

Menntun: Feedingardagur: , | &69dKA
B.A. grdda i heimspeki fr& Haskola  menntun:

[slands 1995, MBA grada fra Un-
iversity of Salford, Englandi, 1997.

Starfsreynsla:
Forstjéri Eikar fasteignafélags fra 20-

B.Sc. grdda i vioskiptafreedi fra Ha-
skélanum i Reykjavik 2004, Meistara-
grada i fjarfestingarstjornun fra Ha-
skélanum i Reykjavik 2010, prof i

’ i1 "afo\ al "-ddegs 3 ivedbréfagidiuna oGy

stjornunarsvids Pyrpingar hf. 2000 -
L. "edAze"
kveemdastjéra  Eignarhaldsfélagsins
Kringlunnar ehf. 1998 - 2000.

Ei k

T-a’

fasteignaf ®l ag

Starfsreynsla:

Framkveemdadtjorid  fjarmalasvids
Eikar fasteignafélags hf. fra 2015,
forstbdumadur eignastyringar Lifs-
verks lifeyrissjods 2009- 2015, fjar-
malasvid FL Group fra 2007- 2008,
eignastyringarsvid Landsbanka Is-

lands fra 2002 - 2007.
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Eyjolfur Gunnarsson,

framkveemdastjori  Utleigu -
svios
Feedingardagur: , /| 30+db+T

Menntun:
Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra
Haskéla islands 1996, prof i verd-

bréfamidlun 2015.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori Utleigusvids Eikar
fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI
hf. (&dur Landsbanki islands hf.) 2009
- 2014, framkvaemdastjori hja Is-
lenskum adalverktokum hf. 2001 -
o ar
midstddvarinnar hf. 1998 - 2001.
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Jon Gretar Jonsson,

framkveemdastjori  hdsum-
hyggju

Faedingardagur: ., . ., 1 b1 9"
Menntun:

Rekstrar, og vorustjérnun B.Sc. fra
Teekniskdla islands (HR) 1998, l6g-
gilding i fyrirteekja,- fasteigna- og
skipasolu frd Haskolanum i Reykjavik
2009.

Starfsreynsla:

Framkvaemdastjori husumhyggju fra

starfélags ehf. frd 20142018 rekstar-
stjori Landfesta hf. 2011-2014, fram-
kveemdastjori Husakaupa ehf. 2003

2000, | | .
stj6ri hja GKS hf. 19982000.
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Palina Gisladottir,

framkvaemdastjori

fram -

kveemdasvios

Faedingardagur: 18. september 1975.

Menntun:

B.Sc. grédda i umhverfis og bygg-

ingarverkfraedi

a.ni

fra Haskola islands
o071 &e" G bi b

fraedi fra Haskola islands 2000.

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori framkveemdasvids
Eikar fasteignafélags fra agust 2017,
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