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Fjarhaedir eru i milljonum kréna Arsskyrsla 2020

Helstu nidurstoour

2020 2019 2018 2017 2016 Hagnadur og ardsemi eigin fjar EBITDA og EBITDA hlutfall
Um reksturinn Hagnadur Ardsemi eigin fjar fyrir skatta EBITDA EBITDA hlutfall af leigutekjum
5.000 40% 6.000 90%
REKSTraArtEKIUT ..o 8.345 8.656 8.108 7.616 6.746 .
35% 5.000 —1 85%
LeIGUEEKIUT .o 7.562 7.393 6.765 6.320 5.651 4.000 30% '
EBITDA e, 5.038 5562 5218 4970 4501 3000 |— 259 4000 — —1 80%
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.076 3716 2997 4763 4218 ‘ 20% 3000 b— © mm— EE N
Heildarhagnadur eftir tekjuskatt ... 693 2968 2572 3797 3647 2000 —  —— g 15% 2000 — N
10%
1000 B . 1000 — — 65%
Af efnahag o%
O T T T T O% O T T T T 60%
FJArfestingar@ignir ..o, 98.404 95918 90.302 85.033 72.999 2016 2017 2018 2019 2020 2016 207 2018 2019 2020
HANADEEITTE oo 1.922 1.837 1.847 1.481 1.908
HEIlAArQIGNIT ..o 106.050 102594 96.723 91100 79.562
HIUEATE oo 3415 3423 3456 3456  3.456 eildanird fiarfestingareiana . handbaers fidr fré rekstri
EIG 8 ettt 33200 32553 30.899 29238 26.369 J gareig broun handbaers fjar fra rekstri
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding .......cccooovviviiveiiiicece 40645 39.805 37403 35247 31160 o000 Fiarfestingareignir Handbeert fé fra rekstri
Vaxtaberandi SKUIGIF ..o 62001 59780 58138 54.831 47.316 ' 900
100.000 3.000
90.000 — 2500 |—
Helstu sjodshreyfingar 80.000 — 2000 |—
Handbaert fé fra rekstri an vaxta ..., 4836 5644 5152 5092  4.463 70.000 — — 1500 — |
HANADEEI & T8 TEKSIT . 1858 3104 2909 2617 2681 60000 — _ 000 _
Fiarfestingarhreyfingar ... (2722) (1.891) (3293) (6.626) (4.980) 50000 — n 500 |— N
FiarmognunarnreyfiNngar ... 950 -1.223 750 3.582 2.825 20,000 5
Haekkun (laekkun) a handbeerufé ... 86 (10) 366 (427) 526 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Kennitolur
NOINIUTEAI e e 67,2% 73,9% 74,5% 75,2% 75,6% E|g|a fé 0g e|g|nfjarh|u'[fa|| Vaxtaberandi skuldir 0g Veéhhﬂfa”
Eiginfiarhlutfall ... 31,3% 31,7% 31,9% 32,1% 33,1% Eigio 6 Eiginfiérhiutfall Fidrfestingareignit Vaxtaberandi skuldir / fasteignir
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar ..., 383% 388% 387% 387%  392% 35000 50% 70.000 65%
Vaxtaberandi skuldir / fasteignum ... 61,8% 61,2% 61,8% 61,8% 61,7% -

) i A 30.000 — 45% 60.000 649
Nettd vaxtaberandi skuldir / EBITDA ..o 11,9 10,4 10,8 10,7 101 50,000 N °
Ardsemi eigin fiar fyrir reiknada skatta ... 33% 120% 10,4% 185%  20,1% 25000 | 4% 40000 | eo%
Ardsemi eigin fJAr ..o 2,1% 9,6% 89%  147%  158% 20000 (— — 35% '

30.000 — — 62%
15.000 — — 30%
MO8 VIFOT sttt 97 95 8,9 8,5 7,6 el B B B = ™
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ............ 11,9 1,6 10,8 10,2 9,0 10000 = | ®* 10000 —
5.000 ; ; . . 20% 0 . . . . 60%
Fioldi eigna 10 10 109 109 108 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

*Vid utreikning @ NOI hlutfalli er [itid & rekstrarhagnad Hotels 1919 fyrir fiarmagnsgjold, skatta, afskriftir, matsbreytingar og leigu (EBITDAR) sem veltuleigu. Rekstrarhagnadi fyrir
matsbreytingu og afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.
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Um félagid og rekstur arsins 2020

Fjarhagsleg stada félagsins er afram goo pratt fyrir ahrif COVID-19 faraldursins. Félagio endurfjarmagnadi yfir 20 ma.kr. af skuldum & hagsteedum kjorum.
Vegnir verdtryggoir vextir namu 3,15% i arslok og hafa aldrei verid laegri.

Rekstrarumhverfi arsins 2020

Rekstur samstaedu Eikar fasteignafélags litadist af
ahrifum koronaveirufaraldursins. Fjarhagsleg stada
félagsins er afram géo.

COVID-19

Upprunalegar aeetlanir Eikar fasteignafélags fyrir
arid 2020 viku vegna ovissu um ahrif COVID-19
faraldursins og voru uppfaerdar rekstrarhorfur birtar
5. juni. Félagid hefur & arinu markvisst unnid® med
leigutokum sem ordid hafa fyrir tekjuskerdingu
vegna faraldursins. Leigutakar sem leigja af félaginu
fasteignir undir hotelrekstur hafa ordid fyrir miklum
tekjumissi og hefur verid leitast vid ad semja vid pa
um frestun leigugreidsina. Rekstur Hotels 1919 var
pbungur & arinu eftir gdédan fyrsta arsfjordung.
Hotelid hefur verid opid fra pvi ad faraldurinn héfst
en starfsemin hefur verid skert.

Félagid hefur & arinu lagt mikla dherslu & séttvarnir i
leigueiningum sinum med auknum prifum og upp-
setningu sprittstodva.

Rekstur

Rekstur félagsins gekk vel midad vid adsteedur og er
afkoma pess i takti vid uppfeerdar horfur. Fjarhags-
leg stada félagsins er afram god. Handbeert fé fra
rekstri nam 1.858 mkr. & érinu. Eiginfjarhlutfall
félagsins nam 31,3%. Félagid gaf ut skuldabréf i
februar, juli og oktober ad nafnvirdi samtals 4.380
m.kr. i skuldabréfaflokknum EIK 050726 & medal-
avoxtunarkrofunni 2,32% og 500 m.kr. i EIK 050749
a avoxtunarkrofunni 3,01% i febrdar. Voru fjar-
munirnir nyttir til uppgreidslu & dhagsteedari lanum.
P& voru um 15 milljardar af skuldum endurfjar-

Eik fasteignafélag hf.

magnadir & hagsteedum kjorum i desember, pegar
LF 14 var greiddur upp. Vegin verdtryggd fjar-
magnskjor leskkudu & arinu ur 3,65% i 3,15%. Pa
laekkudu vegin dverdtryggd kjor ur 4,4% i 2,9% sam-
hlida pvi ad hlutfall [ana med overdtryggd kjor for ur
6,4% i13%.

Félagid hof innleidingarferli & nyju bdkhalds- og
sampykktarkerfi & haustdogum og var nytt kerfi,
Business Central, tekid i notkun um dramotin.

Framkvaemdir og vidhald

Almenn vidhaldsverkefni arsins gengu vel og sam-
kveemt aaetlun, pratt fyrir ahrif faraldursins og &-
skoranir er honum tengdust.

A Glerartorgi stédu undirbuningur og framkvaemdir
yfir frameftir ari vegna opnunar H&M pann 3.
september. Vidtokur hafa verid goédar og hefur til-
koma H&M haft jakvaed ahrif & verslun & torginu. A
sama tima var radist i endurnyjun innréttinga fyrir
Imperial sem nu hefur opnad steerri og glaesilegri
verslun & Glerartorgi. A vordogum hofust fram-
kveemdir vid nyjar skrifstofur arkitekta vid Hallar-
mula og voru peer afhentar leigutaka | byrjun
desember. P& hefur félagiod lokid vid ad innrétta um
helming fyrstu heedar vid Sudurlandsbraut 10 og
afhent hana leigutokum. Hatesknifyrirteeki fékk af-
hent rymi i Holtasmara 1 eftir adlogun ad starfsemi
sinni. Fyrirhugad er ad opna nyjan, endurbasttan
veitingastad & Hotel 1919 og eru framkveemdir
hafnar par dsamt uppfeerslu & gestamottokunni. Pa
er unnid ad honnun og undirblningi vegna
steekkunar hofudstodva Ossurar & Grjothalsi og er
azetlad ad framkveemdir hefjist & fyrsta arsfjoroungi
2021.

Unnid hefur verid ad fjdlgun rafbilastaeda vid eignir
félagsins og voru 22 ny rafhledslusteedi tekin i
notkun & arinu.

Kaup og sala hiisnadis

Félagid festi kaup a Skeifunni 9 i oktober, godri eign
4 eftirsottum stad i Reykjavik. Onnur eign félagsins,
Skeifan 7, er @ sama reit | nylegu rammaskipulagi
Reykjavikurborgar um Skeifusvaedid. Med kaupum
a Skeifunni 9 gefst félaginu teekifeeri til ad radast |
deiliskipulagsvinnu fyrir reitinn og uppbyggingu
kiolfarid en miklir moguleikar eru til nytingar &
pessum reit | nainni framtid. Samkveemt ramma-
skipulagi er aeetlad byggingamagn & lodum
Skeifunnar 7 og 9 rumlega 10.300 fm fyrir ibudir og
teeplega 7.300 fm fyrir atvinnuhusnaedi. Bokfeert
virdi beggja eigna er nl riumlega 1.200 m.kr. Holdur
ehf. mun leigja eignina til loka mars 2021 ad
minnsta kosti. Félagid seldi eina eign & arinu, Jarn-
hals 2, idnarhisnaedi med um 2200 Utleigufer-
metra.

Utleiga

Talsvert var um samninga vid nyja leigutaka hja
félaginu & arinu. Samid var vid ipréttavoruverslun
um 850 fm verslunarrymi ad Smaéaratorgi 1. Lang-
timaleigusamningar voru undirritadir vid steerstu
tannleeknastofu landsins um 1.250 fm rymi i Alf-
heimum 74 og vid fyrirteeki i veitingarekstri um rymi
i verslunarmidstod félagsins ad Glerartorgi & Akur-
eyri auk pess sem samningar hafa veri® endur-
nyjadir vid verslanir par. Nyr langtimaleigusamn-
ingur var undirritadur vid heildsolufyrirteeki med
bilavarahluti um teeplega 800 fm eign félagsins ad

Smidjuvegi 42 | Kopavogi. ba staskkadi hataskni-
fyrirtaeki i eign félagsins ad Holtasmara 1 um 1.000
fm innan eignar og leigir pad i dag um tveer og
hélfa heed byggingarinnar.

Nokkud var um endurnyjun leigusamninga og bar
par haest ad endurnyjadur var langtimaleigusamn-
ingur vid Rikiseignir um allt Borgartun 21. ba var
samid um endurnyjun vid Simann um Mulastod viod
Sudurlandsbraut 28 og Armula 25. Endurnyjadur
var samningur um 1300 fm verslunarrymi ad
Smaratorgi 1 og vid hugbunadarfyrirtaeki um 800
fm heed félagsins ad Smaratorgi 3.

Langtimaleigusamningur vi® Ossur um Grjothals 1-3
var undirritadur en hann felur m.a. i sér staekkun &
byggingu félagsins um 3.200 fm.

Mikil eftirspurn var & arinu eftir minni skrifstofu-
eignum sem og lager- og idnadarrymum og tolu-
vert um undirritanir slikra samninga. Flestir samn-
ingarnir eru @ Mula- og Skeifusvaedinu og einnig i
skrifstofukjarna félagsins ad Begjarlind 2 i Képavogi.
Vaxandi eftirspurn er eftir leiguhusneedi & Mula-
sveedinu, sem hefur verid ad styrkjast mikid, en par
er stor hluti eignasafns félagsins. Frambod lausra
verslunarryma hefur, um nokkurt skeid, verid litid
hja félaginu.

Félagid fékk til sin pd nokkur rymi Ur Utleigu & arinu.
Mé par nefna tvo skrifstofurymi i Borgartuni 26, tvo
rymi sem adur hystu tannleeknastofur i Alfheimum
74, rymi i midbaenum sem adur hystu skemmtistadi
og tvo rymi i Smaratorgi 3.

Arsskyrsla 2020

Virdisutleiguhlutfall félagsins leskkadi um 2,9% a
milli &ra, var 94,9% i upphafi ars en nam 92% i arslok
2020.

Umhverfisstefna

Umhverfisstefna félagsins hefur verid sampykkt.
Skyr umhverfismarkmid hafa verid sett fram sem
mida ad vistveenni hattum og sjalfbeerni i rekstri
félagsins. [ upphafi ars flutti félagi®d skrifstofur sinar
i nyuppgerd husakynni i Séltuni 26. Mikid var lagt
upp Ur orkusparandi lausnum og godri nytingu a
rymi. Reikningar félagsins eru nu sendir Ut &
rafreenu formi eingdbngu en vidskiptavinir geta
oskad eftir ad fa reikninga a pappir. Félagid endur-
nyjadi bilaflota hisumsjénar med nyjum rafbilum.

Innvidauppbygging fyrir vistveenan ferdamata hefur
verid i fullum gangi vid eignir félagsins, m.a. med
fidlgun hledslustodva fyrir rafbila og beettri adstodu
fyrir hjdlreidafolk.

Rafreenar lausnir sorpflokkunar vid leiguhtsnzedi
eru medal pess sem hefur verid i undirbuningi hja
félaginu. Félagid er adili ad Festu og Certified
Nasdaqg Transparency Partner. Nanari upplysingar
um umhverfisstefnu og prounarverkefni ma sja i
samfélagsskyrslu félagsins.



Fasteignasafn Eikar i lok ars 2020

Arsskyrsla 2020

Virdi fasteigna felagsins er um 100,3 ma.kr. og heildarfjoldi leigutaka yfir 400. Félagio a yfir 100 fasteignir med rumlega 312 pusund dtleigufermetra. Helstu fasteignir félagsins & hofudborgarsveedinu eru Borgartin 21 og 21a, Borgartun 26, Sudurlandsbraut 8 og
10, Myrargata 2-16, Pasthusstreeti 2 (Hétel 1919), Smératorg 3 (Turninn), Smératorg 1, Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer), Griothéls 1-3 og Austurstreeti 5, 6, 7 og 17. Helsta fasteign félagsins utan hafudborgarsvaedisins er Glerartorg. Staerstu leigutakar félagsins eru
Husasmidjan, Flugleidahotel, Rikiseignir, Rumfatalagerinn, Landsbankinn, Syn, Siminn, Ossur, Mila og Deloitte.

Viirdi fasteigna eftir tegund

“

%

= Skrifstofur
= Verslun
= LagerhUsneaedi

= Hotel

= Heilsutengt
Veitingahus
Annad

Virdi fasteigna eftir stadsetningu

. 9%
= Onnur sveedi hofudb.sv.
Landsbyggd

‘ Efri sveedi Rvk.
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4%
= Midbaer Rvk.

= Fjarmala- & vidsk.sv. Rvk.
= Hafnarsveedi Rvk.

= Smarinn-Mjodd

Stadsetning skrifstofuhisnaedis

1%

L/

Stadsetning hotela

1% 3%

\

Stadsetning verslunarhtisnadis

-/
o’

Stadsetning lagerhisnaedis

24% .
4%

Stadsetning veitinga- og skemmtistada

Stadsetning heilsutengds hiisnadis

2%

\g%

® Midbeer Rvk. = Fjarmaéla- & vidsk.sv. Rvk. = Hafnarsvaedi Rvk. m Smarinn-Mjodd = Onnur svaedi hofudb.sv. = Landsbyggd  Efrisveedi Rvk.
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Fijarhagsaaetlun 2021

Helstu forsendur rekstrarasetlunar

Ovissa er enn um ahrif COVID-19 & islenskt efnahagslif og félagi® asetlar ad ahrif
faraldursins & rekstur félagsins verdi umtalsverd allt arid 2021. Vegna évissu um umfang
ahrifanna & reksturinn birtir félagid spa um EBITDA i stad spar um tekjur og gjold. ba gerir
félagid afram rad fyrir ad fravik fra EBITDA i spa verdi ekki meiri en 3%, likt og pad hefur
gert fra pvi ad uppfaeerdar horfur voru birtar i juni 2020.

Félagid spair pvi ad EBITDA félagsins verdi & bilinu 5.050 - 5.350 mkr. & arinu 2021 m.v.
2,5% jafna verdbolgu yfir arid en & bilinu 4.975—5.275 m.kr. & fostu verdlagi.

Leigutekjur félagsins eru aaetladar midad vid gildandi leigusamninga vid birtingu spar-
innar ad teknu tilliti til veentinga um breytingar & leigusamningum innan arsins 2021.
Tekjudaetlun er gerd & hverja Utleigueiningu. [ peim tilvikum par sem leigusamningar
renna Ut innan arsins er lagt mat & markadsleigu vidkomandi Utleigueiningar og hversu
fliétt ma buast vid ad hun komist aftur i Utleigu, ef ljost er ad leigutaki hugsar sér til hreyf-
ings.

Haldid er utan um rekstrartekjur og rekstrargjold sameigna i dotturfélaginu Eik rekstrar-
félagi. Rekstrartekjur vegna sameigna fasteigna taka mid af kostnadi vid rekstur vidkom-
andi fasteigna enda er peim aetlad ad masta honum. Hér fellur til deemis undir orku-, raest-
ingar-, snjomoksturs-, husumsjonar- og stjornunarkostnadur. Rekstrartekjur af sam-

eignum haskka pvi og leekka i samhengi vid rekstrarkostnad sameigna.

M

‘ \:
’ h:\
\

{
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Ovissa i spa arsins fyrir Hotel 1919 er mikil. Notast er vid grunnaaetlun fra Radisson Hotel
Group sem neer fram | mai. Félagid deetlar ad tap arsins verdi litillega minna en 4 sidasta
ari. Helsti drifkraftur betri afkomu veeri aflétting takmarkana & landamaerum islands og
samhlida pvi meiri ferdamannastraumur til landsins. Félagid nytir timann nu i faraldrinum
til frekari endurbota og eru framkvaemdir hafnar @ mottokurymi og veitingastad hotelsins.

Nokkud er um breytingar @ storum leigusamningum félagsins. Félagid gerdi nyja lang-
timasamninga vid Rikiseignir um Borgartin 21 og Simann um Mulastod a nylidnu ari. pa
var gerdur nyr langtimasamningur vi® Ossur sem felur { sér steekkun & ndverandi husnaedi
félagsins ad Grjdthalsi 1 um 3.200 fm. eins og adur hefur komid fram. Framkveemdir
munu hefjast & fyrsta arsfjordungi pessa ars. Rumfatalagerinn leigir verslunarrymi af félag-
inu baedi vid Smaratorg 1 og Glerartorg, en Rumfatalagerinn hefur tilkynnt félaginu ad pad
muni ekki leigja afram a Glerartorgi. Leigusamningi lykur um mitt petta ar. Félagid & nu
begar i vidraedum vid mogulegan leigutaka & hluta pess rymis. A seinni hluta arsins 2022
er gert rad fyrir ad Landsbankinn flytji i nyjar hofudstodvar og par med Ur peim einingum
sem bankinn hefur leigt i Kvosinni. Husasmidjan hefur tilkynnt félaginu ad hin muni ekki
halda afram ad leigja eignir félagsins & Akureyri og Selfossi pegar leigusamningum lykur
seinni hluta ars 2022.

Félagid skodar préun a eignunum, m.a. med breytta nytingu i huga, moégulega sélu eda
ad leigja peer Ut i litlum einingum eda heilu lagi. Manadarleg leiga af rymi Rumfata-
lagersins vid Glerartorg, hofudstdodvum Landsbankans og framangreindum eignum sem

Arsskyrsla 2020

Husasmidjan hefur leigt er um 50 m.kr. Gert er raod fyrir ad langtimaahrif vegna pessara
breytinga verdi litil 4 félagio.

Vidhald, endurbatur og fjarfestingar

Félagid radgerir ad fjarfestingar i nuverandi fasteignum félagsins geti numid a bilinu
1500 m.kr. til 2.300 m.kr. & arinu 2021 og ad allar fjarfestingar skili félaginu aseettanlegri
ardsemi.

Helstu verkefnin munu snda ad staekkun fyrir Ossur ad Grjothalsi, framkvaemdum vegna
steerstu tannleeknastofu landsins i Alfheimum 74, endurbétum & jardhaed Hotels 1919,
innréttingum og standsetningu & Sudurlandsbraut 10 auk breytinga fyrir leigutaka ad
Smaratorgi 1. P4 eru samningavidreedur i gangi um frekari fjarfestingu samhlida gerd
nokkurra langtimaleigusamninga. Gert er rad fyrir ad eignfeerdar endurbastur nemi um
425 mkr. & arinu og gjaldfeert vidhald um 50 m kr.

Félagi® mun afram hafa ad leidarljési ardsemi umfram voxt pegar kemur ad kaupum eda
solu fjarfestingareigna.




Hluthafar

Utgefid hlutafé Eikar nam 3.423.863.435 kr. i lok &rs 2020. Félagid
a4 8.800.000 eigin hluti og utistandandi hlutafé nemur pvi
3.415.063.435 kr.

i lok &rs 2020 skiptist hlutafé félagsins & 451 hluthafa en hluthafar
voru 420 i upphafi ars.

Préun hlutabréfaverds

[ lok ars 2020 stéd hlutabréfaverd félagsins i 9,27 kr. 4 hlut og
hafdi haekkad um 12,6% & arinu. Til samanburdar pa haekkadi
OMXI10 hlutabréfavisitala Kauphallar {slands um 20,5% & arinu.

Markadsvirdi alls hlutafjar var 31,6 makr. i lok ars en var 28,4
ma.kr. i upphafi ars. Leegsta dagslokagengi arsins var 5,8 en
haesta dagslokagengi var 9,3.

Alls nam velta med hlutafé félagsins 20,8 ma.kr. & arinu og var
medalveltan 88,8 mkr. a dag en var 103 m.kr. arid 2019.

Ardgreidslustefna

Stefna stjornar er ad greida arlega Ut ard sem nemur um 35% af
handbeeru fé fra rekstri ad fradreginni peirri fijarhaed sem nytt var i
endurkaup fré sidasta adalfundi. Félagid keypti & arinu eigin bréf
fyrir 46,2 mkr.

Tillaga stjornar er ad 650 m.kr. verdi greiddar i ard til hluthafa fyrir
rekstrararid 2020.

Hluthafar

Tuttugu steerstu hluthafarnir fara med 86,7% hlutafjar i félaginu.
Lifeyrissjodir eru steersti hépur hluthafa Eikar en peir eiga 56%
hlutafjar. Neest koma einkahlutafélog med 17%, bankar og safn-
reikningar med 12%, verdbréfasjodir med 9%, tryggingafélog med
3% hlutafjar og einstaklingar eiga 2%. Steersti hluthafi félagsins,
Brimgardar ehf,, tilkynnti pann 30. desember 2020 ad peir hefdu
tryggt sér samninga um framvirk kaup fyrir 7,8% af hlutafé
félagsins til vidbotar vid 12,5% eignarhlut sem peir attu i arslok. Ad
teknu tilliti til samninganna var samanlagdur eignarhlutur 20,3% i
arslok.

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

Kaup aeigin hlutum

A hluthafafundi pann 12. desember 2018 sampykktu hluthafar
heimild til handa félaginu til ad kaupa eigin hluti sem nemur allt ad
10% af heildarhlutafé félagsins. Félagid keypti eigin hluti ad nafn-
verdi 7,5 mkr. fyrir 46,2 m.kr. & arinu. Med tilkynningu i Kaupholl
islands pann 25. mars sl. lauk félagi® endurkaupaaetiuninni fyrr en
aaetlad hafdi verid.

Laekkun hlutafjar

A adalfundi félagsins sem haldinn var 10. juni 2020 var sampykkt
ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti sem félagid hafdi keypt i
samraemi vid endurkaupaaeetlanir, 41.317.000 kr. ad nafnverdi.

Hluthafar eftir flokkum i lok ars 2020

3% 2%

12%

17%
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m |ifeyrissjodur
= Einkahlutafélag
Bankar og safnreikningar
= Verdbréfasjodir
56% Tryggingafélog
Einstaklingur

20 starstu hluthafar 31.12.2020
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Brimgardar €Nf......ooooovvooooeeeceeeeeceeeeeeeeee 12,5%
Lifeyrissjodur verslunarmanna..................... 8,9%
Arion banki ... 8,6%
Almenni lifeyrissioOUNNN ... 8,0%
Gildi - [IfeyriSSJOOU ... 7,9%
Lifsverk lifeyrisSjoOUr . .. ..o, 53%
Birta lifeyrisSjOOUN ... 51%
Stapi feyrisSJOOUN ... 4,7%
Bru Lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga.  4,1%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild....... 3,5%

Festa - [ifeyrisSjOOUN ..., 3,2%
Sjova-Almennar tryggingar N 3,0%
Global Macro Absolute Return Ad..........ccccc....... 21%
[S1aNASDANKI N 1,9%
F.Bergsson Eignarhaldsfélag enf........ccocooeeeo..e. 1,9%
Landsbankinn hf.........coocci 1,6%
Lifeyrissjodur starfsmanna Reykjavikurb......... 1,2%
Landsbréf - Urvalsbréf ... 11%
Lifeyrissjodur Vestmannaeyja........ooccoeveeece.. 11%
IS Hlutabréfasjodurinn........oovveeecccceeeeeeeee 1,0%

Préun hlutabréfaverds og veltu
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Stjornarheettir

Arsskyrsla 2020

Stjornarhaettir Eikar fasteignafelags hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafelog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Stjorn leggur aherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og hlaut & arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsoknarmidstod um
stjornarhaetti sem fyrirmyndarfyrirteeki f stjornarhattum sem endurnyjud var arid 2020. ba hefur félagid arum saman notid vidurkenningar Creditinfo sem framdrskarandi fyrirteeki. Stjornarhattaryfirlysingu félagsins ma finna i heild sinni aftast i skyrslu pessari,

sem fylgiskjal vid arsreikning félagsins vegna arsins 2020.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af hluthofum til eins ars i senn. Tilnefn-
ingarnefnd félagsins auglysir eftir frambodum til stjornarsetu auk pess ad déska eftir til-
nefningum til stjornarsetu fra hluthéfum félagsins. Stjorn félagsins uppfyllir akvaedi laga
um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.

Menntun og pekking stjornarmanna Eikar er vidteek og stjornarmenn bua jafnframt yfir
afar fidlbreyttri reynslu Ur atvinnulifi & svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir
stjornarmenn eru ohadir félaginu og hluthofum pess. Nanari upplysingar um stjornar-
medlimi og framkveemdastjorn ma finna a neestu bladsidum.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafafunda samkveemt 16gum
og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjornar er tryggja ad neegilegt eftirlit sé haft
med reikningshaldi og medferd fijarmuna félagsins auk pess ad yfirfara rekstrar- og fjar-
hagséaastlanir og hafa eftirlit med pvi ad peim sé fylgt. Stjorn sér til pess ad arsfjéroungs-
leg uppgjor séu Utbuin med upplysingum um rekstur og stédu félagsins, og hefur komid
a virku kerfi innra eftirliti, en reglubundin Uttekt er framkvaemd einu sinni & ari af innri
endurskodanda félagsins. Stjorn markar stefnu félagsins og sinnir radgefandi hlutverki vid
forstjora og adra stjornendur. ba raedur stjorn forstjéra og skilgreinir verksvid hans. Stjérn
tekur meirihattar akvardanir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé rekid i samraemi vid log
og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn  hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd.
Tilnefningarnefnd starfar & grundvelli sampykkta félagsins og starfsreglna sem hluthafa-
fundur setur. Sampykktir, starfsreglur stjornar og starfsreglur nefnda ma finna & heima-
siou félagsins, www.eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 7. juli 2020. Nefndina skipa Arna
Hardardottir formadur, Hersir Sigurgeirsson og Arnar Mar Jéhannsson l6ggiltur endur-
skodandi. Endurskodunarnefnd kemur saman vegna éars- og halfsarsuppgjors Eikar og
skilar ad minnsta kosti arlega skyrslu til stjornar um storf sin.

Eik fasteignafélag hf.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 25. juni 2020. Nefndina skipa Eyjélfur Arni Rafnsson
formadur, Bjarni Kristjdn porvardarson og Gudrun Bergsteinsdottir, stjornarmenn Eikar
fasteignafélags. Starfskjaranefnd undirbyr tillogur ad starfskjarastefnu og starfskjorum
stjérnarmanna fyrir hluthafafund. Jafnframt undirbyr nefndin samninga um laun og énnur
starfskjor vid forstjora og adra starfsmenn, heyri peir undir stjérn.

Tilnefningarnefnd

A hluthafafundi 10. juni 2020 voru Drifa Sigurdardéttir radgjafi, sem gegnir formennsku,
og Ingolfur Bender hagfraedingur, kjorin i tilnefningarnefnd. Stjorn skipadi porkel Erlings-
son verkfraeding i nefndina. Hlutverk tilnefningarnefndar er ad vera radgefandi vid kosn-
ingu stjornarmanna og markmid hennar er ad skapa hluthéfum forsendur fyrir upplystri
akvordunartoku vid stjornarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2020 voru haldnir 19 stjérnarfundir, 6 fundir i endurskodunarnefnd og 6 fundir i
starfskjaranefnd og var meirihluti stjérnarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla fundi
timabilsins. | samraemi vi® sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda stjérnar
félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjérn.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjornar og
forstjéra eru skilgreind. | pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skiptingu
starfa innan stjornar, verklag og reglur um fundarskép og fundargerdir, reglur um pagnar-
skyldu, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sampykktar a stjérnar-
fundi 27. 4gust 2020.

Forstjori og regluvarsla

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjonsson og ber hann dbyrgd a rekstri
og afkomu félagsins gagnvart stjorn. Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og hefur
umsjon med stefnumotun. Gardar & 7.410.461 hluti i Eik fasteignafélagi i gegnum einka-
hlutafélagid Burdarbita ehf.

Framkveemdastjori fijarmalasvids og stadgengill forstjora er Lydur Heidar Gunnarsson, en
hann ber abyrgd & sjodsstyringu, reikningshaldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun og
deetlunum Eikar fasteignafélags og dotturfélaga. Lydur @ 300.000 hluti i félaginu.

Félagid a tvo dotturfélog og, ad geettum peim fravikum sem greinir ad nedan, eru stjornir
félaga i samstaedunni skipadar einum stjérnarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, for-
stjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni, framkveemdastjora Utleigusvids
Eikar. Stjorn Hoétel 1919 ehf. er skipud Gardar Hannesi Fridjonssyni, sem er formadur
stjornar, og Lyd H. Gunnarssyni.

Regluvordur félagsins er Johann Magnus Johannsson [6gmadur. Stadgengill regluvardar
er Ardis Ethel Hrafnsdottir logfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjén med ad
reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjornar

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

Samskipti hluthafa og stjornar fara fram a hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i
storfum sinum og taka ekki vid fyrirmeelum beint fra hluthofum félagsins eda 6drum
hagsmunaadilum. Stjérnarmenn gaeta trinadar i storfum sinum og geeta jafnreedis | upp-
lysingagjof til hluthafa og veita ekki hluthofum upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt
a vettvangi stjornar & auglystum kynningarfundum félagsins eda & sérstokum fundum
begar tilefni er til. Hluthafar geta komid erindum til stjornar & milli hluthafafunda. For-
madur stjornar kemur ad jafnadi fram fyrir hond stjornar.

FYRIRMYNDARFYRIRTAKI
[ STTORNARHATTUM
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Eyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur

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

Menntun: B.Sc. grada i byggingarteeknifraedi fra Taekniskola islands 1984, M.Sc. grada i
byggingarverkfraedi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1988, PhD grada i
byggingarverkfraedi fra University of Missouri-Rolla, Bandarikjunum, 1991.

Starfsreynsla: Formadur stjornar Samtaka atvinnulifsins fra 2017 og Rubix Island ehf. fra
2016. | stjorn Betri samgongur ohf fra 2020. [ stjorn Samtaka idnadarins 2014-2017. Ymis
radgjof fré 2016. Forstjori Mannvits hf. 2008-2015, forstjori VGK-Honnunar hf./Honnunar
hf. 2003-2008, adstodarforstjori Honnunar hf. 1997-2007. Honnun  hf.  almenn
verkfreedistorf og verkefnastjornun 1991-1997 og 1984-1986.

Gudrin Bergsteinsdattir, varaformadur stjérnar

Adalstarf: Logmadur og medeigandi LOCAL I6gmanna.

Faedingardagur: 27.juli 1975.

Fyrst kjorin: 12. april 2016.

Menntun: Logfraedingur, Cand. Jur. frd Haskola slands 2000, réttindi sem héradsdoms-

l[6gmadur 2001 og fyrir Landsrétti 2019, LL.M fra University of Leiden, Hollandi 2003, prof
i verdbréfavidskiptum 2015.

Starfsreynsla: Logmadur og medeigandi LOCAL légmanna 2010, ldgmadur og verkefna-
stjori hja BBA // Legal 2004-2010, 16gfreedingur og verkefnastjori hja Rikisskattstjora 2000
-2002.

Arna Hardardéttir, stjornarmadur
Adalstarf: Fjarmalastjori.
Faedingardagur: 6. oktéber 1965.
Fyrst kjorin: 21. mai 2015.

Menntun: BA | rekstrarhagfreedi fra Univeristy of Reading, Englandi 1988, prof i
verdbreéfavidskiptum 1991, MBA fra Haskolanum i Reykjavik 2002.

Starfsreynsla: Fjarmalastjori Rauda kross [slands fra 2016. Framkvaemdastjori framtaks-
sjoda hja Virdingu hf. (ddur Audi Capital hf) 2007-2015, fjarmalastjori Vidskiptarads
islands 2007, forstjori Calidris ehf. 2003-20086, fjarmalastjéri Tindafells ehf. og Konkordiu
ehf. 1997-2003, framkveemdastjori sjodastyringar hja  Landsbréfum hf.  og
framkveemdastjéri  Landssjods 1994-1997, framkvaemdastjori  einstaklingsvidskipta
Landsbréfa hf. 1992-1994, solustjori hja Landsbréfum hf. 1990-92, hagfreedingur hja
Landsbanka Islands hf. 1988-90.
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Bjarni Kristjan Porvardarson, stjiornarmadur

Adalstarf: Stjornarformadur Coripharma ehf.

Feedingardagur: 22. desember 1966

Fyrst kjorinn: 10. april 2019

Menntun: B.Sc. Grdda i rafmagnsverkfreedi fra Haskola [slands, 1989. M.Sc.
Rafmagnsverkfraedi, University of Wisconsin, Madison, Bandarikjunum, 1990. MBA, ISG
Paris, Frakklandi, 1993, M.Sc. Finance London Business School, London, Englandi, 1998.
Starfsreynsla: Forstjori Coripharma ehf. fré 2018-2020 og stjornarformadur fra 2020,
forstjéri Hibernia Networks 2004-2017, fjarfestingastjori hja CVC 2002-2010 og | stjérnum

félaga i eigu CVC 4 Islandi, Bandarikjunum, Kanada, Astraliu og fleiri londum, vidskipta-
0g sjodsstjori FBA/Islandsbanka 1998-2002.

Hersir Sigurgeirsson, stjornarmadur

Adalstarf: Désent i fjarmalum vid Haskola [slands.

Feedingardagur: 16. jantar 1972

Fyrst kjorinn: 10. juni 2020

Menntun: B.Sc. grada i steerdfraedi fra Haskdéla slands 1995, M.Sc. grada i fjarmala-

steerdfreedi fréd Stanford University 1999, Ph.D. grdda i hagnvytri staerdfreedi fra Stanford
University 2001.

Starfsreynsla: Dosent i fjarmalum vid Haskala [slands fra 2012 og lektor i fjarmalum 2006-
2010. Ymis fjarmalaradgjof fra 2012. Forstjéri og framkveemdastjori Saga Capital
Fjarfestingarbanka hf. 2006-2012, sérfraedingur i eigin vidskiptum og éhaettustyringu
Kauppings banka hf. 2003-2006, gagnarannsoknir hja [slenskri Erfdagreiningu 2001-
2002, hugbunadargerd hja Integral Development Company Co, Palo Alto, 1999,
reiknideild Hafrannsoknarstofnunar 1995-1996. | bankaradi Landsbankans hf. 2016-2020,
stjornarformadur Straums sjoda hf. 2014-2015 og stjornarformadur T Plus hf. 2009-2014.
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Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

Feedingardagur: 28. juli 1971.

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

Starfsreynsla: Forstjori Eikar fasteignafélags fré 2002, framkvaemdastjori fjarmala- og
stjornunarsvids byrpingar hf. 2000-2002, adstodarmadur framkveemdastjora Eignar-
haldsfélagsins Kringlunnar ehf. 1998-2000.

Lydur Heidar Gunnarsson, framkveemdastjori fjarmalasvios

Feedingardagur: 29. 4gust 1980.

Menntun: B.Sc. grada i vidskiptafreedi fra Haskolanum i Reykjavik 2004, meistaragrada i
fjarfestingarstjornun fra Haskolanum i Reykjavik 2010, prof i verdbréfamidlun 2006.
Starfsreynsla: Framkveemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjéra Eikar fasteigna-
félags hf. frd 2015, forstodumadur eignastyringar Lifsverks lifeyrissjods 2009 - 2015, fjar-

malasvi® FL Group fra 2007 - 2008, eignastyringarsvi® Landsbanka islands fra 2002 -
2007.

Ardis Ethel Hrafnsdéttir, framkvamdastjéri husumhyggju

Faedingardagur: 10. desember 1986.

Menntun: B.Sc. i vidskiptalogfreedi fra Haskolanum & Bifrost 2010, LL.M fra Haskolanum i
Lundi 2012.

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori husumhyggju og stadgengill regluvardar Eikar fast-
eignafélags hf. fra 2019. Logfreedingur og regluvordur Eikar fasteignafélags hf. fra 2014-
2019. Logfreedingur SMI ehf. fra 2012-2014.
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Eyjolfur Gunnarsson, framkvamdastjori itleigusvids

Feedingardagur: 28. november 1972.

Menntun: Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra Haskola islands 1996, prof i verdbréfamidlun
2015.

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori Utleigusvids Eikar fasteignafélags fra oktober 2014,
deildarstjori fullnustueignadeildar LBI hf. (48ur Landsbanki {slands hf.) 2009-2014, fram-
kveemndastjéri hja islenskum adalverktokum hf. 2001-2009, markadsstjori Tryggingamio-
stodvarinnar hf. 1998-2001.

Guobjartur Magnuisson, framkveemdastjori framkvaemdasvids

Faedingardagur: 25. mars 1977.

Menntun: B.Sc. prof i byggingafreedi fra Vitus Bering CVU i Horsens i Danmorku 2004,
l6ggiltur mannvirkjahénnudur 2006 og vidurkenndur BREEAM vottunaradili 2010.

Starfsreynsla: Framkveemdastjéri framkvaemdasvids hja Eik fasteignafélagi hf. fra 2018,
verkefnastjori & framkveemdasvidi hja Eik fasteignafélagi hf. 2017-2018, verkefnastjori &
framkvaemdasvidi hja VSO radgjof 2005-2017, stundakennari i framkveemdafraedi vid
Haskolann i Reykjavik, préfdomari byggingafreedinema 2013-2017 og  ddmkvaddur
matsmadur hja Héradsdomi Reykjaness og Reykjavikur 2008-2017.

Johann Magnis Jéhannsson, framkvaemdastjori logfraedisvids og regluvordur

Faedingardagur: 22. ndvember 1983.

Menntun: B.A. grdda i 16gfreedi fra Haskola Islands 2006, mag.jur. frd Haskdla islands
2008, lbgmadur med réttindi til malflutnings fyrir héradsdomstélum 2009 og LL.M fra
University College London 2011.

Starfsreynsla: Framkveamdastjori 16gfreedisvids og regluvordur Eikar fasteignafélags hf.
fra 2019, logmadur hja LOGOS légmannspjonustu i Reykjavik og London 2008-2018.
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Stjornendur

Jon Gretar Jonsson, framkvaemdastjori vidskiptaprounar

Faedingardagur: 25. febrlar 1966.

Menntun: B.Sc. i rekstrar- og vorustjornun fra Teekniskéla Islands (HR) 1998, loggilding
fyrirtaekja, fasteigna- og skipasolu fra Haskolanum i Reykjavik 2009.

Starfsreynsla: Framkvaemdastjori vidskiptaprounar Eikar fasteignafélags hf. fra 2019,
framkvaemdastjori husumhyggju hja Eik fasteignafélagi hf. 2018, framkveemdastjori Eikar
rekstrarfélags ehf. 2014-2018, rekstrarstjori Landfesta hf. 2011-2014, framkvaemdastjori
Husakaupa ehf. 2003-2011, innkaupastjéri hja Bur ehf. 2000-2003, framleidslu- og gaeda-
stjori hja GKS hf. 1998-2000.
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Rosa Hjartardéttir, forstodumadur reikningshalds

Faedingardagur: 15. februar 1969.

Menntun: B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskolanum & Bifrost 2009, rekstrarfreedingur fra
Samvinnuskolanum & Bifrost 1998.

Starfsreynsla: Forstodumadur reikningshalds Eikar fasteignafélags fra 2004, fjarmala-
stjori Handknattleikssambands [slands 1999-2002.

Eik fasteignafélag hf. 1 0



Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Um rekstur félagsins

LeigUEEKIUN e
Adrar rekstrartekjur ..o

Rekstrarkostnadur ..o
Virdisryrnun vidskiptakrafna ...

Rekstrarhagnadur fyrir matshreytingu og afskriftir

Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna ...
Afskriftir og VIrdiSryrnuUN ...

Rekstrarhagnadur

FIArmMUNAtEKIUL Lo
Fiarmagnsgjold ...

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur ...

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma

Rekstrarlidir feerdir beint & eigid fé:
Endurmat fasteigna ...
Tekjuskattur ...

Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins
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Rekstrartekjur

Heildartekjur félagsins namu 8.345 mkr. & arinu 2020 saman-
borid vid 8.656 m.kr. arid adur. Leigutekjur namu 7.562 m kr. arid
2020 og haskkudu um 2% milli ara. Rekstrarhagnadur fyrir mats-
breytingu, séluhagnad og afskriftir nam 5.038 mkr. & arinu 2020
samanborid vid 5.562 m.kr. rid 2019.

NOI hlutfall*, p.e. rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu, solu-
hagnad fjarfestingareigna og afskriftir sem hlutfall af leigutekjum,
nam 67,2% samanborid vid 73,9% i arslok 2019.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur félagsins nam 2.885 m kr. & arinu 2020 saman-
borid vid 3.064 mkr. arid 2019. Fasteignagjold og tryggingar
namu 1.393 m.kr. & arinu 2020 og haekkudu um teeplega 6% milli
ara. Rekstrarkostnadur fasteigna var 608 mkr. arid 2020 saman-
borid vid 583 m.kr. arid 2019. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur
nam 446 m.kr. arid 2020 samanborid vid 416 m.kr. &rid adur.

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Virdisryrnun vidskiptakrafna nam 421 mkr. & arinu en nam 31 m kr.
arid adur. Aukningin milli ara skyrist ad langmestu leyti af ahrifum
COVID-19 & rekstur félagsins.

Matsbreyting fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru langsteersti hluti eigna félagsins. Mats-
breytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna pess ad
fiarfestingareignir samsteedunnar eru metnar 4 gangvirdi &
reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal
IAS 40. Ef mismunur er & gangvirdi og bokfeerdu virdi leidir pad til
jakveedrar eda neikveedrar matsbreytingar sem er feerd il
haekkunar eda laekkunar & fjarfestingareignum i gegnum tekju-
eda gjaldfeerslu i rekstrarreikningi & pvi timabili sem paer eiga sér
stad. Matsbreyting fjarfestingareigna nam um 594 m.kr. sem er
um 2,9% raunleekkun. Steerstu lidirnir til leekkunar & eignum eru
leegri virdi hoteleigna, leegra Utleiguhlutfall og leegri markadslega.
Til heekkunar ma helst nefna nyja samninga, verdbolgu, leekkun &
alagningaprdésentu fasteignagjalda og leegra WACC.

Arsskyrsla 2020

Fjarmagnsgjold

Fjarmagnsgjold Eikar fasteignafélags eru ad mestu leyti vaxta-
gjold og verdbastur vegna verdtryggodra skuldabréfa. Félagid var
einnig med verdtryggd og overdtryggd lan fra lanastofnunum.
Vaxtagjold namu 2.311 mkr., verdbeetur 1.844 m.kr. og I6darleiga
95 m.kr. P& greiddi félagid 189 m kr. i uppgreidslugjald vegna upp-
greidslu a LF 14 1.

Afskriftir og virdisryrnun

Afskriftir timabilsins ndmu 304 m.kr. og par af nam virdisryrnun
vegna Pdsthusstraetis 2 og vidskiptasamnings vid Radisson Hotel
Group samtals 161 m kr.

Hagnadur arsins
Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 1.076 m.kr. Samkvaemt rekstrar-
reikningi nam reiknadur tekjuskattur 230 m kr.

Heildarhagnadur érsins 2020 nam 693 m.kr. samanborid vid
2.968 m.kr. arid 2019. Hagnadur & hlut var 0,25 kr. Ardsemi eigin
fjar nam 2,1% fyrir arid 2020.

Rekstrartekjur 2020
LeigQUEEKIUT oo, 7.562
Tekjur af hételrekstri ..o, 162
Rekstrartekjur sameigna ... 518
ABrar tekjur ..o 103
Samtals 8.345

Rekstrarkostnadur 2020
Fasteignagjold og tryggingar ... 1.393
Vidhaldskostnadur fjarfestingareigna ........... 45
Rekstrarkostnadur fasteigna .............c........ 608
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .. 7
Rekstrarkostnadur hotels ... 221
Skrifstofu og stjornunarkostnadur ................. 446
Samtals 2.885
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold 2020
VaxtateKjur ..o 36
Vaxtagjold ... (2.31)
VerdbaatUr ......cccoieveeieeeeeeeeeeeeee (1.844)
Uppgreidslugjald ..., (189)
LOAANEIGA .o, (95)
Samtals (4.403)

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

afskriftir er deilt i samanlagda tolu leigutekna og EBITDAR Hotels 1919.
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Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Um eignir félagsins

Eignir

OefNiSIEgAr €IGNIT ..o,
Fjarfestingareignir ..o
Fasteignir i ProUN e
Eignir til €@igin NOta ..o
Langtimakrofur ...

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..
Handbaert f& ...,

Fjarfestingareignir i m.kr. 31.12.2020
Fjarfestingareignir i Utleigu ............................ 95.602
Fjarfestingareignir { oroun ... 75
Byggingarréttir og lOOIr ..ol 448
Fyrirframgreidd gatnagerdargjold ................. 13
Leigueignir medal fjarfestingareigna ............ 2.265
Samtals 98.404
Vidskiptakrofur og adrar kréfur 31.12.2020
Langtimakrofur ..o 83
Vidskiptakrofur vegnaleigu ..o 3N
Vidskiptakrofur vegna annars reksturs ... 107
Skammt.kr. vegna solu a fjarfestingareign ... 390
Adrar skammtimakrofur . 34
Samtals 925

Eik fasteignafélag hf.

Skyr. 2020 2019
...................................... 12 351 433
..................................... 13 98.404 95.918
..................................... 14 659 0
..................................... 15 3.789 4.068
..................................... 17 83 46
Fastafjarmunir 103.286 100.465
..................................... 17 842 292
.................................... 1.922 1.837
Veltufjarmunir 2.764 2129
Eignir samtals 106.050 102.594
Byggingarréttur og |6dir samkveaemt deiliskipulagiifm
AUSTUISTIraeti 17 oo 183
AU B e, 8.400
ArMULIB e 2.400
BorgartUn 218 ..o 8.896
Glerareyrar 6-8 ..o, 4.000
Holtasmari 1. ..o 2.400
Skeifan 7 oo 100
Skeifan O . 721
StOrhOfdi 22-30 ..o 22.400
StOrNOFOI 42 .o, 2.383
Samtals fm 51.883

Um eignir félagsins

Heildareignir félagsins namu 106.050 m.kr. i lok ars 2020 til
samanburdar vid 102.594 mkr. i arslok 2019. Fjarfestingareignir
namu 98.404 mkr. i arslok en namu 95.918 m.kr. i lok ars 2019.
Handbeert fé nam 1.922 mkr. i lok ars 2020 til samanburdar vid
1.837 m.kr. i lok ars 2019.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins voru bokfeerdar & 98.404 mkr. | ars-
lok 2020 samanborid vid 95.918 mkr. i arslok 2019. Heekkunin
skyrist ad mestu leyti af fjarfestingu i nuverandi fjarfestingar-
eignum, eda 1.803 mkr. og matsbreyting ad fjarheed 594 mkr.
Breytingar & matsvirdi voru feerdar i gegnum rekstur undir lidnum
.matsbreyting fjarfestingareigna“.

Fjarfestingareignir félagsins skiptast i fjarfestingareignir i Utleigu
ad fjarheed 95602 mkr., fjarfestingareignir i proun 75 mkr,
byggingarrétti og 160ir 448 mkr. og fyrirframgreidd gatnagerdar-
gjold ad fjarhaed 13 m.kr. Su fjarfestingareign sem er i proun er
Helluhraun 8.

Fasteignir i proun

Félagid keypti eina eign & arinu, Skeifuna 9, sem félagid flokkar
sem fasteign i préun. Eignin liggur vid hlid Skeifunnar 7, annarrar
eignar félagsins og eru badar eignirnar & sama reit samkvesmt
nylegu rammaskipulagi Reykjavikurborgar um Skeifusveedio.
Félaginu gefst teekifeeri til ad rddast i deiliskipulagsvinnu fyrir
reitinn med kaupunum og proa hann i kjolfarid. Félagid bindur
vonir vid ad moguleika til nytingar & pessum reit i nainni framti®.
Fasteignir { proun namu 659 m.kr. i arslok.

Eignir til eigin nota

Fasteignir til eigin nota eru feerdar & endurmetnu kostnadarverdi
ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til eigin afnota eru Posthus-
straeti 2, sem hysa Hotel 1919 og skrifstofa félagsins. Bifreidar og
skrifstofuteeki eru feerd & kostnadarverdi ad fradregnum
afskriftum. Eignir til eigin nota namu 3.789 m.kr. i &rslok 2020
samanborid vid 4.068 m.kr. arid 2019. Fasteignirnar vid Posthus-
streeti 2 eru langsteersta eignin til eigin nota og ndmu 3.225 m kr. |
arslok.

Arsskyrsla 2020

Vidskiptakrofur og adrar krofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur namu 842 mkr. i lok ars
2020 samanborid vid 292 mkr. i arslok 2019. Langtimakrofur ndamu
83 mkr. bar af eru 31 mkr. tilkomnar vegna gjaldfallinna leigu-
greidslna og rekstrarkostnadar. | peim tilvikum par sem gjald-
follnum leigugreidslum er breytt i langtimakrofur hefur félagio ad
ollu jofnu fengid auknar tryggingar dsamt pvi ad krafan er ordin
vaxtaberandi og komin i afborgunarferli.

Vidskiptakrofur vegna leigu namu 311 mkr. i arslok 2020 og saman-
borid vid 77 mkr. arid adur. bar af eru vidskiptakrofur vegna
frestadra leigugreidslna 142 m.kr. Vidskiptakrofur vegna annars
rekstur, p.e. hoételreksturs og sameiginlegs kostnadar namu 107
m.kr. en voru 119 m.kr. um i arslok 2019. Alls jukust vidskiptakrofur
um 550 mkr. Ad mestu leyti eru vidskiptakrofur 0-30 daga gamlar.
Adrar skammtimakrofur namu 420 mekr. i lok érs 2020, par af eru
390 m.kr. vegna solu & Jarnhalsi 2.

Aldursgreindar vioskiptakrofur
2019 2020

250

200

150

m.kr.

100 — —

50 — —

0-30 daga 30-60 daga 60-90 daga 90 daga og eldra
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Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Um eigio fé og skuldir felagsins

Eigid fé

HIULAE G e
Yfirverdsreikningur hlutafjar ...
LOghuNdinn VarasjOOUL ...
ENAUrmMatSreikNINGUE ..o e,
Bundinn hlutdeildarreikNiNGUI ..o
OrAdStafad €IGIO & ...,

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIT ..o e

LI GUSKUIT e
TekjuskattsskuldDINAING ..o

Vaxtaberandi SKUIAIT ..o
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

18

20
21
22

20
23

2020 2019
3.415 3.423
12.648 12.687
866 866

0 153
6.016 5.182
10.255 10.242
33.200 32.552
60.500 58.364
2.287 2.039
7.445 7.252
70.232 67.655
1.501 1.416
1.116 969
2.617 2.386
72.850 70.041
106.050 102.594

Eigid fé
Eigid fé samstaedunnar nam 33.200 mkr. i arslok 2020 og nam
eiginfijarhlutfallid 31,3% samanborid vid 31,9% i lok ars 2019.

Félagid keypti eigin hluti ad nafnverdi 7,5 mkr. fyrir 46,2 mkr. &
arinu. Med tilkynningu | Kaupholl islands pann 25. mars sl. lauk
félagid endurkaupaaetluninni fyrr en desetlad hafdi verid.

A adalfundi félagsins sem haldinn var 10. juni 2020 var sampykkt
ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti sem félagid hafdi keypt i
samraemi vid endurkaupadaastlanir, 41.317.000 kr. ad nafnverdi og
er hlutafé félagsins nu 3.423.863.435 kr. Félagid & nu eigin hluti ad
fiarhaed 8.800.000 ad nafnverdi. Stjorn félagsins lagdi ekki fram
tillogu um ardgreidslu vegna rekstrararsins 2019.

Langtimaskuldir

Vaxtaberandi skuldir voru 62.001 m.kr. & arinu 2020 samanborid
vio 59780 mkr. &rid adur. Vegnir verdtryggdir  vextir
samstaedunnar voru 3,15% lok ars og vegnir overdtryggdir vextir
2,91% og hafa aldrei verid laegri.

Vedsetningarhlutfall samsteedunnar, p.e. vaxtaberandi skuldir
sem hlutfall af fasteignum félagsins, nam 61,8% i arslok 2020
samanborid vid 61,2% arid adur.

Félagid er med onytta lanalinu ad fjarhaed 1.560 m.kr. pvi til
vidbotar & félagid ovedsettar fasteignir ad fjarhaed teeplega 6.350
m.kr.

Arsskyrsla 2020

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 7.445 mkr. i arslok 2020.
Pad er mat stjornenda félagsins ad tekjuskattur komi ekki til
greidslu & naestu arum og ad félagid muni nyta tekjuskattsinneign
af nuverandi yfirfeeranlegu skattalegu tapi sem feerd er til
laekkunar & tekjuskattsskuldbindingunni.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda af vid-
skiptaskuldum,  &folinum  ogreiddum voxtum og  &drum
skammtimaskuldum. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
namu 1116 m.kr. i arslok 2020. Vidskiptaskuldir namu 208 mkr.,
afallnir vextir voru 452 mxkr. og adrar skammtimaskuldir namu
456 m kr.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2020
Vidskiptaskuldir ... 208
AFQIINIE VEXTIT .o, 452
Adrar skammtimaskuldir ... 456
Samtals 1.116
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Fjarhaedir eru i milljonum kréna

Um sjodstreymi félagsins

Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur arsins

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Solutap (hagnadur) fjarfestingareigna ..o

Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13

AFSKIIftir Og VIFOISIYINUN ..o 16

Breyting & rekstrartengdum €ignUM ..o
Breyting & rekstrartengdum skuldum ............oooiiiiiieeeee

Innborgadar vaxtatekjur

Greidd vaxtagjold ...........

Fjarfestingarhreyfingar:

Fiarfesting i fjarfestingareignum ..o, 13
SOluverd flarfestingar€igNa ......c.o.oow oo
Fiarfesting i eignum til €igin NOta ... 15
Soluverd eigna til €IgiN NOTA .....ooo i

Skuldabréfaeign, Preyting ... 17

Adrar krofur, breyting ...

Fjarmognunarhreyfingar:
Tekin ny langtimalan .....

Afborganir og uppgreidsla langtimalana ..o 20

Greiddur ardur ................

Endurkaup @ eigin bré&fum .o
Skammtimaskuldir, Preyting ...

Haekkun (leekkun) & handbaeru fé

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbartfé ilok arsins

Fiarmognunarhreyfingar

Fjarfesting og fjarmdgnun an greidsluahrifa:
SOluverd flarfestingar€igNa ..o

Adrar skammtimakrofur

Eik fasteignafélag hf.

2020 2019
5.480 7.564
152) 3
594)  ( 2.170)
304 165
5.038 5.562
209) 63
7 18
4.836 5.644
36 84
3.014) 2.624)
1.858 3.104
2573) 1.558)
0 60
106)  ( 326)
5 0

47) | 18)

0 50)
2.722) 1.891)
21181 18.861
20.260)  ( 18.451)
0 1.016)
46) 298)
75 319)
950 ( 1.223)
86 10)
1.837 1.847
1.922 1.837
390 0
390) 0

Rekstrarhreyfingar
Handbeert fé fra rekstri nam 1.858 m kr. & arinu 2020 en handbeert
fé fra rekstri an vaxtagjalda og vaxtatekna nam 4.836 m kr.

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfestingarhreyfingar & arinu 2020 voru 2.722 mkr. Fjarfesting i
fjarfestingareignum nam 2.573 m.kr. samanborid vid 1.558 mkr.
arid adur. Fjarfesting i eignum til eigin nota nam 106 m.kr.

Fjarmognunarhreyfingar

Félagid tok ny bankalan, steekkadi Utgefna skuldabréfaflokka og
gaf Ut nyjan flokk fyrir samtals 21181 mkr. & arinu. P4 namu
afborganir og uppgreidslur 20.260 m kr.

Landfestar, détturfélag Eikar fasteignafélags greiddi upp flokkinn
LF 14 1 & arinu og samhlida pvi gaf Eik Ut skuldabréfaflokkinn EIK
141233 ad nafnverdi 6.500 m.kr., dsamt pvi ad ny bankalan voru
tekin.

Arsskyrsla 2020

EIK 050726 var staskkadur prisvar & arinu og var heildarsteerd
flokksins 5.880 mkr. ad nafnverdi um aramét og pa var EIK
050749 steekkadur einu sinni og nam heildarsteerd flokksins
6.500 m.kr. Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til nidurgreidslu a
bankalanum.

Fiarmognunarhreyfingar voru 950 mkr. & arinu 2020. Enginn
ardur var greiddur til hluthafa & arinu.

Handbart fé

Handbaert fé nam 1.922 m.kr. i arslok 2020 og jokst um 86 m.kr. &
milli ara.
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Arsreikningur samstadu

Efnisyfirlit

Skyrsla og ritun stjornar og forstjora
Aritun 6hads endurskodanda

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2020
Efnahagsreikningur 31. desember 20120
Eiginfjaryfirlit arsins 2020
Sjoostreymisyfirlit arsins 20

Skyringar

Oendurskodud fylgiskjol
Stjornarhattayfirlysing
Ofjarhagsleg upplysingagjof
Arsfioroungayfirlit




Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda félagsins
samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteignafélag hf, asamt
dotturfélogum sem oll eru i 100% eigu modurfélagsins. Starfsemi
samstaedunnar er eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhtsnaedi
og eignarhald & hotelrekstri.

Rekstur

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar fast-
eignafélags hf. og dotturfélaga. Tekjur samstaedunnar namu 8.345
m.kr. & arinu 2020 samanborid vid 8.656 mkr. arid 2019. Rekstrar-
hagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu, soluhagnad og
afskriftir nam 5.038 m.kr. arid 2020 samanborid vid 5.562 mkr.
arid adur. Matsbreyting fjarfestingareigna nam 594 m.kr og solu-
hagnadur fjarfestingareigna nam 152 m.kr. Samkveemt rekstrar-
reikningi samsteedunnar nam heildarhagnadur arsins 693 m.kr.
Handbeert fé fra rekstri nam 1.858 m.kr. samkveemt sjodstreymi
samstaedunnar.

[ skyringu 24 er fjalla® um pa aheettu sem tengjast fjarmala-
gerningum samsteedunnar. | skyringu 25 er fjallad um rekstrara-
heettu.

Efnahagur

Heildareignir samstaedunnar namu 106.050 mkr. i arslok 2020
samkveemt efnahagsreikningi, en par af nema fjarfestingareignir
98.404 mkr., eignir til eigin nota 3.789 m.kr. og handbeert fé 1.922
m.kr. Eigid fé samstezdunnar i arslok 2020 var 33.200 mkr., par af
hlutafé 3.415 mkr. Vaxtaberandi lan voru i érslok 62.001 mkr. en
par af voru 1501 mkr. medal skammtimaskulda. Félagid atti
6adregna bankafjarmognun ad fjarhaed 1.560 mkr. vid arslok og
ovedsettar fasteignir sem bokfeerdar eru @ um 6.300 m.kr. Félagid
greiddi 20.260 m.kr. & arinu i afborganir og uppgreidslur lana og
hafa vaxtakjor félagsins aldrei verid betri. Landfestar, détturfélag
Eikar fasteignafélags, greiddi upp skuldabréfaflokkinn LF 14 1 &
arinu.  Samhlida pvi var gefinn Gt nyr skuldabréfaflokkur,
EIK 141233, asamt pvi ad tekin voru ny bankalan. Seld voru skulda-
bréf ad nafnvirdi 6.500 mkr. i flokknum. EIK 050726 var
steekkadur prisvar & arinu og nam heildarstaerd flokksins 5.880
m.kr. ad nafnverdi i arslok. EIK 050749 var staskkadur einu sinni og
nam steerd flokksins 6.500 m.kr. ad nafnverdi i arslok. Vegin verd-
tryggd kjor félagsins namu 3,15% vid arslok og vegin overdtryggd
kjor 2,9%. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 31,3% i lok érs.

Eik fasteignafélag hf.

Ardgreidslustefna stjornar gerir rad fyrir ad félagid greidi Ut 35% af
handbeeru fé fra rekstri ad fradreginni peirri fjarheed sem nytt var
var til endurkaupa & eigin bréfum fram ad bodun adalfundar. Stjérn
leggur til vid hluthafafund ad greitt verdi um 35% af handbeeru fé
fra rekstri i ard til hluthafa, eda 650 m.kr.

CovID-19

Allt fra pvi ad faraldurinn for fyrst ad hafa ahrif a starfsemi leigutaka
félagsins hefur félagid kappkostad ad veita leigutokum adstod.
Félagid setti af stad markadsherferd i samstarfi vid veitingahus og
Hotel 1919 i upphafi faraldursins dsamt pvi ad rada Deloitte sem
radgjafa fyrir leigutaka. Hlutverk Deloitte var fyrst og fremst hugsad
til adstodar peim leigutokum sem a purftu ad halda til ad na betur
utan um aeetlanagerd® og nytingu opinberra Urreeda og i
framhaldinu veita félaginu radgjof.

Félagid lagdi mikla aherslu a velferd, heilsu og vinnuumhverfi starfs-
folks i faraldrinum. Félagid nytti autt hisnaedi i Képavogi undir adra
skrifstofu, tryggdi starfsfolki aseettanlega vinnuadstodu heima fyrir
0g jok prif og sottvarnir i hiisnaedi félagsins.

Ahrif COVID-19 4 rekstrarreikning félagsins ma fyrst og fremst sja i
virdisryrnun vidskiptakrafna, taprekstri & Hotel 1919 og samdreetti |
utleigu. Félagid aeetlar ad faraldurinn hafi haft lidlega 655 m.kr.
neikveed ahrif & EBITDA félagsins & arinu 2020. Virdisryrnun
vidskiptakrafna var 375 m.kr. umfram upphaflega deetlun, aftkoma
Hotel 1919 var 230 m.kr. lakari en upphafleg deetlun og samdrattur i
utleigu var um 50 mkr. Félagid aeetlar ad ahrif faraldursins & rekstur
félagsins verdi umtalsverd allt arid 2021 enda er ennpa dvissa um
ahrif COVID-19 & islenskt efnahagslif. Stjérnendur telja ad ekki leiki
vafi um rekstrarheaefi félagsins og er pad vel i stakk buid til ad takast
a4 vid ovissar ytri adstaedur. Nanari upplysingar um ahrif faraldursins
a félagid ma finna i skyringum 4, 24 og 25.

Hlutafé

Skrad hlutafé i arslok nam 3.424 mkr. Allt hlutafé félagsins er i
einum flokki og njota allir hlutir sému réttinda. Félagid & sjalft 8,8
m.kr. af hlutafé félagsins.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 451 hluthafa (kennitolur), en i
arsbyrjun voru 420 hluthafar.

10 steerstu hluthafar félagsins vid lok ars 2020 voru skv. hluthafa-
skra félagsins eftirfarandi:

Brimgardar enf........oooooeeee, 12,5%*
Lifeyrissjodur verslunarmanna...........c..ccocoocooooeeoeoeeeeeee 8,9%
ArON DANKI N 8,6%
Almenni lifeyrissjodurinn..........ooooooooeeoe 8,0%
Gildi - [[feYriSSJOOUI ... 7,9%
Lifsverk lifeyrissjOOUr. ... 5,3%
Birta lifeyrisSjOOUI ... 51%
Stapi lifeyrisSJOOUN ..o 4,7%
Bru Lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga.................. 41%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild.............cc.ccco..c....... 3,5%

A adalfundi félagsins pann 10. juni 2020 var sampykkt ad vikja fra
ardgreidslustefnu stjornar og greida ekki ard til hluthafa vegna
ovissu um ahrif COVID-19 a rekstur félagsins.

pann 12. mars 2020 hrinti félagid i framkveemd endurkaupaasetiun
par sem aaetlad var ad kaupa allt ad 75 milljonir hluti fyrir 500 m.kr.
ad hamarki. Vegna o6vissu um ahrif COVID-19 & rekstur félagsins
lauk félagid endurkaupasetlun pann 25. mars 2020 eftir ad hafa
keypt 7,5 milljonir hluta fyrir 46,2 mkr. A adalfundi félagsins var
sampykkt ad leekka hlutafé félagsins um pa hluti sem félagid hafoi
keypt &4 arunum 2019 og 2020, samtals 41.317.000 hluti.

*Brimgardar ehf. attu skv. hlutaskra félagsins 12,5% eignarhlut f
félaginu i arslok. pann 30. desember 2020 birtist tilkynning &
Nasdaq Iceland um ad Brimgardar ehf. settu samninga um fram-
virk kaup fyrir 7,8% af hlutafé félagsins til vidbotar. Ad teknu tilliti til
samninganna var samanlagdur eignarhlutur peirra i arslok 20,3%.

Fasteignir félagsins

i arslok 2020 namu fjarfestingareignir félagsins 98.404 mkr.,
fasteignir i proun 659 m kr. og eignir til eigin nota 3.789 m kr. Fast-
eignir félagsins eru 110 talsins, med rumlega 312 pus. fermetra, yfir
600 leigueiningar og 400 leigutaka. Helstu eignir félagsins eru
Smaratorg 1 og 3 (Turninn) i Kopavogi, Sudurlandsbraut 8 og 10,
Myrargata 2-16, Borgartun 21, 21a og 26, Alfheimar 74 (Nyi Gleesi-
beer), Glerartorg & Akureyri, SkUtuvogur 14-16, Austurstreeti 5, 6, 7
og 17, og Podsthusstreeti 2. Steersti eignaflokkur félagsins er
skrifstofuhuisneedi sem er 46% af virdi alls fasteignasafnsins.

Arsskyrsla 2020

Verslunarhlsnaedi er 24% safnsins, lagerhusnasdi 13% safnsins,
hotel 9%, heilsutengt hisnaedi 5% og veitinga- og skemmtistadir
3%.

Felagid keypti Skeifuna 9 & arinu, en fasteignin liggur vid hlid
Skeifunnar 7, annarrar eignar félagins. Badar eignirnar eru a sama
reit samkveemt nylegu rammaskipulagi Reykjavikurborgar um
Skeifusvaedid. Med kaupunum gefst félaginu teekifeeri til ad radast i
deiliskipulagsvinnu fyrir reitinn og proa hann i kjolfarid. Félagid
bindur vonir vid moguleika til nytingar a pessum reit i nainni fram-
tid. Felagid flokkar Skeifuna 9 sem prounareign. pa seldi félagid
eina eign & arinu, Jarnhals 2.

Sameining dotturfélaga

Félagi® sameinadi EF1 vid Eik fasteignafélag & éarinu. Pa
sameinadist doétturfélag Landfesta, LF2, 60ru dotturfélagi Land-
festa, LF1, & arinu. Samrunarnir midudust vid 1.1.2020.

Sjalfhaert samfélag

Eik fasteignafélag hefur einsett sér ad nyta ahrifamatt sinn til pbess
ad studla ad sjalfbeeru samfélagi par sem baedi folk og fyrirteeki
geta vaxid og dafnad. Med sjalfbaeru samfélagi er att vid ad
audlindir séu nyttar & abyrgan hatt og ad starfsemi okkar og at-
hafnir skerdi ekki lifskjor komandi kynsléda.

Félagid gefur nu i pridja sinn Ut samfélagsskyrslu sem fylgirit vid
arsreikning 2020. | samfélagsskyrslunni sem gerd er i samraemi vid
UFS leidbeiningar Nasdaq fra 2019 eru birtar upplysingar um stédu
og préun meelikvarda a frammistodu samstaedunnar med tilliti til
umhverfismala, félagslegra patta og stjornarhatta.

Stjornarhattir og 6fjarhagsleg upplysingargjof

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid ad hafa
goda stjornarhaetti avallt sér ad leidarljosi. Stjornarhasttir Eikar eru i
samreemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktir félagsins og
starfsreglur stjérnar. Félagid leggur aherslu & ad vidhalda godum
stjornarhattum og taka stjornarhesttir  félagsins mid  af
leidbeiningum um stjornarhaetti  fyrirteekja sem  Vidskiptarad
islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu Ut
arid 2015. Hlutfall kynja i stjorn félagsins er 60% karlkyn og 40%
kvenkyn og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga um kynja-
hiutfoll i stjornum hlutafélaga. Hlutfall kynja i framkveemdastjorn
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félagsins er 75% karlkyn og 25% kvenkyn. Hlutfall starfsmanna
félagsins er 61% karlkyn og 39% kvenkyn. A hluthafafundi félagsins
pann 12. desember 2018 var stofnud tilnefningarnefnd sem
tilnefnir frambjodendur til stjdrnarsetu i félaginu.

Félagid birtir | arsreikningi sinum kafla um ofjarhagslega
upplysingagjof asamt pvi ad samfélagsskyrsla, sem gerd er eftir
leidbeiningum Nasdaq fra arinu 2019, er fylgiskjal arsreikningsins
fyrir ari® 2020. | skyrslunni eru settir fram meaelikvardar & frammi-
stodu samsteedunnar med tilliti til umhverfismala, félagslegra
patta og stjornarhatta.

Frekari upplysingar um stjorn og stjornarhaetti  dsamt
ofjarhagslegri upplysingagjof ma nalgast & heimasidu félagsins,
www.eikis, og i fylgiskjolum arsreikningsins, ,Stjérnarhatta-
yfirlysing” og ,Ofjarhagsleg upplysingagjof”.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evréopusambandinu og er endurskodadur af KPMG ehf. Samkveemt
bestu vitneskju er pad alit stjornar og forstjora ad samstaeduars-
reikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu
samstaedunnar & arinu 2020, eignum, skuldum og fjarhagsstédu
hennar 31. desember 2020 og breytingu & handbeeru fé & arinu
2020. Jafnframt er pad alit stjornar og forstjéra ad samsteedu-
arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjora geymi gloggt yfirlit
um proun og arangur i rekstri samstaedunnar, stodu hennar og lysi
helstu dhasttupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med ars-
reikning félagsins fyrir arid 2020 med undirritun sinni. Stjorn og
forstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja samstaedu-
arsreikninginn.

Reykjavik, 2. mars 2021

Stjérn

Eyjolfur Arni Rafnsson
Formadur

Gudrun Bergsteinsdottir

Arna Hardardottir

Bjarni Kristjan porvardarson

Hersir Sigurgeirsson

Forstjori

Gardar Hannes Fridjonsson

Eik fasteignafélag hf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Eikar fasteignafélags hf.
Aritun um endurskodun samstaduarsreiknings
Alit

Arsskyrsla 2020

Vid hofum endurskodad samsteeduarsreikning Eikar fasteignafélags hf. ("samsteedan”) fyrir arid 2020. Samsteeduarsreikningurinn hefur
ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar

reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstodu samsteedunnar 31. desember 2020 og afkomu sam-
steedunnar og breytingu a handbeeru fé & arinu 2020, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram iislenskum légum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Aliti®d er i samraemi vid skyrslu okkar til endurskodunarnefndar og stjornar.

Grundvallur alits

Vid endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i kaflanum Abyrgd
endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni i samraemi vid gildandi sidareglur fyrir
endurskodendur. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Samkveamt bestu vitund okkar og skilningi lysum vid pvi yfir ad vid hofum ekki veitt neina oheimila pjonustu samkveemt 1. mgr. 5. gr
reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 537/2014 og vid erum 6had samstaedunni vid endurskodunina.

Vid vorum fyrst kjorin endurskodendur félagsins arid 2004 og hofum verid endurskodendur félagsins samfellt sidan pa.

Lykilpattur endurskodunar

Lykilpattur endurskodunar er sa pattur, sem samkveemt faglegu mati okkar, hafdi mest vaegi vid endurskodun samstaeduarsreikningsins.
Vid gefum ekki sérstakt lit & lykilpeattinum en tokum & honum vid endurskodun & samstaeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um

alit okkar & honum.

Lykilpattur
Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 30 e ,,Fjarfestingareignir”

Fjarfestingareignir eru bokfeerdar a 98.404 millj. kr. og eru 92,8%
af heildareignum samsteedunnar 31. desember 2020.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a
reikningsskiladegi af stjérnendum félagsins. Vid matid & eig-
nunum meta stjornendur sjodflaedi sem samstaedan ma veenta af
leigusamningum. Par eru lagdar til grundvallar forsendur um
deetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad
loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur
peirra. Einnig er lagt til grundvallar mat stjérnenda & préun ymissa
annarra patta f framtidinni, svo sem vaxta & fjarmalamaorkudum.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i endurskodun
okkar & arsreikningi samsteedunnar vegna pess hversu hatt hlut-
fall pessar eignir eru af heildareignum hennar og vegna évissu um
préun ymissa patta sem lagdir eru til grundvallar mati stjornenda
a sjoofleedi vegna eignanna.

Vidbrdgd i endurskoduninni

Vid nutum adstodar verdmatssérfraedinga okkar vid ad yfirfara
reiknilikon og forsendur sem stjornendur byggdu a vid Utreikn-
inga sina & gangvirdi fjdrfestingareignanna. | peirri vinnu folst
medal annars:

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

« Vid yfirforum og l6gdum mat & hvort forsendur i Utreikningum
veeru videigandi, svo sem leigufjarhaedir samkvaemt samningum,
markadsleiga sem tekur vid pegar leigusamningum lykur, vidhald
og fasteignagjold.

+ Vi® matum hvort forsendur sem notadar voru vid nlvirdingu
deetlads framtidarsjédfleedis eignanna veeru videigandi med pvi
ad bera paer saman vid upplysingar um fjarmognunarkjor a at-
vinnuhusnaedi og adrar markadsforsendur.

Vid yfirforum skyringar og stadfestum ad upplysingar sem reikn-
ingsskilareglur kveda @ um komi par fram.
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Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjorn og forstjori bera dbyrgd & 6drum upplysingum. Adrar upp-
lysingar eru arsskyrsla ad undanskildum samsteeduarsreikningi
og aritun okkar & hann. Alit okkar & samsteedudrsreikningnum
naer ekki til annarra upplysinga og vid stadfestum paer ekki a
neinn hatt.

[ tengslum vid endurskodun okkar & samstaeduarsreikningnum
ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja
fyrir og meta hvort paer séu i verulegu dsamraemi vid samstaedu-
arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid hofum aflad okkur vid
endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli
vinnu okkar, alyktum ad verulegar rangfeerslur séu i 6drum upp-
lysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid hofum ekkert ad upplysa
hvad petta vardar.

Abyrgd stjornar og forstjora a samstaduarsreikningnum

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu
samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reiknings-
skilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusamband-
inu og vidbodtarkrofur sem koma fram i islenskum logum og
reglum um arsreikninga skradra félaga og fyrir pvi innra eftirliti
sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
samstaeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem
er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteedudrsreikningsins ber stjorn og forstjéra ad
leggja mat a rekstarhaefi samsteedunnar og upplysa, eftir pvi sem
vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvoll reikn-
ingsskilanna vid éaframhaldandi rekstrarheefi, nema pau eetli
annad hvort ad leysa samsteeduna upp eda hestta starfsemi
hennar, eda hafa engan annan raunhaefan kost en ad gera pad.

Eik fasteignafélag hf.

Stjorn og forstjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu
samstaeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaduarsreikn-
ingsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samstaedu-
arsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda
sem inniheldur &lit okkar. | haefilegri vissu felst areidanleiki en ekki
trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljos verulega annmarka ef
peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi
eda mistaka og eru taldir verulegir ef peir einir og sér eda saman-
lagt geetu haft ahrif & efnahagslegar akvardanir sem notendur
samstaeduarsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla
beitum vid avallt faglegri démgreind og vidhofum faglega gagn-
ryni. Ad auki:

e Greinum vi® og metum haettu & verulegri skekkju i samstaedu-
arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,
skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad
bregdast vid peirri heettu og 6flum endurskodunargagna sem
eru neegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar &. Heettan a
ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en
ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi
getur falid i sér samseeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt,
villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina,
til ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til
ad veita alit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt
mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vi®d um hvort notkun stjérnar og forstjora & forsendu
reikningsskilanna um rekstrarheefi sé videigandi og metum, a
grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar
sem valdid geestu verulegum vafa um rekstrarheefi sam-
steedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber
okkur, i aritun okkar, ad vekja sérstaka athygli a videigandi skyr-
ingum samstaeduarsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6-
fullneegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar
byggir 4 endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetn-
ingu aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adstaedur |
framtidinni gert samstaeduna orekstrarhasfa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaedu-
arsreikningsins i heild, ad medtoldum skyringum, og hvort sam-
staeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vid-
skiptum og atburdum.

e Oflum neegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi
fijarhagslegar upplysingar eininga innan samsteedunnar til ad
geta gefid alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir

Arsskyrsla 2020

skipulagi, eftirliti og framkveemd endurskodunar samsteedunnar
og berum oéskipta abyrgd a aritun okkar.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid
hofum uppfyllt skyldur sidareglna um ohaedi og upplysum um
tengsl eda onnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif a
6haedi okkar og pegar vid 4, til hvada varnaradgerda vid hofum
gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn og endurskodunar-
nefnd um, leggjum vid mat & hvada peettir hofdu mesta pydingu
vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir
endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum | aritun okkar
nema l6g 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 akvadalaga

[ samraemi vi®d akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikn-
inga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu
stjornar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer
upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid l6g um arsreikn-
inga og koma ekki fram i skyringum.

Audur borisdottir endurskodandi, ber dbyrgd a endurskodun sam-
steedudrsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 2. mars 2021

KPMG ehf.

Audur Porisdottir
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Yfirlit um heildarafkomu arsins 2020

L GUEEK UL e
AOTar rekSTrarteRjUr ..o e

REKSEIrArKOSTNAOUL ... e e
Virdisryrnun VIOsKiptakrafNa ........ooo oo e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigNa ...
Matsbreyting fjarfestingar€igNa ..........ooow oo
AFSKITtir Og VIFOISIYINUN ..o e,

Rekstrarhagnadur

FJArMUNGTEKIUL .
FJArmMagnsSgiOld ..o
Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt
TKJUSKATEUL ..o e,

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma

Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé:

ENAUrMat faSTEIGNG ...,
TeKJUSKATTUL e

Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & DU ...

Skyringar & bladsidum 22 - 39 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

13
16

10

12

2020 2019
7.562 7.393
783 1.264
8.345 8.656
2.885) 3.064)
421) 31)
5.038 5.562
152 3)
594 2170
304) 165)
5.480 7.564
36 84
4.439) 3.932)
4.403) 3.848)
1.076 3.716
230) 748)
846 2.968
190) 0
37 0
153) 0
693 2.968
0,25 0,86

Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Eignir

Oefnislegar €igNir ....o.oeeeceeeceeeeeeeeeeeee.
Fiarfestingareignir ..o
Fasteignir { proun ..o
Eignirtil eiginnota ...
Langtimakrofur oo

Vidskiptakrofur og adrar skamsmmtimakrofur ..
Handbaert f& ...,

Eigid fé

HIUtafe ..o

Yfirverdsreikningur hlutafjar .........................

Logbundinn varasjoour ..o
Endurmatsreikningur ...
Bundinn hlutdeildarreikningur ........................
Oradstafad €igiod F& ..o

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir .......oocooovoooiie,

Leiguskuldir ..o
Tekjuskattsskuldbinding ...

Vaxtaberandi skuldir ..o,

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyr.
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22

20
23

Arsskyrsla 2020

2020 2019
351 433
98.404 95.918
659 0
3.789 4.068
83 46
103.286 100.465
842 292
1.922 1.837
2764 2129
106.050 102.594
3.415 3.423
12.648 12.687
866 866

@) 153

6.016 5.182
10.255 10.242
33.200 32.552
60.500 58.364
2.287 2.039
7.445 7.252
70.232 67.655
1.501 1.416
116 969
2.617 2.386
72.850 70.041
106.050 102.594
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Fjarhaedir eru i milljonum kréna Arsskyrsla 2020

Eiginfjaryfirlit 31. desember 2020 Sjoostreymisyfirlit arsins 2020

Yfirverds- Log- Bundinn Skyr. 2020 2019
reikningur  bundinn  Endurmats- hlutd.- Oradstafad Eigidfé  Rekstrarhreyfingar:

Hlutafé  hlutafjar varasj.  reikningur  reikningur eigiofé  Samtals Rekstrarhagnadur GrsSiNS .........c.coovovvoioioeeeeeeeeeee e 5.480 7564

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Arid 2019 Solutap (hagnadur) fiarfestingareigna ...........cooccvveeiieiieece e, ( 152) 3
Matsbreyting fjarfestingare€igna ...........ccooo oo 13 ( 594) ( 2.170)
Eigi® fé 1.1.2019 .o, 3.456 12.950 866 153 3.700 9772 30.898 Afskriftir 0g VIrOISIYINUN L. 16 304 165
Heildarhagnadur arsins .............c.......... 2.968 2.968 5.038 5.562
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ..... 1.482 ( 1.482) 0 Breyting & rekstrartengdum €ignUM ....o.ovvioeee oo, ( 209) 63
Greiddur ardur 0,29 & hlut .................... ( 1.016) ( 1.016) Breyting & rekstrartengdum skuldUm ..o 7 18
Endurkaup & eigin bréfum ..................... ( 34) ( 264) ( 298) 4.836 5.644
Eigid fé 31122019 ..o 3.423 12.687 866 153 5.182 10.242  32.552 INNborgadar Vaxtatejur ..o 10 36 84
Greidd vaxtagjold ... ( 3.014) ( 2.624)
Arid 2020 Handbeert fé fra rekstri 1.858 3.104

Fjarfestingarhreyfingar:
EIGi® T 11,2020 oo 3493 12687 866 153 5182 10242 32550 Fjérfesting | fjérféstingéreignum ......................................................................... 13 ( 2.573) ( 1.558)
Heildarhagnadur Arsing ... ( 153) 846 693 ?o/luveré fje?rfgstlngar§|gn§ ................................................................................... 0 60
Feert &4 bundinn hlutdeildarreikning ..... 834 ( 834) 0 J“arfestmg} e|gn‘unj tA” BIGIN NOTA v I 106) ( 326)
o ) Soluverd eigna til @igin NOa ... 5 0
Endurkaup & eigin bréfum ..................... ( 8) ( 39) ( 46) o ‘
Eigid fé 3112.2020 A T aA Py 5 oy e 58500 Skuldabréfaeign, Breyting ..o 17 ( 47) ( 18)
T : : : : : ABrar Krofur, BrEYEING ..o, 0 ( 50)
Fijarfestingarhreyfingar ( 2.722) ( 1.891)
Fjarmdgnunarhreyfingar:

Tekin ny langtimaldn ... 20 21181 18.861
Afborganir og uppgreidsla langtimaldna ... 20 ( 20.260) ( 18.457)
GreiddUr arOUT .. 0 ( 1.016)
Endurkaup d eigin bréfum ... ( 46) ( 298)
Skammtimaskuldir, breyting ... 75 ( 319)
Fjiarmognunarhreyfingar 950 ( 1.223)
Haekkun (Iekkun) & handbaru fé 86  ( 10)
Handbzrtfé i arshyrjun 1.837 1.847
Handbaertfé ilok arsins 1.922 1.837

Fjarfesting og fjaArmognun an greidsluahrifa:

Soluverd fjarfestingareigna ... 390 0
ABrar skammMEIMaKIOTUL ..., ( 390) 0

Skyringar & bladsidum 22 - 39 eru orjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf. 2 0



Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Eik fasteignafélag hf.

Skyringar

Skyring

1. Almennar UPPRIYSINGA ...,
2. Grundvollur reikningsskilanna ............cccoooovovoeoeoeoeceeeeeeee
3. AKVOrOUN GaNGVIr®IS ..o
4. ARGF COVIDTD oo
5. StarfspPattayfirlit . ..o,
B.  ReKStrartekjur ...
7. RekstrarkOStNaOUI .........cooiiiiieeeeeeeeee e
8.  Launog launatengd gjold.........coooeeeeeeeee
9. Pboknun til endurskodenda...........coooovvovoeiioeeieee
10.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold ...,
T TekJUSKATTUL oo,
12, OfNISIEGAr QIGNIT .o
13, FJarfestingar@ignir ..o,
14, Fasteignir i PrOUN ..o,
15, Eignir til €igin NOta .....coooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee,
16, AFSKIIFIr e
17.  Vidskiptakrofur og adrar Krofur o
LES TR TG 1o R 1o
19.  Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut ...
20.  VaxtaberandilAn ........cccooooooioiiooeeeeeeeeeeeeeee e,
21, Leiguskuldbinding.......c.coovovieeieeeeeeeeeeeeee e
22.  Tekjuskattsskuldbinding.........c.covovovioieceeeeeeeeee,
23.  Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.........................
24, Styring fiarhagslegrar 8haettu ......co.cooovovvivceceeeeeeeeeee
25, RekStrardhaetta.......cocooooviveieioeeeeeeeeeeeeeeeee e,
26, GANGVIFDI oo
27 Tengdir @OIlar .......co.coovieeeeeeeeeeeeeeeeeee e,
28, DOUIMTAIOT oo
29.  Atburdir eftir reikningsskiladag ...,
30. Helstu reikningsskilaadferdir ...

Bladsida

................................. 22

Arsskyrsla 2020
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Fjarhaedir eru i milljonum kréna Arsskyrsla 2020

Skyringar

1. Almennar upplysingar 3. Akvérdun gangvirdis

Eik fasteignafélag hf., ,félagid", er med adsetur & Islandi. Hofudstddvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2020 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem
visad er til sem samsteedunnar. Starfsemi samsteedunnar er eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhlsnasdi og
eignarhald & hotelrekstri. Heegt er ad nélgast samstaeduarsreikning félagsins a www.eik.is.

. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastddlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur | samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa veri® stadfestir
af Evrépusambandinu og 6drum vidbodtarkréfum sem koma fram i islenskum légum og reglum um érsreikninga
skradra félaga. Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastodlum og tulkanir & peim sem toku gildi fyrir
reikningsskilatimabil sem hofust 1. jantar 2020 hofdu ekki veruleg ahrif & reikningsskil félagsins. Stjorn félagsins
stadfesti arsreikninginn pann 2. mars 2021. Somu reikningsskilaadferdum er beitt vid gerd pessa éarsreiknings og
afyrra ari.

. Matsadferdir

Samsteeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir, sem eru feerdar &
gangvirdi, og fasteignir til eigin nota sem eru faerdar & endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat
4 gangvirdi | skyringum 3, 13 og 26. | skyringu 30 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar
og breytingar & peim & arinu.

. Starfreekslu- og framsetningargjaldmiadill

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur og birtur i islenskum kronum sem er starfreekslugjaldmidill
modurfélagsins og dotturfélaga. Allar fjarhaedir eru birtar i milljdonum krona nema annad sé tekid fram.

. Mat og akvardanir

Ger0 arsreiknings | samreemi vid alpjodlega 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 nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

Upplysingar um mat stjornenda og alyktanir vid beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &
arsreikninginn er ad finna i skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 13 um mat fjarfestingareigna.

Eik fasteignafélag hf.

Félagi® hefur komid upp ferli vid dkvordun gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera dbyrgd & ollum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati. Vid &kvordun gangvirdis notar samstaedan
markadsupplysingar ad eins miklu leyti og heegt er, en liggi slikar upplysingar ekki fyrir er byggt a mati
stjornenda.

Stjornendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar & gbgnum sem
ekki er unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd fra midlurum eda verdmatspjonustu,
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 vid mati® samkveemt
eftirfarandi stigum, par sem stig 1 er haesta stig:

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

Stig 2: Forsendur byggja a 6drum 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 @ gdognum sem ekki er unnt ad afla 8 markadi.

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis tilheyra mismunandi stigum, pa er gangvirdi allt feert &
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 30 um helstu reikningsskilaadferdir.
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4. Ahrif COVID-19 4 reikningsskilin 5. Starfspattayfirlit

Ahrif COVID-19 & rekstur félagsins voru vidtask. Félagid mastti rekstrarerfidleikum peirra leigutaka sem urdu fyrir tekjufalli Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo

med ymsum leidum eftir umfangi vandamala. Laekkun & hagnadi fyrir matsbreytingu, afskriftir og fijarmagnslidi ma ad starfspaetti sem selja voru og pjonustu & mismunandi morkudum.

mestu rekja til ahrifa faraldursins a rekstur félagsins. Fjarfestingar- Jéfnunar-
Starfshaettir 2020 eignir Hotel faerslur Samtals

Afleidingar COVID-19 & rekstur félagsins ma fyrst og fremst sja i haskkun & virdisryrnun vidskiptakrafna, aukningu a stodu

vidskiptakrafna, raunlaskkun & virdi fjarfestingareigna og neikveedri afkomu Hotels 1919. Félagid hefur farid pa leid ad LEIGUEEKIUF .o 7.851 0 ( 290) 7562

t.e/kj’ufa?r.a utgefna leigureikninga en feera virdisryrnun vidskiptakrafna @ moti. Nanari umfjollum um vidskiptakrofur ma REKSTAIEKIUT oo 622 162 0 783

Sja fskyringu 17 REKSHATKOSINEOUT .o ( 2664) ( 510) 290 ( 2.885)
Virdisryrnun vidskiptakrafna ... ( 418) ( 0) 0O ( 421)

Rekstur Héf[els 1919 gekk illla é arinu eftir go’éa byrjun en miki®d tekjufall var®d fra april til arsloka enda hotelgeirinn st grein Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbr. og afskriftir .......... 5393 ( 354) 0 £ 038

sem vard einna mest fyrir ahrifum faraldursins.

Matsbreyting fjarfestingareigna nam 594 mkr. & arinu sem er um 2,9% raunlaekkun. Kemur su raunlaskkun ad mestu til Soluhagnadur fJArfeStiNGarIgNa ..........o.viwvsvrsnrsnesn. [ O O [

vegna veentinga um laegri tekjur vegna ahrifa faraldursins til allt ad priggja dra en er mismunandi eftir tegundum Matsbreyting fjarfestingareigna ... 594 0 0 594

husnaedis. Nanari umfjollun um virdismat fjarfestingareigna ma sja i skyringu 13. AFSKITTIE oo ( 280) ( 24) 0 ( 304)
Hrein fjarmagnsgjold ... ( 4.378) ( 26) 0 ( 4.403)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ... 1.481 ( 404) 0 1.076
TekjusSKattur ... ( 31 81 0 ( 230)
Hagnadur (tap) ArSins ..o oo, 1170 ( 323) 0 846
Eignir 3112.2020 ..o 105.242 204 604 106.050
Skuldir 3112.2020 ..o 72.808 646  ( 604) 72.850
Fiarfestingar rsins ......oo.oo oo 2.678 2 0 2.680

Eik fasteignafélag hf. 2 3
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Fjarfestingar- Jofnunar- 6. Rekstrartekjur

Starfspattir 2019 eignir Hotel faerslur Samtals Rekstrartekjur greinast pannig: 2020 2019
LEIQUEEKJU oo, 7.675 0 ( 282) 7.393 LEIGUEEKJU e 7.562 7.393
ReKSTArteKjUr ..o 602 662 0 1.264 REKSEIArtEKIUT SBMEIGNA ..., 518 510
Rekstrarkostnadur ... ( 2.533) ( 813) 282 ( 3.064) TEKJUT AF NOTEITEKSTIT ... 162 662
Virdisryrnun vidskiptakrafna ... ( 31) 0 0 ( 31) ABIAE TEKJUT ..o 103 92
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbr. og afskriftir ........... 5713 ( 151) 0 5.562 REKSLAMEKIUI SAMITAIS <...v.ooveoeee e 8.345 8.656
Solutap fjarfestingareigna ..., ( 3) 0 0 ( 3) Samsteedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt frd nokkrum manudum til teeplega 29 &ra. Neer allir
Matsbreyting fjarfestingareigna ..., 2170 0 0 2170 samningarnir eru tengdir verdlagsproun med tengingu vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Samstaedan er
AFSKIITIr ( 150) ( 15) 0 ( 165) med 12 veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til og var hlutfall leigutekna af peim samningum
Hrein fjarmagnsgiold ... ( 3.847) ( 0) 0 ( 3.848) rimlega 2% af heildarleigutekjum félagsins. Tekjuveginn medalleigutimi er 6,6 ar (2019: 6,0 éar). Sumum
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ..o 3.883 ( 166) 0 3.716 leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima.

Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til
Tekjuskattur ... ( 782) 33 0 ( 748) endurskodunarakveeda um leigukjor og uppsagnarakveeda.
Hagnadur (tap) Arsins ..........ccocoovoioeeeeeeeeeeeeeeee 3101 ( 133) 0 2.968

LeIGUEEKJUI 2020 ... e e e - 7.268
Eignir 31122019 .o 102.1M 253 230 102.594 LeigUEEKIUL 2021 e 7.609 6.371
Skuldir 3112.2019 oo 70.053 218 ( 230) 70.041 LeigUEEKIUN 2022 .. oo 6.400 5.434
Fjarfestingar rsins ... 1.659 225 0 1.884 LeIgUEEKIUL 2023 . e e 5.377 4.348

LeIQUEEKIUN 2024 ..o 4.895 3.844

LeIGUEEKIUN 2025 ..o e 4.674

Leigutekjur eftir Meira €N 5 ar ... 25.042 21139

LeigUEEKIUr SAMLAIS ..o e 53.998 48.404

Eik fasteignafélag hf. 2 4
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1. Rekstrarkostnadur 8. Laun og launatengd gjold

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2020 2019 Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2020 2019

FaStEIgNAGIOI .o 1.315 1.251 AU e 539 609

Y GGINGAL e 78 65 LIy riSIOG O I 69 77

VIONAIASKOSTNAGUT ... 45 59 ONNUr 1aunNatengd GIOIA ... 33 58

Rekstrarkostnadur fasteigna ..o 608 583 Annar starfsmannakoStNAOU ... 14 20

Annar rekstrarkostnadur fjarfestingar€igna .......coovooo oo 17 161 Laun og launatengd gjold samtals ... 655 764

Rekstrarkostnadur NOEIS .. ... 221 531

Skrifstofu- 0g stjOrNUNArKOSTNAOUT ........oiiioe oo 446 2416 AATSVETK e, 40 64

Rekstrarkostnadur SAMTAIS ............oooow oo 2.885 3.064 SOOUGIAI T ArSIOK ..o 34 64

Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu: Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

EIGNIE T U IGU .o 2139 2.049 Rekstrarkostnadur flarfestingareigna ... 183 171

Eignir sem ekki myndudu leigutekjur @ Arinu ..o, 79 68 Rekstrarkostnadur NOLEIS ..o 179 299
2218 2.117 Skrifstofu- 0g stjorNUNarkoStNAOUY ... 293 293

Laun og launatengd gjold SAMTaAlS ........ooo oo 655 764

Rekstrarkostnadur NOEIS ..........o.ooiie e, 221 531

Skrifstofu- 0g StiOrNUNArKOSTNAOU .......ooovoeoe oo, 446 416 9. boknun til endurskodenda

Rekstrarkostnadur SAMTAIS ... 2.885 3.064 poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2020 2019

Hotel 1919 ehf., sem rekid er af Radisson Hotel Group, fékk opinberan studning ad fjarheed 60,2 m.kr. sem kom til Endurskodun & arsreikningi og konnun arshliutareiknings ........coocoeeeeoeceeeceeeee, 14 16

leekkunar a rekstrarkostnadi hotelsins. Vardandi atburdi eftir lok reikningsskiladags og Hotel 1919 ehf. visast i ONNUE DJONUSEA oo 3 3

skyringu 29. poknun til endurskodenda SAMLalS ..........co..ooiivoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 17 18

Eik fasteignafélag hf. 2 5
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10.

1.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fiarmunatekjur og fjarmagnsgold greinast pannig:

VaAXTAEEKJUL .o

VaXTAGJOIA .o
VEIODEERIUL ..o
UpRGreiOSIUGIAld ...

Fjarmagnsgjold SaMTAlS ... e

Fiarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ...

Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir tekjuskatt ...

Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ..............
Ofradrattarbaer KOStNAOU .........oo.ovveeeeeeeeeeeeeeeeee,
Nidurfeersla skatteignar .........ccooooooieeeeeeeee
AOrar PreYtiNGar ...
Virkur tekjuskattur ..o

Eik fasteignafélag hf.

20,0%
21%
(1,1%)
0,5%
21,4%

2020

1.076
215
22

12)

230

2020 2019
36 84
2.406) ( 2.495)
1.844) ( 1.438)
189) 0
4.439) ( 3.932)

4.403) ( 3.848)

2019

3.716

20,0% 743
0,4% 14

-0,1% ( 2)

-0,2% ( 7)
20,1% 748

12. Oefnislegar eignir
Oefnislegar eignir greinast pannig:

Kostnadarverd

Heildarverd 112019 ...,
Heildarverd 31.12.2019 ...,
ViIODOt A ArNU ..o
Heildarverd 3112.2020 ...

Afskriftir og virdisryrnun

Afskrifad alls T1.2019 ...,
AFSKrift 2019 ..o
Virdisryrnun 2079 e
Afskrifad alls 31122019 ..o

ATSKIIL 8 ArINU oo
VirdiSryrnuN @ AriNU w1
Afskrifad alls 31.12.2020 ....oovoooeeeeee e,

Bokfeart verd

12019 L
S112.2019 o,
1122020 .o

Arsskyrsla 2020

Vidskipta-  Oefnislegar
Vidskiptavild samningur eignir alls
351 220 571
351 220 571
O O O
351 220 571
O 76 76

O 29 29

O 34 34

O 138 138

O 29 29

O 54 54

O 220 220
351 144 495
351 82 433
351 O 351

Virdisryrnunarprof & vidskiptasamningi félagsins vid Radisson Hotel Group leiddi i 1jés ad virdi samningsins var O

kr. og hann pvi feerdur nidur ad fullu.

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 virdisprofs var gangvirdi ad frédregnum kostnadi vid

solu (e. fair value less cost to disposal) metid.

Lykilforsendur sem studst var vid i virdisryrnunarprofi voru m.a. eftirfarandi:

« Vegin avoxtunarkrafa 6,4%
« Voxtur 0,5%
- Eiginfjarhlutfall 30%
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Sjodstreymislikanid® sem notast var vid er sambeerilegt og med somu forsendur og notad var vegna virdismats
fiarfestingareigna félagsins (skyringar 13 og 30). Virdisprofid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrnun att sér

stad.

Eftirfarandi breyting & forsendum hefdi leitt til virdisryrnunar i arslok 2020
« Heekkun & vegnum medal fjdrmagnskostnadi (e WACC) um 0,25%

« Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%

« Laekkun & markadsleigu um 5%

13. Fjarfestingareignir

2020 2019
BOKFERIt VEIO T ArSDYITUN .o, 95.918 90.302
Leigueignir, ahrif innleidingar IFRST16 ... 0 2.039
Breytingar & 1eIgUEIGNUM ... e, 227 0
Fiarfesting { nGverandi fjarfestingareignuM ... 1.803 1.097
Fiarfesting i nyjum fjarfestingar@ignuUm ..o, 133 458
Seldar fJArfestiNngar@IgNIT ... 238) ( 60)
MAtSIOTEYEING oo 594 2170
Faert & eignir til €I1giN NOTA ..o e 0 ( 214)
Feert af eignum til €I1gIN NOA ..o 32) 126
BOkfaart verd { ArsloK ... ..., 98.404 95.918
Sundurlidun fjarfestingareigna
B I GNIT e 95.677 93.418
Byggingarr@ttir O TOOIN ... 461 461
LEIGUEBIGNIT < 2.265 2.039
Fjarfestingareignir alls ... 98.404 95.918
2020 Verslunar- Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hasnadi hasnaoi ionadur  veitingahus og annad Samtals
Bokfeert verd i arsbyrjun ... 23.088 43.410 12.212 10.521 4.647 93.878
Fjarfestingar arsins ............ 895 677 105 127 131 1.936
Sala arsins .ovovveeveeeeeeee ( 238) ( 238)
Feert af eign til eigin nota . ( 32) ( 32)
Tilfeerslur @ milli flokka ..... 107 ( 241) ( 7) ( 65) 204 0
Matsbreyting arsins .......... ( 228) 970 668 ( 1.025) 210 594
Bokfeert verd i éarslok ... 23.862 44784 12.741 9.559 5.192 96.137
Hlutfallsleg skipting .......... 24,8% 46,6% 13,3% 9,9% 5,4% 100,0%

Eik fasteignafélag hf.

Arsskyrsla 2020

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

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar af stjornendum félagsins & gangvirdi & reikningsskiladegi i
samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Vid mat & eignunum hafa stjérnendur metid til fjar pad tekjufleedi sem félagi®o ma veenta af nlverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima samkveemt
nuverandi samningum. Mati® er samkveemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar
breytingar & flokkun & arinu. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um deetlad nytingarhlutfall eignanna i
framti®inni, markadsleigu ad loknum gildistima nlverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin
og alyktanirnar, sem notadar eru vid ad meta beaedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi, eru
endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nélgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjornenda & proun ymissa annarra patta | framtidinni, s.s. breytingum & leigu- og
fiarmalamorkudum.

Stjornendur létu kanna vidskipti med atvinnuhlsnasdi & arinu 2020 og var nidurstada rannsoknarinnar su ad mat a
fidrfestingareignum félagsins vaeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Ahrif COVID-19

Ahrif COVID-19 & virdi fjarfestingareigna er misjafnt eftir tegundum husnaeda. Félagid veentir leegra tekjuflaedis i
virdismati sinu til allt ad priggja ara 4 eignum sem leigutakar peirra hafa ordi® fyrir tekjuskerdingu. Ahrifin eru
mest 4 hételeignir og veitinga- og skemmtistadi en minni & adrar tegundir. Veenta ma ad ahrif & virdismat
fiarfestingareigna vegna veentinga um leegra tekjufleedi muni minnka samhlida rénun faraldursins 4 heimsvisu.

Vextir

Forsendur um pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid
endurmetnar fra mati fyrra ars til samraemis vid breytingar @ almennum lanskjorum, en studst er vid veentingar
stjornenda um markadsvexti einstakra eigna, sem tekur medal annars mid af stadsetningu eigna.

Avéxtunarkrafa & eigid fé og eiginfjérhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Ut frda CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar til heekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins
(e. WACC) er a bilinu 5,5% - 7,3% (2019: 5,7% - 7,4%) eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattspdrunar (e. tax shield)
vid Utreikning a veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfijarhlutfalli.
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Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 92,0% i lok ars 2020 (2019: 94,9%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess
husneedis i leigu sem er i leiguhaefu astandi midad vid leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur
um virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru a bilinu 25% til 100% eftir eignum og er asetlad 95% til framtidar (2019:
95%).

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd & mati stjornenda um proun leiguverds til framtidar, sem tekur medal annars mid af
nylegum samningum.

Aeetladar leigutekjur byggja & nuverandi leigusamningum og mati stjornenda um proéun leiguverds til framtidar.

2020 Verslunar-  Skrifstofu- Lagerog Hotelog  Heilsutengt
hisnadi hisnadi ionadur  veitingahus og annad Samtals
Aeetladar leigutekjur pr. m?
pr.manud (kr.) .......... 800-6.412 692-4.384 550-2.377 1567-4.978  1.176-3.285
Asetlud vegin medalleiga
pr. m? pr. manuo (kr.) . 2.012 2.446 1.674 3.687 2.425 2.293
Vegin avoxt.krafa (WACC) 6,0-6,6% 5,5%-7,3% 6,3-7,3% 5,7-6,9% 6,0-6,6% 6,3%
2019 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hotelog  Heilsutengt
hisnadi hisnadi ionadur  veitingahus og annad Samtals
Aaetladar leigutekjur pr. m?
pr.manud (kr.) ......... 918-6.140 670-4.240 532-2149 1516-5.259 1171-3.177
Aaetlud vegin medalleiga
pr. m? pr. manud (kr.) . 2.101 2434 1597 3.921 2.313 2.294
Vegin avoxt.krafa (WACC) 6,1%-6,7% 5,7%-7,4% 6,1%-7,4% 5,7%-6,7% 6,1%-6,7% 6,4%

Eik fasteignafélag hf.
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Namigreining
Ahrif breytinga & gangvirdi fjarfestingareigna: 2020 2019

Hakkun Laekkun Hekkun Laekkun
Haekkun (leekkun) leigutekna um 1% .....coooooeevecoi. 1.341  ( 1.347) 1.265 ( 1.265)
Heekkun (laekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1% ............. 1.390 ( 1.390) 1294 ( 1.294)
Laskkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5% ... 8.855 ( 7.480) 8199 ( 6.944)

Fasteigna- og brunabétamat

Bokfeert verd fasteigna og |6da samsteedunnar nam | arslok 100.316 m.kr. (2019: 97.671 m.kr.) Fasteignamat
fasteigna og 16da nam | arslok 85.457 m.kr. (2019: 84.249 m.kr.). A sama tima nam brunabdtamat fasteignanna
85.929 m.kr. (2019: 83.166 m.kr.). Vatryggingaverdmeeti vidbotabrunatrygginga nam 16.082 m.kr. (2019: 1.744
m.kr.)

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til
eigin nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 61.994 m.kr. i arslok
(2019: 59.749 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samsteedunnar og nam hun i arslok 2.623 m kr.
(2019: 3179 mkr.) og fyrnist 4 allt ad 20 arum. Ekki kemur til greidslu virdisaukaskattskvadar nema forsendur
breytist, ef fasteignir eru nyttar i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda peser yrou seldar an
kvadarinnar. Til vidbotar hvilir kvod ad fjarheed 222 m kr. vegna byggingarréttar a 100 félagsins vid Borgartin 21.
Kvodin fyrnist i arslok 2026 og kemur ekki til greidslu nema byggt verdi & [6dinni.

Fasteignir i préun

Fasteignir i proun greinast pannig: 2020 2019
BOKFaart VErd I ArsVITUN L. 0 0
Fiarfesting i nyjum fasteignum { ProUN ..o 638 0
LEIGUEIDN oo 21 0
BOkfaart verd 1 ArsloK ... 659 0

Felagid keypti Skeifuna 9 & arinu og flokkar eignina sem prounareign. Fasteignin liggur vid hlid Skeifunnar 7,
annarrar eignar félagins. Badar eignirnar eru @ sama reit samkvaemt nylegu rammaskipulagi Reykjavikurborgar um
Skeifusveedid. Med kaupunum gefst félaginu teekifeeri til ad radast i deiliskipulagsvinnu fyrir reitinn og préa hann i
kjolfarid. Felagid bindur vonir vid moguleika til nytingar & pessum reit i nainni framtio.
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15. Eignir til eigin nota 16. Afskriftir
Eignir til eigin nota greinast pannig: Bifreidar og Afskriftir og virdisryrnun greinist pannig: 2020 2019
Fasteignir annao Samtals

Kostnadarverd OefNISIEQAr ©IGNIT ..o 82 62
Heildarverd 1.1.2079 ..o e e e, 3.916 19 4.035 SIS O A e 3 3
Feert af fjarfestingareignuM ..., 214 0 214 HO I e 205 38
Faert 8 flarestingar€ignir ....o.oooo oo ( 129) 0 ( 129) BIfreidar OQ @NNA0 .........oiiiieeiei e 15 12
N IOBEtUL 8 AT oo 43 283 326 Afskriftir og VIrdisryrnuN SAMLAIS .......oooioiiiee e 304 165
Heildarverd 31122019 .o 4.044 402 4.446
ENAUIMNAE A AIINU oo e ( 158) 0 ( 158) 17. Vidskiptakrofur og aorar krofur
ViIODEETUI @ GINU L. 57 49 106 Vidskiptakrofur og adrar kréfur greinast pannig: 2020 2019
SEIT A AIINU oo e, 0 ( 5) ( 5)
Heildarverd 31122020 ..., 3.943 445 4.389 LANGEIMAKIOTUE ..o 83 46
Afskriftir Vidskiptakrofur VegNa [ IGU ... 169 77
Afskrifad 112019 L. 202 75 278 Vidskiptakrofur vegna frestadra leigugreiosing .......o.oo.oovovoeoeeeoeeee 142 0
AFSKIIfad 2019 ..o 0 100 100 Vidskiptakrofur vegna annars reKSTUIS «.......ov.ovoivoioeeeeeeeeeeeeeeeeeees 107 19
Afskrifad alls 31.12.2019 ... 202 175 378 Vidskiptakrofur SAMEAIS ..o 418 196
AFSKITL ArSINS .o, 31 84 15
VIFQISIYNUN ArSINS ..o 107 0 107 Skammtimakrafa vegna sélu & fjarfestingareign ..., 390 50
Afskrifad alls 31.12.2020 .........coovoiieieeeeeeeeeeeeeee e 341 259 600 ABrar skammMEIMaKIOTUL ..o 34 47

Adrar skammtimakrofur samtals ... 424 96
Bokfart verd
112009 e 3.714 44 3.758 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur sSamtals ..., 842 292
BL12.2009 e 3.842 226 4.069
B102. 2020 e 3.602 186 3.789 Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur { ArSYIUN ..o, 50 37
Bokfaert verd an endurmats Afskrifadar endanlega tapadar krofur @ arinu, breyting ..o ( 39) ( 32)
102000 3.556 44 3.599 GJAlAfERIT A AITNU ..o 391 44
1122079 e 3.684 226 3.910 AFSKrftareikniNGUI T ArSIOK ..o 402 50
B102. 2020 3.603 186 3.789

Vidskiptakrofur eru metnar Ut fra innheimtanleika peirra. Langtimakrofur félagsins ad fjarheed 31 mukr. eru
Fasteignir samsteedunnar til eigin nota eru endurmetnar a gangvirdi & reikningsskiladegi. Vid endurmatid var tilkomnar vegna gjaldfallinna leigugreidsina. | peim tilvikum par sem gjaldfélinum leigugreidslum er breytt i
notast vid somu adferdafraedi og vid virdismat fjarfestingareigna félagsins (skyring 13). Virdisryrnunarprof leiddi i langtimakrofur hefur félagi®d ad ollu j6fnu fengid auknar tryggingar dsamt pvi ad krafan er ordin vaxtaberandi og
ljos mun & bokfeerdu virdi og gangvirdi og pvi er bakfeert adur feert endurmat og auk pess feerd virdisryrnun & komin i afborgunarferli. Stadan i arslok tekur tillit til varudarfaerslu ad fjarhaed 20 m.kr. Gjaldfeersla arsins nemur
bokfeerdu virdi eignarinnar. 391 m.kr. bar af eru 429 m.kr. varidarfeersla og 38 m.kr. bakfaersla. Félagi® hefur unnid med peim leigutdkum

sem hafa ordid fyrir verulegri tekjuskerdingu ad lausn peirra mala sem fyrst og fremst hafa snuid ad pvi ad fresta
hluta af leigugreidslum.

Eik fasteignafélag hf. 29



Fjarhaedir eru i milljonum kréna

18. Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.423.863.435 kr. Félagid & eigin hluti ad nafnverdi
8.800.000 kr. sem faerdir eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi hlutir { arslok eru 3.415.063.435 kr. og eru peir
allir greiddir. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i félaginu.

| upphafi ars atti félagid eigin hluti ad nafnverdi 42.617.000 kr. bann 10. mars 2020 tilkynnti félagi® ad stjorn hefdi
sampykkt endurkaupaaeetiun, sem byggdi & heimild sem stjérn var veitt & hluthafafundi félagsins 12. desember
2018, i samreemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 og vidauka vid reglugerd um innherjaupplysingar og
markadssvik nr. 630/2005. Kvika banki hf. var radinn til ad framkveema aeetlunina. Endurkaupadestiuninni var hrint
i framkveemd 12. mars 2020 en pann 25. mars 2020 tilkynnti félagi® ad stjorn hefdi akvedid ad ljuka
endurkaupadaetiuninni. A fyrsta arsfjérdungi keypti félagid eigin hluti ad nafnverdi 7.500.000 kr. fyrir samtals
46.230.000 kr. A adalfundi félagsins sem haldinn var 10. juni 2020 var tillaga stjornar um laekkun hlutafjar um
41.317.000 m.kr. ad nafnvirdi sampykkt.

Yfirverdsreikningur hlutafjar
Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma peer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar
sem félagid hefur selt.

Légbundinn varasjédur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til bess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara
og ekki er lagt i adra logbundna sjodi, i logbundinn varasjod uns hann nemur tiu prosentum hlutafjarins. pegar pvi
marki hefur verid nad skulu framldég vera minnst fimm prosent par til sjodurinn nemur einum fjorda hluta
hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 6drum sjédum.
Pegar varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til
pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog geett, til annarra parfa.

Endurmatsreikningur
Endurmat fasteigna til eigin nota er feert & endurmatsreikning. Endurmatid er leyst upp til jafns vid éarlegar
afskriftir pess i rekstrarreikningi. Upplausn endurmats er faerd & éradstafad eigid fé.

Bundinn hlutdeildarreikningur

Samkveamt [o6gum nr. 3/2006 um érsreikninga ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu dotturfélaga, sem feerd er
i rekstrarreikning og er umfram mottekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad uthluta, & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

Eik fasteignafélag hf.
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Orédstafad eigid fé

Orddstafad eigid fé er uppsafnadur orddstafadur hagnadur og ojafnad tap samsteedunnar, fra stofnun
maodurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og millifeerslum af 6drum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stjorn félagsins hefur sett markmid um 30% eiginfjarhlutfall. Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada sé
sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnveegi
milli dvoxtunar eigin fjar og hagreedis og oryggis sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok
var 31,3% (2019: 31,7%). Ardsemi eigin fjar reyndist vera jakveed um 2,2% arid 2020 (2019: 9,6%).

Ardur

Enginn ardur var greiddur til hluthafa & arinu 2020 vegna érsins 2019. Stefna stjornar er ad greida arlega ard eda
radast i endurkaup fyrir um 35% af handbaeru fé fra rekstri. Stjorn leggur til vid hluthafafund ad greitt verdi um
35% af handbeeru fé fra rekstri i ard til hluthafa, eda 650 m.kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunnhagnadur a hlut midast vid hagnad & veginn medalfjdlda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er &
hverja kronu hlutafjar. bynntur hagnadur & hlut er sa sami og grunnhagnadur & hlut par sem félagid hefur ekki gert
kaupréttarsamninga né selt skuldabréf med breytirétti.

2020 2019
HAGNAOUT AISINS ..o 846 2.968
HIULAT & A Oy UN e 3.423 3.456
Ahrif endurkaupa @ €igin BrETUM ... ( 6) ( 19)
Veginn medalfjoldi virkra hluta @ &rinU. ..o 3.417 3.437
HagNaOUr @ NIUL. ..o 0,25 0,86
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20. Vaxtaberandilan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samsteedunnar. Visad er i skyringu

24 vegna upplysinga um gengis- og vaxtaghasttu samsteedunnar.

Vaxtaberandi skuldir { Upphafi @rs ...
N LANTAKA e
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ...
N IODBEEUL .
Breytingar & eignfaerdum 1antOkukostNadi .......coovovoeoe e
Breyting @ 60rum langtimaskuldum ...
Vaxtaberandi skUldir 1 IOK Ars ...,

Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf og bankaldn ...

Adrar [angtimaskuldir ...

Skammtimaskuldir
Naesta ars afborguUN [8Na ..o

Vaxtaberandi skuldir SAMTAIS ..o e,

Eik fasteignafélag hf.

2020 2019
59.780 58.148
21181 18.861
20.260) ( 18.457)
1.285 1174
39 27

24) 21
62.001 59.780
60.493 58.333
7 31
60.500 58.364
1.501 1.416
1.501 1.416
62.001 59.780
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Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi lana

Vegnir medal Loka-

vextir gjalddagi 2020 2019
LAN 1 1SK, verdtryggt ..o 2,75% 2025 5.275 6.744
Skuldabréfaltgafa LF 14 11 ISK, verdtryggt ..o 3,90% 0 12.426
Skuldabréfautgafa EIK 15 11 ISK, verdtryggt ..................... 3,30% 2045 3.322 3.290
Skuldabréfaltgafa EIK 100346 i I1SK, verdtrygdt ............. 3,60% 2046 5.687 5.623
Skuldabréfautgafa EIK 161047 1 ISK, verdtryggt ............... 3,50% 2047 20.534 20.262
Skuldabréfaltgafa EIK 050749 i ISK, verdtrygdt ............ 3,08% 2049 6.003 1.509
Skuldabréfautgafa EIK 050726 i ISK, verdtryggt ............. 2,71% 2026 6.639 6.047
Skuldabréfaltgafa EIK 141233 i ISK, verdtrygdt ............... 2,33% 2033 6.467 0
LaN 1 I1SK, OVErdtrygat «.o.ovvveveeeeeoeeeeeeeeeeeeee 291%  2024-2029 8.067 3.847
Adrar dverdtryggdar langtimaskuldir ... 0,10%  2022-2029 7 31
Langtimalan samtals, po.m.t. neesta ars afborgun ........... 62.001 59.780
Neesta ars afborgun ..o ( 1.501 ( 1.416)
SAMLAIS oo, 60.500 58.364
Afborganir langtimalana greinast pannig 4 nasstu ar: 2020 2019
ATDOIGUN 2020 .o - 1.416
ATDOITGUN 20271 ..o 1.501 1.401
AFDOIGUN 2022 ... 1.514 1.457
ATDOIrGUN 2023 .o e e 1.561 1.501
AFDOIGUN 2024 .. oo 2.049 8.074
ATDOIGUN 2025 ..o e, 1.722 -
ATDOTGUN SIOA ..o 43.654 45.937
SAMITAIS . 62.001 59.780

Vid lok ars 2020 uppfyllir félagid alla skilmala um fjarhagslegan styrk og sjodstreymiskvadir sem pad hefur
gengist undir i skilmalum lana og skuldabréfa.
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21.

Félagid endurfjarmagnadi umtalsvert af skuldum & arinu og tok ny bankalan dasamt pvi ad steckka Utgefna
skuldabréfaflokka og gefa Ut nyjan. Landfestar, détturfélag Eikar fasteignafélags, greiddi upp skuldabréfaflokkinn
LF 141 & arinu. Samhlida pvi var gefinn Ut nyr skuldabréfaflokkur, EIK 141233, dsamt pvi ad tekin voru ny bankalan.
Seld voru skuldabréf ad nafnvirdi 6.500 m.kr. i flokknum. EIK 050726 var steekkadur prisvar & arinu nam
heildarsteerd flokksins 5.880 m.kr. ad nafnvirdi i arslok. EIK 050749 var steekkadur einu sinni og nemur staerd
flokksins 6.500 m.kr. ad nafnvirdi i arslok. Fjarmunirnir voru ad mestu nyttir til nidurgreidslu & bankalanum.

Felagid er med onytta bankafjarmognun ad fjarheed 1.560 m.kr. vid arslok. Hluti af peirri fjarmognun er onytt
lanalina ad fjarhaed 800 m.kr. sem rennur Ut & seinni hluta ars 2021. Félagid hefur hafid vidreedur vid bankann um
framlengingu.

Leiguskuldbinding

31.12.2020 31.12.2019
Leigueignir
StA0A T AIrSDYITUN .o 2.039 1.931
Breyting vegna €NAUIMMNATS ..o 247 98
Keyptar 0g seldar €IgNir .. ..o 1 9
StA0A 1 AISIOK ... 2.287 2.039
Leiguskuldir
StA0A [ ArSDYITUN e 2.039 1.931
Breyting vegna enNdUIMats ... 247 98
Keyptar 0g Seldar €IQNiT ..., 1 9
Stada { ArSIOK ... 2.287 2.039
Fjarhadir i rekstarreikning
Vaxtagjold af leiguskuUldUm ... 95 90
Fiarheedir i rekstarreikning samtals ... 95 90
Fjarhadir i sjodstreymi
Greidd vaxtagjOld ... 95 90
Fiarhaedir i sjOOStreymMi SAMEAIS ..o e 95 90

Eik fasteignafélag hf.
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22. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2020 2019
Tekjuskattsskuldbinding [ rsyrun ..o 7.252 6.504
Tekjuskattur i rekstrarreikNiNgi ... 230 748
Tekjuskattur vegna eiginfjarnreyfiNga ..o ( 37) 0
Tekjuskattsskuldbinding T Arslok ..o 7.445 7.252
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
B S I GNIT o, 8.123 7.928
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ... ( 616) ( 715)
Nidurfeersla tekjuskattSEIgNAr ... ..o e, 12 28
O IO e e e, ( 73) 12
Tekjuskattsskuldbinding T Arslok ... 7.445 7.253

Yfirfeeranlegt skattalegt tap, sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 éara fra pvi pad myndast, fellur nidur.
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ... 49
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 ... ... 39 153
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ... 31 204
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ... 179 179
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ... 13 14
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ... 240 263
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ... 535 594
Tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 ..o 486 482
Tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 ... 935 1.015
Tap arsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 ... ... 525 525
Tap arsins 2020, nytanlegt til arsloka 2030 ... 0

3.082 3.577

Tekjuskattseign er faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad heagt sé ad nyta framtidarhagnad & maoti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarhaed 12 m.kr. (2019: 28 m.kr.) vegna
yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki faerd til eignar vegna évissu um nytingu hennar.

32



Fjarhaedir eru i milljonum kréna

23.

24.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2020 2019
VIOSKIDTASKUIIT <. 208 210
AFQIINIE VEXTIE ... 452 404
Adrar skammtimaskUldir ... 456 355
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals ..o 1.116 969
Styring fjarhagslegrar ahattu

Ymsir dheettupeettir fylgja fjarmalagerningum samsteedunnar og verdur gerd grein fyrir peim hér dsamt peim
adferdum er samstaedan notar vid ad meta og styra dhasttunni. Stjérn félagsins ber dbyrgd & ad innleida og hafa
eftirlit med ahaettustyringu samsteedunnar. Ahaettustyringunni er aetlad ad greina eda finna dhaettupeetti, setja
viomid um aheettutoku og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og métadiladhatta

Utleigu- og motadiladhaetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili |
fiarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir
eftirstodvum krofunnar. Utleigudheetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra
vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem
Oskad er eftir 3-6 manada tryggingum. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad ollu jofnu rift 45
doégum eftir gjalddaga. Virk eftirfylgni er med innheimtu og ékvardanir teknar um hvernig skuli bregdast vid peim
i kjolfarid.

Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2020 2019
HaNADaert & e 1.922 1.837
VIOSKIDTAKIOTUL .o 276 196
Adrar skammtimakrOfUr ... 34 47
Mesta mOgulega tap SAMLAIS ... e 2.232 2.080

Eik fasteignafélag hf.

Arsskyrsla 2020

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2020 2019

Brattostada  Nidurfersla  Brittd stada Nidurfaersla

OGJalAfalli®d ..o, 2 0 4 0
Gjaldfallid innan 30 daga ... 244 34 143 3
Gjaldfallid fyrir 31- 60 dOguM ..o 92 36 33 4
Gjaldfallid fyrir 61- 90 dBGUM vvveooooeoeo 85 54 17 4
Gjaldfallio fyrir meira en 90 dOguM ..o, 397 278 50 38
820 402 247 49

Gjaldfallnar krofur vegna adila i ferdapjénustu og veitinga- og skemmtistodum nema 567 m.kr. en peer hafa verid
virdisryrdar um 351 m.kr. Af pessum krofum eru 380 m.kr. vegna frestadra leigugreidsina en peer hafa verid
virdisryrdar um 239 m.kr.

Lausafjaraheetta

Lausafjarahastta er haettan 4 ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samsteedan
fylgist med proun & lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddogum fjareigna og fjarskulda med pad ad
markmidi ad til stadar sé neegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum. Félagid atti dadregna
bankafjarmognun ad fjarheed 1.560 m.kr. um aramot. Af peirri fjarhaed er lanalina ad fjarheed 800 m.kr. sem
rennur Ut & seinni hluta arsins 2021 en félagid hefur hafid vidreedur vid bankann um framlengingu hennar. Félagid
a oveOdsettar fjarfestingareignir sem metnar eru & um 6.350 m.kr. ba seldi félagid Jarnhals 2 fyrir 390 m.kr. rétt
fyrir lok &rs en kaupverd er duppgert.

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

Bokfeert Umsamid Innan Meira
2020 verd  sjodstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandilan .............. 62.001 86.261 3.431 3.427 20.719 58.683
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ...... 1116 1116 1.116
63.118 87.377 4.547 3.427 20.719 58.683
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Bokfaert Umsamid Innan Meira
2019 verd  sjodstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandilan ............. 59.780 89.036 3.543 3.543 17.012 64.938
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ...... 969 969 969
60.750 90.005 4513 3.543 17.012 64.938

Vaxtadhatta
Vaxtadheetta er heettan & ad gangvirdi eda greidslufleedi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga a
markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi haetti i lok arsins:

2020 2019
Fjarmalagerningar med fasta vexti
Vaxtaberandi TN ..., ( 48.954) ( 50.504)
Nettod stada fjarmalagerninga Mmeod fasta VEXti «.....ooooov oo ( 48.954) ( 50.504)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HaNADaart f& ..o, 1.922 1.837
Vaxtaberandi [AN ... ( 13.047) ( 9.276)
Netto stada fjarmalagerninga med breytilega VEXti ......c.ocoooioee e ( 11.125) ( 7.440)

Namigreining sjodstreymis vegna fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (laekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 111 (11) m.kr.
(2019: 74 m.kr.). bessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist obreyttar. Greiningin var
unnin med sama haetti fyrir arid 2019.

Fjarmalagerningar med fasta vexti
Fiarmalagerningar samstaedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Verdi
vaxtabreyting a uppgjorsdegi hefur pad engin ahrif & fjarhagslega afkomu samstaedunnar.

Verdbolguahaetta

Verdbolgudheetta er haettan 4 ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga & visitolu neysluverds. Vaxtaberandi
skuldir ad fjarhaed 53.927 m.kr. (2019: 55.902 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds til
verdtryggingar. Breyting & verdbolgu um 1%-stig i arslok 2020 hefdi leekkad afkomu félagsins um 539 m kr. (2019:
559 m.kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.

Eik fasteignafélag hf.

25.

26.

Arsskyrsla 2020

Rekstrarahaetta

Rekstrardheetta er dhaetta sem tengist 60rum pattum en peim dhasttupattum sem fjallad er um ad framan, peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrardhaetta er hasttan a beinu eda dbeinu tapi sem
getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar, svo sem vinnu starfsfolks hennar, teekni og skipulags,
og ytri patta annarra en framangreindra ahasttupatta, svo sem vegna breytinga a |6gum, aukinni skattheimtu eins
og & fasteignagjoldum og almennum vidhorfum til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samsteedunnar.

Felagio leitast vid ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir pess. Til ad draga Ur rekstraraheettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med
vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat a aheettu, starfsfolk pjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir og
keyptar tryggingar pegar vio a.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokferdu verdi
Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda greinist pannig:

31. desember 2020 31. desember 2019

Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi [an ... ( 62.007) ( 65.915) ( 59.780) ( 65.394)

Gangvirdi skradra skuldabréfa félagsins er reiknad samkvaemt stigi 3, sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna
og fjarskulda er hid sama og bokfaert verd peirra.
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21. Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Stjérnarmenn, stjornendur og hluthafar med veruleg ahrif, félog i peirra eigu, asamt mokum peirra og ofjarrada
bornum teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar med veruleg ahrif

Brimgardar ehf. attu skv. hlutaskré félagsins 12,5% eignarhlut i félaginu { arslok. pann 30. desember 2020 birtist
tilkynning & Nasdaq Iceland um ad Brimgardar ehf. eettu samninga um framvirk kaup fyrir 7,8% af hlutafé félagsins
til vidbotar. Ad teknu tilliti til samninganna var samanlagdur eignarhlutur peirra i érslok 20,3%.

Vidskipti vio féldg i eigu stjiornarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og um otengda adila veeri ad reeda.

2020 2019
ABKEYDTAN VOTU ..o e e e 0 0

Vidskipti vio stjrnendur
Laun og hlunnindi til stjornenda vegna starfa fyrir félég i samsteedunni og eignarhlutir peirra i félaginu greinast
sem hér segir:

Arid 2020 launog  Arangurst.  Métframlag Nafnverd
hlunnindi laun ilifeyrissjod hlutafjar

Evyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur ........oco.ovev...... 8,1 1,1

Gudrun Bergsteinsdottir, varaformadur .......................... 51 0,6

Arna Hardardottir, stjornarmadur ..o 4,4 0,5

Bjarni Kristjan Porvardarson, stjérnarmadur .................... 41 0,6

Hersir Sigurgeirsson, stjornarmadur ...........ccocvoeveeeee.. 2,5 0,3 0,5

Agla Elisabet Hendriksdottir, stjornarmadur .................. 2,0 0,3

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori ..o 40,5 0,0 55 7,4

Framkveemdastjorar, 6 starfsgildi ... 121 55 15,1 0,3

Eik fasteignafélag hf.

28.
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Arid 2019 launog  Arangurst.  Métframlag Nafnverd
hlunnindi laun ilifeyrissjod hlutafjar

Evyjolfur Arni Rafnsson, stjornarformadur .............c.......... 8,3 11

Gudrun Bergsteinsdottir, varaformadur ...............c.......... 5,8 0,8

Agla Elisabet Hendriksdéttir, stjornarmadur ................... 45 0,6

Arna Hardardottir, stjornarmadur .......ooocooveeceieee. 43 0,6

Bjarni Kristjan Porvardarson, stjérnarmadur ................... 2,8 0,4

Frosti Bergsson, stjornarmadur .........ococoeveeveeeceeeee. 11 0,1 78,1

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjor ..., 40,1 3,5 5,7 7,4

Framkveemdastjorar, 6 starfsgildi ... 10,4 42 14,7 0,3

Ekki hafa verid gerdir dvenjulegir samningar vid stjornarmenn eda stjornendur.

Eignarhlutur Gardars Hannesar Fridjonssonar er i gegnum Burdarbita ehf. og eignarhlutur Hersis Sigurgeirssonar i
gegnum Endurreisnarsjodinn ehf.

Dotturfélog
Eignarhlutar i détturfélogum Eignarhluti Eignarhluti
2020 2019
B N e 0,0% 100,0%
Eik rekstrarfélag enf. o 100,0% 100,0%
Landfestar €Nt e 100,0% 100,0%
S LT BN . 100,0% 100,0%
SHOtEl 1910 ENf. 100,0% 0,0%
S LR BT 0,0% 100,0%
SHOtEl 1910 ENf. 0,0% 100,0%

Oll dotturfeélog félagsins hafa adsetur | Reykjavik.

A arinu sameinadist dotturfélag Eikar fasteignafélags, EF1 hf. vid félagid. A arinu sameinadist einnig LF2 ehf.
dotturfélag vid LF1 ehf. dotturfélag Landfesta ehf.
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29. Atburdir eftir lok reikningsskiladags

30.

f—

[ februar 2021jok Hotel 1919 hlutafé sitt um 500 milljén hluti. Félag innan samstaedu Eikar fasteignafélags keypti
alla hlutina og greiddi 500 m kr. fyrir. Hlutirnir hafa verid greiddir og tryggir aukningin rekstrarhaefi hotelsins.

Felagio tilkynnti pann 23. febrtar 2021 um uppgreidslu a skuldabréfaflokknum EIK 15 1. Uppgreidslan mun eiga sér
stad & neesta gjalddaga flokksins, bann 10. mars 2021, og verdur ad fullu fjarmognud med dverdtryggdu bankalani
sem félagid hefur tryggt sér

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir oIl timabil sem
koma fram i arsreikningi félagsins.

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

Grundvéllur samstadu

Sameining fyrirteekja

Samsteedan feerir sameiningu fyrirtaekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar vfirrad flytjast til hennar.
Endurgjald fyrir yfirtoku er ad jafnadi metid a gangvirdi eins og keyptar hreinar adgreinanlegar eignir. Vidskiptavild
sem verdur til er virdisprofud arlega. Allur hagnadur af hagsteedum kaupum er feerdur i rekstrarreikning pegar i
stad. Vidskiptakostnadur er gjaldfeerdur pegar hann fellur til nema hann tengist Utgafu skuldabréfa eda
hlutabréfa.

Allar ovissar vidbotargreidslur eru metnar & gangvirdi & yfirtdkudegi. Ef ovisst endurgjald sem telst
fiarmalagerningur er flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er faert a eigid fé. Ad 60ru levti
eru sidari gangvirdisbreytingar ovissa endurgjaldsins feerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog bar sem félagid fer med yfirrad. Samstaedan fer med yfirrad pegar hiun ber dheettu eda
hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif 4 ardsemina vegna yfirrada
sinna. Reikningsskil doétturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til
peim lykur.

Eik fasteignafélag hf.

i)

Arsskyrsla 2020

Tap a yfirrabum

bpegar Vfirrdd samsteedunnar i dotturfélagi tapast eru eignir og skuldir doétturfélagsins feerdar ut ur
samstaedureikningnum dsamt hlutdeild annarra eigenda pess og 6drum 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 ut ur samstaedu

Stodur milli samstaedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna,
eru felld Ut i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Ut med sama heetti og dinnleystur hagnadur, en
adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmiolum
Vidskipti § erlendum gjaldmidlum eru feerd | starfrackslugjaldmidli einstakra samsteedufélaga & gengi
vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi.
Adrar eignir og skuldir sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar
gangvirdi peirra var dkvardad.

Gengismunur vegna vidskipta | erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

Fjarmalagerningar

Fjareignir

Lan, krofur og handbeert fé eru feerd é peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega
feer®ar & peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.

Fiareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagid framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila én pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem
naest allri peirri dheettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fiareignum 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.

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi

Fiareignir & afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru
skradar & virkum markadi. Slikar eignir eru upphaflega feerdar &4 gangvirdi ad vidbaettum ollum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vio &.

Fiareignir & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af vidskiptakrofum og 60rum skammtimakrofum.
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Handbeert fé

Til handbeers fjar telst sjodur og obundnar bankainnstaedur og verdbréf sem eru til radstofunar innan priggja
manada.

i) Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir eru feerdar a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar
a peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.
Felagid afskréir fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer felldar nidur
eda falla Ur gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru
upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbeettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar
fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins teljast vaxtaberandi skuldir, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

iii) Hlutafé
Kostnadur vid utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er feerdur til laekkunar & eigin fé.

d. Oefnislegar eignir

i) Vidskiptavild
Vidskiptavild myndast vid kaup & dotturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn & kostnadi vid yfirtdokuna og
gangvirdi yfirtekinna eigna, skulda og ovissra skulda. Pegar neikveed vidskiptavild myndast er hun tekjufeerd strax
i rekstrarreikningi. Vidskiptavild er feerd a kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

ii) Adrar oefnislegar eignir
Adrar oefnislegar eignir sem eru keyptar eda feerdar upp vid kaup & dotturfélogum og eru med takmarkadan
nytingartima eru eignfeerdar a kostnadarverdi ad fradregnum uppsdfnudum afskriftum og virdisryrnun par sem
vid a.

i) 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
samsteedunnar, er faerdur i rekstrareikning pegar til hans er stofnad.

iv) Afskriftir defnislegra eigna
Afskriftir oefnislegra eigna eru feerdar linulega i rekstrarreikning midad vid aesetladan nytingartima peirra.
Afskriftartimi hefst pegar eignirnar eru tilbUnar til notkunar.

Eik fasteignafélag hf.

e.
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Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna, til
verdmeetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 13. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidsteedra eigna & virkum markadi i vidskiptum milli otengdra upplystra adila, og nuvirt framtidarsjodflaedi
einstakra eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra deetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar
vid) rekstur og vidhald eignanna. Azetladar framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum
sem { gildi eru. Asetlud rekstrargjold og vidhald fasteigna er dregid® fra leigutekjum. Vi®d ndvirdinguna er studst vid
markadsvexti. Breytingar @ gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur &
yfirfeersludegi & bokfeerdu verdi og gangvirdi fijarmunarins feerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um
hagnad er ad reeda. Vid solu fjarfestingareignar er pessi hagnadur faerdur & éradstafad eigid fé. Tap sem myndast
a pennan hatt er feert strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar &
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Fasteignir i proun
Fasteign sem er i proun og er eetlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd a kostnadarverdi.

Eignir til eigin nota

Feersla og mat

Fasteignir til eigin nota eru feerdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Endurmeti® kostnadarverd er gangvirdi eignanna & endurmatsdegi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum.
Allar haekkanir vegna endurmatsins eru feerdar 4 endurmatsreikning medal eiginfjar ad fradregnum tekjuskatti.
Afskriftir endurmatsins eru faerdar i rekstrarreikning og arlega feerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarheed af
endurmatsreikningi og a oradstafad eigid fé. Endurmetid er arlega.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem
félagio 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 hugbunadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé
ad nyta vélbunad er eignfeerdur sem hluti af peim taskjabunadi.
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Fjarhaedir eru i milljonum kréna

i)

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

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur |
rekstrarreikning medal rekstrartekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmoégnunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfeerd a
byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er feerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur
sem felst i eigninni muni renna til félagsins og heegt er ad meta kostnadinn & éareidanlegan hatt. Allur annar
kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid daetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki
afskrifad. Aaetladur nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
Fasteignir til €IGIN NOTA ..o e 50 ar
AQrar ignir til €IGIN NMOTA <. e e 5-20 ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a uppgjorsdegi.

Virdisryrnun

Fjareignir

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst
vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem étt hafa sér stad benda til pess ad
veent framtidarsjodstreymi af eigninni verdi leegra en adur var talid. VirOisryrnun fjareigna er feerd |
rekstrarreikning.

Eik fasteignafélag hf.

Arsskyrsla 2020

i) Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samsteedunnar er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi til ad meta hvort visbendingar séu
um virdisryrnun peirra. Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarheed eignarinnar metin.
Virdisryrnunarprof eru gerd ad minnsta kosti arlega & vidskiptavild.

Endurheimtanleg fjarheed eignar eda fjarskapandi einingar er hreint gangvirdi peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
haerra reynist. Nytingarvirdi er aeetlad framtidarsjodstreymi, sem er nlvirt med voxtum fyrir skatta, par sem
vextirnir endurspegla mat markadarins a timavirdi peninga hverju sinni og pa aheettu sem fylgir eigninni.

Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfeert verd eignar eda fjarskapandi einingar er heerra en endurheimtanleg
fiarhaed hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hopur eigna sem myndar sjédstreymi sem er ad
mestu leyti 6had 6drum eignum eda hopum eigna. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst feerd til leekkunar 4
tilheyrandi vidskiptavild, en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bokfaerdu verdi annarra eigna sem tilheyra
einingunni. Virdisryrnun er gjaldfaerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun vidskiptavildar er ekki bakfaerd. 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
bakfeerd ef breyting hefur ordid 4@ mati sem notad var vid Utreikning 4 endurheimtanlegri fjarheed. Virdisryrnun er
einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

i. Skuldbindingar

Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar samsteedan ber lagalega eda estlada 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 aeetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi markadsmat timavirdis peninga og, ef vid &, dheettuna sem tengist skuldbindingunni.

j. Leigusamningar

Samsteedan feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignir og leiguskuldir samsteedunnar
eru eingdngu vegna leigusamninga a 1o6dum vid pridja adila. Engin leigueign er & efnahagsreikning
samsteedunnar. Leiguskuldir eru faerdar & nuvirdi ogreiddra leiguskulda & upphafsdegi. Ef unnt er ad akveda
innbyggda vexti & |6darleigu skal nota pa i nGvirdingu skuldarinnar. Sé pad ekki heegt skal notast vid vexti & nyju
lansfé (e. incremental borrowing rate) sem er su adferdarfraedi sem samstaedan notar. Notast er vid mismunandi
vexti 4 nyju lansfé eftir stadsetningum og tegundum husneedis sem standa & hverri 160 fyrir sig og er
sambeerilegri adferdarfreedi beitt vid akvordun & voxtum a nyju lansfé og gert er vid mat & virdi fjarfestingareigna
félagsins. Vextirnir sem notadir eru til navirdingar eru akvardadir pannig ad vextir & nyju lansfé vigta 70% og vextir
af nyju lansfé dsamt dlagi vigta 30%. bessari adferd er beitt & alla |6darleigusamninga samsteedunnar.
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k. Leigutekjur 0. Hagnadur a hlut
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning a leigutimanum. [ 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
I. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna hagnadur a hlut er reiknadur med pvi ad leidretta medalfjdlda virkra hluta vegna mogulegrar pynningar og hluta
Rekstarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og inniheldur medal annars sem geeti purft ad gefa Ut vegna kauprétta og annarra fjarmalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.

fasteignagjold, vatryggingar og vidhaldskostnad.

p. Starfspattayfirlit
m. Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold Starfspattur er adgreinanlegur hluti samsteedunnar innan ékvedins efnahagslegs umhverfis.
Fiarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum.
Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peaer falla til midad vid virka vexti.

Fidrmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantdkum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum,
l6darleigu og 6drum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid
virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru feerd netto.

n. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn
faerdur a eigio fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aasetlad 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.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismuna & bokfeerdu verdi eigna og skulda i
arsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna
timabundinna mismuna vegna fjarfestinga i détturfélogum svo framarlega sem talid er ad médurfélagid geti styrt
bvi hveneer peir snuist vid og jafnframt sé talid liklegt ad peir muni ekki snuast vid | fyrirsjdanlegri framtio.
Utreikningur & frestudum skatti byggir & pvi skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn
mismunur kemur til med ad snuast vid, midad vid gildandi 16g & uppgjérsdegi.

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 & moti. Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laskkud ad pvi
marki sem tali® er ad hun komi ekki til med ad nytast.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. eru i samraemi vid l6g um
hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Félagid
leggur dherslu & ad vidhalda godum stjérnarhattum og taka
stjornarheettir félagsins mid af gildandi leidbeiningum um stjérnar-
haetti sem Vidskiptarad islands, NASDAQ Iceland hf. og Samtok
atvinnulifsins hafa gefid ut.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar sem kjornir eru af hlut-
hofum til eins ars i senn. Tilnefningarnefnd félagsins auglysir eftir
frambodum til stjornarsetu auk pess ad oska eftir tiinefningum til
stjérnar fra hluthofum félagsins. Stjorn félagsins uppfyllir akveedi
laga um kynjahlutfoll i stjérnum hlutafélaga. Stjérn félagsins starfs-
arid 2020-2021 skipa:

Eyjolfur Arni Rafnsson, formadur stjornar, hefur setid i stjorn
félagsins fra pvi i febriar 2015. Eyjolfur er faeddur arid 1957 og er
med doktorsprof i byggingarverkfreedi fra University of Missouri-
Rolla i Bandarikjunum. Eyjolfur situr i stjorn eftirfarandi fyrirtaekja
og félaga: Betri samgongur ohf., Innri Kébngsbakki ehf., Eignarhalds
-félagi®d Birta ehf., Hitaveita Kéngsbakka ehf., Rubix Island ehf. og
er formadur Samtaka atvinnulifsins.

Gudrun Bergsteinsdottir, varaformadur stjornar, hefur setid i
stjorn félagsins fra pvi i april 2016. Gudrun er feedd arid 1975 og er
Cand. Jur. frd Haskola islands, LL.M fra haskélanum i Leiden,
Hollandi, hefur réttindi til malflutnings fyrir Landsrétti auk pess ad
vera med prof i verdbréfavidskiptum. Gudrun er sjalfsaett starfandi
[6bgmadur og eigandi LOCAL l6égmanna. HUn situr i stjornum
Brynrunar ehf., LOCAL lim ehf. og Utgerdarfélagsins Audar ehf.

Arna Hardardottir hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i mai 2015.
Arna er faedd arid 1965 og er med BA gradu i rekstrarhagfreedi fra
University of Reading, Englandi og MBA fra Haskolanum i Reykjavik
auk pess ad vera med prof i verdbréfavidskiptum. Arna starfar sem
fiarmalastjori Rauda krossins & fslandi og situr i stjornum Tern
systems ehf., Intellis ehf. og islandsspila sf.

Eik fasteignafélag hf.

Bjarni Kristjan porvardarson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi
i april 2019. Bjarni er feeddur &rid 1966 og er rafmagnsverk-
freedingur fra Haskola Islands og University of Wisconsin, Madi-
Madison, Bandarikjunum. Pa er hann med MBA fra ISG Paris,
Frakklandi og M.Sc. Finance fré London Business School,
London, Englandi. Bjarni er stjornarformadur Coripharma ehf. og
situr i stjornum Simans hf., Inning ehf., BKP Invest ehf. og Stakrar
Gulrétar ehf.

Hersir Sigurgeirsson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i juni
2020. Hersir er feeddur arid 1972 og er med doktorsprof i steerd-
freedi fra Stanford i Bandarikjunum. Hersir er désent i fijarmalum
vid vidskiptafraedideild Haskoéla islands og situr i stjornum Kvant
ehf, Endurreisnarsjodsins ehf. og Audfreedaseturs sf.

Menntun og pekking stjérnarmanna félagsins er vidteek og
stjornarmenn bua jafnframt yfir fjdlbreyttri reynslu Ur atvinnulifi &
svidi rekstrar, stjornunar og fjarfestinga. Allir stjérnarmenn eru ad
mati stjornar 6hadir félaginu og hluthéfum pess. Nanari
upplysingar um stjornarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni
og valdsvid stjornar og forstjora eru skilgreind. | pessum reglum
er medal annars ad finna reglur um skiptingu starfa innan
stjornar, verklag og reglur um fundarskoép og fundargerdir,
reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfs-
reglur stjornar voru sampykktar & stjérnarfundi pann 27. agust
2020.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafa-
funda samkveemt logum og sampykktum félagsins. Megin-
hlutverk stjornar er ad tryggja ad neegilegt eftirlit sé haft med
reikningshaldi og medferd fjarmuna félagsins auk pess ad yfir-
fara rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og hafa eftirlit med pvi ad peim
sé fylgt. Stjorn sér til pess ad arsfjordungsleg uppgjor séu utbuin
med upplysingum um rekstur og stodu félagsins, og hefur
komid & virku kerfi innra eftirlits. Stjorn markar stefnu félagsins
og sinnir rédgefandi hlutverki vid forstjéra og adra stjornendur.
P& reedur stjorn forstjora og skilgreinir verksvid hans. Stjorn tekur
meirihattar akvardanir i rekstri félagsins og sér um ad pad sé
rekid i samreaemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og
starfskjaranefnd.  Tilnefningarnefnd  starfar &  grundvelli
sampykkta félagsins og starfsreglna sem hluthafafundur setur.
Haegt er ad nalgast sampykktir, starfsreglur stjornar og starfs-
reglur undirnefnda & heimasiou félagsins www eik.is.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 7. juli 2020.
Samkveemt starfsreglum endurskodunarnefndar skal hin skipud
premur einstaklingum, par af ad minnsta kosti tveimur stjérnar-
monnum. Allir nefndarmenn skulu ohadir endurskodendum pess
og meirihluti jafnframt ohadur félaginu. Nefndina skipa Arna
Hardardottir, stjérnarmadur og formadur nefndarinnar, Hersir
Sigurgeirsson, stjérnarmadur, og Arnar Mar Johannsson,
l6ggiltur endurskodandi. Endurskodunarnefnd kemur saman
vegnha ars- og halfsarsuppgjors félagsins og skilar ad minnsta
kosti arlega skyrslu til stjornar.

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 25. juni 2020. Samkveemt
starfsreglum starfskjaranefndar skal stjornarformadur og tveir
stjornarmenn skipa nefndina, en somu adilar skulu ekki skipa
adrar undirnefndir. Nefndina skipa Eyjélfur Arni Rafnsson
formadur, Bjarni Kristjan Pborvardarson og Gudrin Bergsteins-
déttir stjérnarmenn Eikar fasteignafélags.

Tilnefningarnefnd

A hluthafafundi 10. juni 2020 voru Drifa Sigurdardottir radgjafi,
sem gegnir formennsku, og Ingolfur Bender hagfraedingur, kjorin
i tilnefningarnefnd. Stjorn skipadi Porkel Erlingsson verkfraeding i
nefndina. Hlutverk tilnefningarnefndar er ad vera radgefandi viod
kosningu stjornarmanna og markmid hennar er ad skapa hlut-
hofum forsendur fyrir upplystri akvordunartoku vid stjornarkjor.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2020 voru haldnir 19 stjornarfundir, 6 fundir i endur-
skodunarnefnd og 6 fundir i starfskjaranefnd, og var meirihluti
stjornarmanna og nefndarmanna vidstaddur alla fundi
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timabilsins. | samreemi vi® sampykktir félagsins eru nidurstddur
undirnefnda stjornar félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjérn.

Arangursmat stjornar

Stjorn leggur dherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og hlaut
a arinu 2016 vidurkenningu fra Rannsoknarmidstdod um stjornar-
heetti sem fyrirmyndarfyrirteeki i stjornarhattum sem endurnyjud
var arid 2020. pa hefur félagid arum saman notid vidurkenningar
Creditinfo sem framUrskarandi fyrirtaeki. Stjornarstarf hefur gengid
vel og samskipti stjérnarmanna verid opin og heilbrigd. Allir
stjornarfundir voru séttir af meirihluta stjornarmanna og var helstu
verkefnum forgangsradad og pau leyst vel af hendi.

Forstjori

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjonsson, en
hann hefur starfad sem forstjori félagsins fra arinu 2002. Gardar er
feeddur arid 1971 og er med BA gradu i heimspeki fra Haskola
[slands og MBA gradu fra University of Salford & Englandi. Gardar &
7.410.461 hluti i Eik fasteignafélagi i gegnum einkahlutafélagi®d
Burdarbita ehf.

Forstjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagnvart stjérn.
Forstjori styrir daglegum rekstri félagsins og hefur umsjon med
framkveemd stefnumaotunar.

Framkvaemdastjori fjarmalasvids og stadgengill forstjora er Lydur
Heidar Gunnarsson, en hann ber abyrgd & sjodsstyringu, reiknings-
haldi, uppgjori, skyrslugerd, fjarmoégnun og aesetlunum Eikar
fasteignafélags og dotturfélaga. Lydur & 300.000 hluti i félaginu.

Félagid a tvo dotturfélog og, ad geettum peim fravikum sem
greinir ad nedan, eru stjornir félaga i samsteedunni skipadar einum
stjornarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, forstjora, og einum
varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni, framkvaemdastjora utleigusvids
Eikar. Stjorn Hotel 1919 ehf. er skipud Gardar Hannesi Fridjonssyni,
sem er formadur stjornar, og Lyd H. Gunnarssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring
Stjorn félagsins ber abyrgd & og hefur, i samradi vid stjérnendur
félagsins, komi®d & virkri aheettustyringu og innra eftirliti. Ahaettu-
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styringunni er atlad ad greina eda finna aheettupeetti, setja
viomid um dhaettutdku og hafa eftirlit med henni. Eik fasteigna-
félag leggur aherslu & innra eftirlit i daglegum rekstri i gegnum
verklagsreglur félagsins og skipulagdar rannsoknir & rekstrinum
pbar sem farid er yfir alla helstu paetti rekstursins. Félagid leggur
aherslu & ad starfsfolk pess pekki verklagsreglur félagsins og
framfylgi peim. Starfsfélki ber ad kynna sér efni verklagsreglinanna
eins og peer eru & hverjum tima og fylgja peim i einu og oéllu. Innri
endurskodandi félagsins kannar virkni innra eftirlits og aheettu-
styringar einu sinni a ari og skilar skyrslu til stjornar.

Regluvordur félagsins er Johann Magnus Johannsson ldgmadur.
Stadgengill regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir 16gfraedingur.
Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Gildi, sioferdisvidmio og samfélagsleg abyrgd

Gildi félagsins eru areidanleiki, fagmennska, frumkvaedi og
léttleiki. Félagid er medvitad um samfélagslega abyrgd sina og
hefur sett sér stefnu um samfélagslega abyrgd. Félagid stydur
goédgerdarmal. Pa hefur félagid stutt vid islenska menningu, baedi
leiklist og tonlist, med lani & hisnaedi. Stefnu um mannréttindi og
samfélagslega abyrgd auk sidareglna félagsins ma nélgast a
heimasidu félagsins.

Eik fasteignafélag setur ofjarhagslegar upplysingar medal annars
fram i sérstakri samfélagsskyrslu sem fylgir arsreikningi samstaedu
Eikar fasteignafélags fyrir arid 2020. Upplysingagjofin tekur mid af

Eik fasteignafélag hf.

annarri Utgafu leidbeininga Nasdaq fra arinu 2019 um meelikvarda
a frammistodu fyrirtaekja med tilliti til umhverfismala, félagslegra
patta og stjornarhatta.

Samskipti hluthafa og stjérnar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum félagsins i
samreemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hluthafar
med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Adalfund Eikar
fasteignafélags skal halda fyrir lok junimanadar ar hvert par sem
tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafafundum.
Stjornarmenn eru sjalfstaedir i storfum sinum og taka ekki vid
fyrirmaelum beint fra hluthofum félagsins eda 66rum hagsmuna-
adilum. Stjornarmenn geeta trunadar i storfum sinum og geeta
jafnraedis i upplysingagjof til hluthafa og veita hluthofum ekki
upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjornar a
auglystum kynningarfundum félagsins eda a sérstokum fundum
begar tilefni er til. Hluthafar geta komi®d erindum til stjérnar & milli
hluthafafunda. Formadur stjornar kemur fram fyrir hond stjornar
ad jafnadi. Samskipti stjérnar vid hluthafa, er varda rekstur
félagsins, skulu feerd til bokar.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Starfsemi og vidskiptalikan

Eik fasteignafélag hf. (,félagid” eda ,Eik") starfar a islenskum fast-
eignamarkadi med atvinnuhusnaedi. Félagid & atvinnuhUlsnasdi
helstu vidskiptakjornum hofudborgarsvaedisins sem og a voldum
svaedum & landsbyggdinni. Félagid &, rekur og leigir Ut fasteignir
sem leigdar eru traustum leigutokum og eru eignirnar vel sam-
keppnisheefar & leigumarkadi med tilliti til 4stands og stadsetn-
ingar. Steerstur hluti tekna félagsins eru leigutekjur og adrar tekjur
af rekstri fasteigna. Helstu gjold eru tengd rekstrarkostnadi fast-
eigna s.s. fasteignagjold, tryggingar og vatns- og fraveitugjold
sem og fjarfestingu i vidhaldi og endurbotum & fasteignum.

Sjalfbaert samfélag

Eik fasteignafélag hefur einsett sér ad nyta ahrifamatt sinn til pess
ad studla ad sjalfbeeru samfélagi par sem baedi folk og fyrirtaeki
geta vaxid og dafnad. Med sjalfbaeru samfélagi er att vid audlindir
séu nyttar 4 abyrgan hatt og ad starfsemi okkar og athafnir skerdi
ekki lifskjor komandi kynsloda. Félagid stefnir ad pvi ad vera efna-
hagslega abyrgt, starfa innan pess lagaramma sem gildir, vera
sidferdislega abyrgt og vera eftirséttur og druggur vinnustadur.

Felagid gefur nu i pridja sinn Ut samfélagsskyrslu sem fylgirit vid
arsreikning 2020. | samfélagsskyrslunni sem gerd er i samraemi
vid UFS leidbeiningar Nasdaq fra 2019 eru birtar upplysingar um
stodu og proun meelikvarda & frammistodu samstaedunnar med
tilliti til umhverfismala, félagslegra patta og stjérnarhatta.

Eik fasteignafélag hf.

Umhverfio

Eik fasteignafélag hefur sett sér umhverfisstefnu til pess ad skjal-
festa vidleitni félagsins til ad draga Ur mengun og losun grédur-
husalofttegunda i tengslum vid rekstur pess. Pannig axlar félagid
abyrgd gagnvart samfélaginu, neesrumhverfi og komandi kyn-
slodum. Umhverfisstefnan var sampykkt af framkveemdastjorn
30. september 2020 og er adgengileg a heimasidu félagsins.

[ samfélagsskyrslu koma m.a. fram upplysingar um beina og
Obeina losun grodurhusalofttegunda asamt upplysingum um
orkunotkun, urgangsmyndun og vatnsnotkun, umhverfisstefnu
og loftslagsyfirsyn.

Félagslegir pattir og mannaudur

Eik fasteignafélag hefur sett sér stefnu um mannréttindi og sam-
félagslega abyrgd. Félagid leggur sig fram um ad hafa jakveed
samfélagsleg ahrif og i allri sinni starfsemi stydur félagid vid og
virdir mannréttindi eins og pau eru tryggd i stjornarskra fslands
og alpjodlegum mannréttindasattmalum sem Island hefur full-
gilt. Stefna um mannréttindi og samfélagslega abyrgd var sidast
stadfest a stjornarfundi 23. september 2020 og er adgengileg a
heimasidu félagsins.

Félagid hefur sett sér sidareglur sem gilda fyrir starfsmenn og
stjornarmenn. Félagid vill taka virkan patt i ad byggja upp sam-
felagio, fylgja leikreglum pess og koma avallt fram af heidarleika.
Reglurnar fjalla medal annars um abyrgd og virdingu gagnvart

samfélaginu, samskipti vid vidskiptavini, virdingu og umburdar-
lyndi & vinnustadnum, hagsmunaarekstra og jafnraedi og virdingu
fyrir 6llum manneskjum. Sidareglurnar voru sidast stadfestar &
stjornarfundi 20. desember 2020 eru adgengilegar & heimasidu
félagsins.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem tekur mid af langtima
markmidi um virdisaukningu fyrir hluthafa, gédum stjérnarhattum
og hag vidskiptavina. Pannig er henni aetlad ad stydja vid asetlanir
um uppbyggingu félagsins og studla ad pvi ad hja félaginu starfi
heefir og oflugir einstaklingar. Kjor og adbunadur skulu pvi taka
mid af markadsadsteedum hverju sinni, launajafnreedi og veita
hvatningu fyrir goda frammistodu og stydja vid endurmenntun.
Starfskjarastefnan var sidast stadfest & adalfundi 10. juni 2020 og
er adgengileg 4 heimasidu félagsins

[ samfélagsskyrslu eru medal annars upplysingar um launa- og
kynjahlutfoll, starfsmannaveltu, jafnreedi, heilsuvernd og oryggi
starfsfolks.

Stjornarhzttir og adgerdir gegn spillingu

Eik fylgir leidbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja sem Vidskipta-
rad islands, Nasdagq OMX Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu Ut
i mai 2015. Nanari upplysingar um stjornarheetti ma finna & heima-
sidu félagsins undir, eik.is/stjornarhaettir.

Eik fylgir, i samraemi vid stefnu félagsins um mannréttindi og sam-
félagslega abyrgd, settum logum og reglum i allri sinni starfsemi
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og lidur ekki spillingu, par med talid kiugun, muitur og ologlega
starfsemi. Eik starfar med heidarleika og traust ad leidarljosi likt og
endurspeglast i sidareglum sem félagid hefur sett sér.

Stjornendum og 6dru starfsfélki félagsins ber ad fordast pad ad
fiarhagslegir hagsmunir peirra og hagsmunir félagsins stangist a.
Starfsfolk er hvatt til pess ad tilkynna stjornendum eda stjorn um
sidferdisleg vafamal og misbresti af svipudum toga sem pad
verdur vart vid. Starfsfolk skal ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad
beina slikum tilkynningum til stjornar eda stjérnenda.

| samfélagsskyrslu félagsins fyrir &rid 2020 er fjallad nanar um
adgreiningu valds | stjorn asamt gagnseei akvardanna. bar eru
jafnframt upplysingar um adgerdir gegn spillingu og mutum,
personuvernd, fiarhagslega hvata og kjarasamninga, upplysinga-
gjof og vottun upplysinga er varda samfélagsabyrgd og sjalf-
beerni.

Arangur og stada

i samfélagsskyrslu félagsins fyrir ari® 2020 m4 lesa um frammi-
stodu Eikar og pau helstu skref sem stigin voru i att ad aukinni
sjalfbaerni og samfélagslegri abyrgd a arinu. Vid litum stolt yfir arid
og gerum okkur grein fyrir ad leidin i att ad sjalfbserara samfélagi
er vegferd sem felur i sér stodugar umbestur og framfarir en
einnig fidldamorg teekifeeri.
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Fjarhaedir eru i milljdnum krona

Arsfjérdungayfirlit endurskodad

LeigUEEKUT e
Adrar rekstrartekjur ..........coovoiioeeeeeeeeeeeee

Rekstrarkostnadur ..o
Virdisryrnun vidskiptakrafna ...

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ......
Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna ...........................
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccooeeiieeeen.
AFSKILIN oo

Rekstrarhagnadur

FJArmMUNAtEK UL«
Fjarmagnsgjold ...
Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt
Tekjuskattur ...,

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir feerdir beint & eigid fé
og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:
Endurmat fasteigna ...
Tekjuskattur ...

Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ...................

Eik fasteignafélag hf.

4F2020 3F2020 2F2020 1F2020  Samtals
1.922 1.896 1.883 1.861 7.562
170 172 167 274 783
2.092 2.068 2.049 2135 8.345
722) 654) ( 730) ( 779 2.885)
104) 135)  ( 152)  ( 30) 421)
1.265 1.279 1168 1.326 5.038
153 0 0 D) 152
1.059 350 44)  ( 77n) 594
34) 25) (134 ( m) 304)
2.443 1.604 990 443 5.480
18 6 6) 18 36
1.314) 1131 (- 1.262)  ( 732) 4.439)
1.296) 1125)  ( 1.268)  ( 714) 4.403)
1145 480 ( 278) ( 271) 1.076
243) 96) 73 36 230)
902 384 ( 205) (  235) 846
0 0O (190 0 190)

0 0 37 0 37

0 0 (183 0 153)
902 384 ( 357) (  235) 693
0,26 oM (0,06) (0,07) 0,25

LIGULEKIUT <o
ADrar rekstrartekjur ..o

RekstrarkoStNadur ........co.ooovoieeeeeeeeeeeeeeeeeee
Virdisryrnun vidskiptakrafna ..o,
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ............
Soéluhagnadur fjarfestingareigna ..o,
Matsbreyting fjarfestingareigna ...,

ATSKIITLIE e e,

Rekstrarhagnadur

FJArmMUNatEKIUT ..o
FJArmMagnSgiold ..o
Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..
TEKJUSKATEUT ..o

Hagnadur arsins ..........cceeeeeeeeeeeeceenenee

Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir faerdir beint & eigid fé

og verda ekki feerdir i rekstrarreikning:
Endurmat fasteigna .......o.ooooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
TekJUSKATTUL oo
Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnaour arsins ............cccceeeeeereeeerenereeressenenenenenens

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut .................
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4F 2019 3F2019 2F 2019 1F 2019 Samtals
1.886 1.871 1.852 1.784 7.393
300 360 304 300 1.264
2185 2.231 2156 2.084 8.656

( 804) 718)  ( 764) 778) 3.064)
( 8) 5) ( 15) 3) 31
1.374 1508 1.377 1.303 5.562

( 3) 0 0 0 3)
647 196 975 352 2170

( 72) 37) 28) 28) 165)
1.946 1.666 2.324 1.626 7564

28 8 19 29 84

( 938) 867) (1172 955) 3.932)
( 910) 859) (  1.153) 927) 3.848)
1.038 808 1171 699 3.716

( 212) 162) ( 234) 140) 748)
825 646 937 560 2.968

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

825 646 937 560 2.968

0,24 0,19 0,27 0,16 0,86
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