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Skyrsla og aritun stjiérnar og framkv&mdastjéra

sidan pa.

Allar skuldir félagsins voru endurfiarmagnadar a ariny & hagstee6um kjsrum mes sjalfskuldarabyrgd Eikar. Stjérn
félagsins vinnur ng ag aatlun um langtimaﬁérmﬁgnun a skuldum félagsins sem eru a gjalddaga 4 seinni hluta ars 2018.

Reykjavik, 4. april 2018

I stjor félagsins og framkvaemdastjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hiuthafa EF14 ehf.

Aritun um endurskodun arsreikningsins

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning EF14 ehf fyrir ari6 2017, Arsreikningurinn hefur a6 geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning. eiginfiaryfirit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadfersir og
adrar skyringar.

Pad er alit okkar aa arsreikningurinn gefi glégga mynd af flarhagsstoau félagsins 31. desember 2017 og afkomu pess og
breytingu 4 handbesru fé & arinu 2017, i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Grundvéllur alits

Vid endurskobudum samrami vig alpjédlega endurskodunarstadla, Abyrgd okkar samkvaemt stéélunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrge endurskobanda 3 endurskodun arsreikningsins | arituninni. Vid erum 6has félaginu i samraemi vig
sibareglur fyrir endurskodendur & Island; ©og hdfum uppfylit adrar sidferdisskyldur okkar i samreemi vi6 paer regiur. i
teljum ad vid héfum aflas naegilegra og vibeigandi endurskoaunargagna til a8 byggja alit okkar &

Abyrgo stjérnar og framkvmmdastjéra a arsreikningnum
Stjorn og framkvaemdastjéri ery abyrg fyrir geré og gloggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 18g um

arsreikninga og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ag gera peim kleift ag setja fram arsreikning sem er
an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,

taka & grundvelli hans.
Vid endurskodun i samrami vid alpjédlega endurskobunarstadia beitum vié avalit faglegri domgreind og vibhéfum
faglega gagnryni. A6 auki:

« Greinum via 0g metum hasttu a verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,
skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til aé bregéast via beirri hasttu og oflum endurskodunargagna
€g 0g vibeigandi til as byggja alit okk i

» Ofium vie skilnings & innra eftirliti, sem varaar endurskodunina, til 34 skipuleggja videigandi endurskoﬂunarabgerdir,
en ekki til ad veita aiit 4 virkni innra eftirlits félagsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

* Metum via framsetningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins i heild, a8 medtsldum skyringum, og hvort
arsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vibskiptum 0g atburdum.

Vid upplysum stjérn medal annars um azatlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar 0g veruleg atridi sem upp
kunna a8 koma i endurskodun okkar, par a meéal verulega annmarka 4 innra eftirliti.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar
I samraemi vi6 akvaei 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vi@ samkvaemt okkar bestu vitund ag

i skyrslu stiornar sem fylgir bessum arsreikningi eru veittar basr upplysingar sem par ber a6 veita i samraemi vid 16g um
arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 4. april 2018
KPMG ehf.

p (v
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Rekstrarreikningur arsins 2017

Skyr.

Rekstrartekjur og rekstrargjold:
RRERSUBTHEIJUE vvco s sucsssoassissisissssinsmamsmssssasssssveeemtomestsbesss i 3
Rekstrarkostnadur flarfestingareigna ... 4
ANNar rekStrarkoStnadur ................oocooooooovvoreeeeoee
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu..........................
Matsbreyting fiarfestingareigna .............................. 9
Hagnadur af sélu fiarfestingaeininga ...
Rekstrarhagnadur ...
i
ol Lo [ S

Hrein fjarmagnsgjéld 7
Hagnadur fyrir tekjuskatt........................
[ L 8
HAGNAOUT BUBING. ... s mmrssas oo

Hagnaéur & hiut:
Hagnadur & hverja kronu BRI s st ccnsommsrammmmmmese i st 12

Skyringar & bls. 10 - 14 eru orjufaniegur hiuti arsreikningsins.

(

(
(

(

2017

337.350
32.327)
305.023

3.872)
301.151

11.125)
0

290.026
833
174.574)
173.741)
116.285
23.261)

93.024

186,05

2016

335.234
( 44.388)
290.846
( 23.229)
267.617

0
19.120

286.737

595

( 163.547)
( 162.952)
123.785

( 23.760)

99.025

198,05
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Eignir:
Fiarfestingareignir ...

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur ...
Krafa & tengd flog .............oooooooocccmomeso
L

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigid fé:

FUIBIEIE i mon e oses st 5 mrsmvestoessess s
HBODEIOIOIGUN 1rscrsenscicscisitssssommemesmssmommsmmeston -
LOGOUNDIN VASIOOUF ..o
OraOStafad €Igi6 fé .........occomr oo

Skuldir:

VABDGRANI I8N ..ccootrs v cerererssessscssseomsssmsons e
Viéskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...
s

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigiod fé og skuldir samtals

Skyringar a bls. 10 - 14 ery orjufanlegur hluti arsreikningsins.

Skyr.

1

13
14

13
15
16

2017

4.574.312
4.574.312

145
1.428.466
16.532
1.445.143

6.019.455

500
316.800
125
1.711.616
2.029.041

0
625.657
625.657

3.300.000
24.212
40.545

3.364.757

3.990.414

6.019.455

2016

2.266.517
2.266.517

62.171

0
29.561
91.732

2.358.249

500

316.800

125
(234852
82.573

2.025.180
141.211
2.166.391

89.937
19.348

109.285

2.276.176

2.358.249
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Eiginfjaryfirlit arsins 2017

Yfirverds Légbundinn Oradstafad

Hlutafé reikningur varasjodur eigio fé Samtals
1. jandar til 31, desember 2016
Eigi6 fé 1.1.2016 ... 500 320.000 125 75.497 396.122
Hagnaéur arsins ... 99.024 99.024
Fyming af sérstoku endurmati ... -3.200 3.200 0
Greiddur ardur ... (69.000) (69.000)
Skipting félags ... (343.574) (343.574)
Eigio fé 31.12.2016 ... 500 316.800 125 -234.853 82.572
1. januar til 31. desember 2017
Eigio f€ 1.1.2017 ... 500 316.800 125 (234.852) 82.573
Hagnadur arsins ... 93.024 93.024
Matsbreyting & eigiofé ... 1.853.445 1.853.445
Eigio fé 31122017 ... 500 316.800 125 1.711.617 2.029.041

e
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2017

Rekstrarhreyfingar

HAGRABUE ISINS ...ttt

Rekstrarlisir sem ekki hafa ahrif a fiarstreymi:
Matsbreyting fiarfestingareigna ...................
HIGIN BAMMBGNSGIAI ....ccvvn o avoreesesss st
AISKIIE ottt

Breyting & rekstrartengdum BT cooranrsssstisiissmassomemememstmssmsansreciass,
Breyting a rekstrartengdum skuldum .................

Innborgadar VEOABIBKIUI cocrvinsrsstissmsesmsomessass osionbistitiome s e«
CHOIAA VEMBGIBI 1ottt

Fjérfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fiérfestingareignum ...
T
Krafa & tengd L ——————

Fjérmégnunarhreyfingar
TOKIN O 18NGHMBIEN ..ot

Afborganir og uppgreidsiur langtimalana ...
b

Lakkun (haekkun) & FRRALIRBIHIR ccovssomsissiicmsmmmmmcsmsss pimsnans
Handbzert fé i R

BRI T BBIOK et ramsvmmsesssbmos e,

Skyringar a bis. 10 - 14 eru orjufanlegur hluti arsreikningsins.

Skyr. 2017
93.024

11.125

7 173.741
0

23.261

301.151

62.062

4.865
368.078

833

( 158.245)
210.666

9 610)
0

( 1.428.465)
1.429.075)

3.300.000

( 2136.163)
0

40.543
1.204.380

( 14.029)
30.061

16.532

2016
99.025

0
162.952
23.229
23.760

308.966

( 51.171)
( 43.462)
214.333

595

( 167.684)
47.244

( 950)
310.000

0

309.050

3.518.678

3.781.942)
( 69.000)

0
-332.264
24.030

5.531

30.061
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Skyringar

1. Almennar upplysingar ’
EF14 ehf. er dotturfélag Eikar fasteignafélags hf. bad hefur adsetur i Alfheimum 74, Reykjavik. Arsreikningur
félagsins er hiuti af samstaedureikningsskilum modurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstédu
samsteedunnar aé finna par. Starfsemi felagsins felst i eignarhaldi, rekstri 0g utleigu fasteigna.

2. Helstu reikningsskilaadferair

a. Grundvéllur reikningsskilanna
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid I6g um arsreikninga. Hann er birtur i islenskum krénum 0g er gerdur a
grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ag flarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi.

b. Matsadferair
Félagid framkvaemir mat 0g beitir alyktunum sem hafa ahrif a flarhaedir eigna 0g skulda. betta mat og alyktanir eru
stédugt endurmetnar og byggja a reynsly og 6drum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i
framtidinni, sem taldar eru raunhaefar vid naverandi kringumstaedur.

Vid akvérdun gangverds fjarfestingareigna er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda a proun ymissa
batta i framtidinni. Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugaio bessu mati. (Sia skyringu 7 um mat
fiarfestingareigna)

€. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Viéskiptakréfur og adrar skammtimakréfur eru faerdar 4 kostnadarversi.

d. Handbaert fé
Til handbzers fiar teljast 6bundnar bankainnstaedur.

e. Fjérfestfngareignir
Fiarfestingareignir ery fasteignir (land 0g huseignir) sem ery j eigu félagsins til ad afla leigutekna eda il
verdmeetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i samraemi vig alpjodlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 7. Vid mat a flarfestingareignum er studst vié gangvirdi
hlidsteedra eigna a virkum markadi i vidskiptum milli otengdra upplystra adila, og nuvirt framtidarsjodflzesi

fasteigna er dregis fra leigutekjum. Via navirdinguna er studst vig markadsvexti. Breytingar a gangvirai
fjérfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting flarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir
eru ekki afskrifadar,

f.  Leigutekjur
Leigutekjur af fiarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning a leigutimanum,

g. Rekstrarkostnaéurfjérfestingareigna
Rekstarkostnadur fiarfestingareigna er gjaldfeerdur begar hann fellur til og inniheldur medal annars fasteignagjéld,
vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéid
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem
beer falla til midas via virka vexti.
Fjarmagnsgjsid samanstanda af vaxtagjéldum 0g verbbotum af lantskum 0g 6drum fiarmagnskostnadi.
Vaxtagjéld eru fzrd rekstrarreikning eftir bvi sem pau falla til midas vig virka vexti.

i. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti tj| greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i

rekstrarreikning nema begar hann varéar li6i sem eru feerdir beint 4 eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn
feerdur 4 eigis fé.
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Skyringar, frh.:

2. Helstu reikningsskilaadfersir, frh.:
i. Tekjuskattur, frh.:

Frestadur tekjuskattur er faréur vegna timabundinna mismuna a bokfaerdy verdi

arsreikningnum annars vegar og samkvasmt skattverdi peirra hins vegar.

j-  Hagnadur 3 hilut

i arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hiut og bynntur ha
sem hlutfall hagnadar og vegins medal fislda virka hluta & arinu. b
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Gt kaupréttir til

ekki tekid lan sem ery breytanleg i hlutafé.

3. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

Pt
b ol

4. Rekstrarkostnadurfjérfestingareigna
Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Rekstrarkostnadur fasteigna ...

Annar rekstrarkostnadur ...

Rekstrarkostnadur figrfestingaeigna samtals ... ...

5. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pbannig:

Skifstofu- og stjornunarkostnadur ...
Annar rekstrarkostnadur L

6. Po6knun til endurskodenda
Poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig:

Endurskodun a ArSreIKNING ......o.oooooooooovvovvooeeeee
O DIBOUSIE 1ot neresensssmssssmessmton s

7. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjsid
Fjarmunatekjur og flarmagnsgjéld greinast bannig:

VEBERUERUF et st st spes st b e
EERAID st

8. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir skatta ...

Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ....., 20%
Adrar breytingar ... 5,4%
Virkur tekjuskattur ... 25,0%

gnadur & hiut.

eigna og skulda |

Grunnhagnadur a hlut er reiknadur

ynntur hagnadur a hiuta er hinn sami og
starfsmanna eda annarra og félagid hefur

2017

..................... 337.347
..................... 3
..................... 337.350

2017

..................... 44

.................... 44

2017

..................... 833
..................... ( 174.574)

..................... ( 173.741)

2017
93.024
18.605) 20%

5.000) 4,0%
23.261) 24,0%

2016
335.234

0
335.234

2016

44.388

44.388

2016

23

23

2016

o

2016
595

163.547)
162.952)

2016
99.025
19.805)

4.000)
23.760)
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Skyringar, frh.:

9. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast bannig: 2017 2016
BOkfawrt Verd | UpPhafi &rS ............cccoewvooo 2.266.517 2.929.026
BIEYHNG & KRUPVEIDE .oc.ccsiinissmnmsses sttt 2.318.310 0
PRI G VBQNA SKIPUNGE ....cotiisorrvoenmrsssssossemiomsesims 0 ¢ 349.350)
oL O 610 950
i U 0 ( 290.880)
BTIKIIE 54s csmcncscmntsss Sihrrmmomnsss omsssec 0 ( 23.229)
e i 11.125) 0
ERBCOR NI T BIBIDK s stismprsersmemesmmsistogttita 4.574.312 2.266.517

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar af stjornendum félagsins & gangviréi a reikningsskiladegi i samraemi vig
alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS).
Vid matid a eignunum hafa stjornendur metid il fiar pbad sjodfledi sem félagid ma veenta fra ndverandi

samninga. Vié matid eru lag@ar il grundvallar forsendur um aeetlad nytingarhiutfall eignanna i framtidinni,
markadsleigu ad loknum gildistima nuverandi samninga og kostnad vid rekstur beirra. Adferdafradin og
alyktaniar sem notadar ery Vid ad meta baesi fidrhaedir og timasetningar a framtidarsjodstreymi ery
endurskodadar reglulega med pad ad markmisi ad nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjornenda & préun ymissa annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum & leigu- og
fiarmalamérkudum.

Fasteigna- og brunabotamat
Bokfeert vera fasteignq 0g loda félagsins nam i arslok 4.574.312 p.kr. Fasteignamat fasteigna og 166a nam i
arslok 1.552.550 p.kr. A sama tima nam brunabétamat félagsins 1.395.350 p.kr.

10. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Vibskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast bannig: 2017 2016

MOEKIPTRKIOIUL .ottt . 0 0

e SKANITEE KSR wsssvessmirsssr st e 145 62.171

Vidskiptakréfur og aérar skammtimakréfur samtals ... 145 62.171
11. Eigio fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sambykktum pess er 500 b.kr. Utistandandi hlutir i arslok eru 500 p.kr. og eru
peir allir greiddir. Eitt atkvaesi fylgir hverjum einnar krénu hiut i félaginu.

Légbundinn varasjédur

Félaginu er skylt a3 leggja minnst tiu présent bess hagnadar, sem ekki fer til bess ad jafna hugsanlegt tap fyrri
ara og ekki er lagt i adra I6gbundna sj64i, i l6gbundinn varasjod uns hann nemur tiy présentum hlutafjarins.
Pegar pvi marki hefur veria nad skulu framlég vera minnst fimm présent bar til sjédurinn nemur einum fjorda hiuta
hiutafjarins. Heimilt er as nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ag jafna med feerslu ar 66rum sjédum.
Pegar varasj6édur nemur meiru en einum fjérda hluta hiutafjarins er heimilt a8 nota fiarhaed pa sem umfram er til
bess ad haekka hlutafés eda, sé fyrirmazia 53, gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Yfirverdsreikningur

Yﬁrverésreikningur hlutafjar hefur ag geyma peer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hiutfiar sem
félagid hefur selt.

Ardur
Stj6rn félagsins leggur til ad ekki versi greiddur ardur 4 arinu 2018 vegna rekstrararsins 2017.
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Skyringar, frh.:

12. Hagnadur 4 hlut
Grunnhagnadur a hlut midadur vid hagnad og veginn medalfjoldal virkra hluta a ariny og synir hver hagnadur er &
hverja kronu hlutafjar. bynntur hagnadur & hiut er hinn sami g grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa verié
gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagio hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hiutafé.

2017 2016
e 93.024 99.025
Vegié medaltal fj6ida hiuta & 40U ... 500 500
HISGBOUE AL o smsrssssssisiassiismessssmmmss oot 186,05 198,05

13. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samstasdunnar.

2017 2016
Langtimaskuldir
NITRYBIBBUGR s mrvorsmenciontsct s st 0 922.880
OUEIBIYIOE 8 .ot 0 1.102.300
0] 2.025.180
Skammtimaskulidir
e 3.300.000 89.937
WA TN O R SIS ettt 3.300.000 2.115.117
Afborganir langtimalana greinast pannig a nasstu ar:
ABOMGUN 217 ..o scrmmessiscs s s .. 0 89.937
PBOOTGUN 2B ..ot 3.300.000 104.265
AOGUN 2019 .o tsrseesessimessns 0 104.265
PTDOIGENT SIBAE ..ottt 0 1.816.649
SIS ottt st 3.300.000 2115117
14, Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2017 2016
Tekjuskattsskuldbinding i 141.211 128.687
Tekjuskattur vegna N L L 463.662 ( 5.835)
PR MMM oot 23.361 24.760
TR GG rcsrcn st ( 2.478) ( 6.401)
Tekjuskattsskuldbinding PAPSIOK coococsiocsssisisssmmsrocsmmenssisssssmsssonn e 625.657 141.211
Tekjuskattsskuldbinding SKIptist PaNNIG: ..oooo.evoveeceevovecvee
PIATBSHNGABIONT ..o s 625.657 141.211
Tekjuskattsskuldbinding L 625.657 141.211
15. Vidskipta og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2017 2016
(ADBKIPARIKUIE oo ssissssiostg et e 0 572
P i D 2.476 6.401
{ S G s 5 msmmecirisompgg e 21.736 12.374
Vidskiptaskuldir ©g adrar skammtimaskuldir samtals ............. . . . 24212 19.347
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Skyringar, frh.:

16. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modur- og systurfélsg félagsins, stjornarmenn og stjornendur, félég i peirra eigu, asamt mékum beirra og
ofjarrada bérmum teljast vera tengdir adilar samstae6unnar.

Tengdir adilar med yfirrad
Eik fasteignafélag hf. for med 100% eignahlut i félaginu.

Vidskipti vié félég i eigu stjérnarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru engin.

Vidskipti vié stiérnendur
Laun og hlunnindi til stjornenda félagsins vegna starfa fyrir félogid voru engin a arinu.

Vidskipti vid mééur- og systurfélég 2017 2016
Skammtimakrafa & il T 1.330.759
Skammtimakrafa a énnur -l ————————— 97.706

1.428.466 0
Skammtimaskuld vié énnur 1ONGA I8 ..........ooooceerrereeeeeeerecesso 39.696 0]

Arsreikningur EF14 ehf. 2017 14 Fidrheedir eru i pusundum kréna




