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EIK FASTEIGNAFELAG HF.

Helstu nidurstodur

Velta

EBITDA

Vaxtapekja (EBITDA / greiddum vaxtakostnadi)

Hagnadur

Ardsemi eiginfjar

Heildareignir

Vikjandi fjarmagn (Eigis fé, vikjandi lan og tekjuskattsskuldbinding)
Hlutfall vikjandi fjarmagns

Veltufé fra rekstri

pasundir kréna
1.414.924
1.043.048

1,4

1.724.087
110%
17.252.844
4.128.132

24%

363.823

Um félagid

Rekstur arsins 2007

Rekstur félagsins & arinu 2007 for fram Gr veentingum. Leigutekjur félagsins haekkudu
um 234 milljénir fra fyrra ari og voru 1.415 milljonir kréna. A sama tima jokst hagnadur
fyrir fjdrmagnsgjold, skatta og afskriftir um 23% og nam 1.043 milljénum krdna.
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur laekkadi milli ra pratt fyrir raman 15 milljon kréna
einskiptikostnad sem féll til & arinu 2007, m.a. vegna solu a félaginu. Einnig laekkadi
annar kostnadur sem stafadi af laekkun & nidurfaerslu vidskiptakrafna.

Utleiga fasteigna gekk vel & arinu. Audvelt var ad leigja Ut eignir og leigutekjur
hakkudu almennt séd, og stundum verulega. Undir lok &rsins var naer allt utleigt og
maeldist virdisutleiguhlutfallid yfir 98%. Med virdisutleiguhlutfalli er att vid hlutfall
Utleigds husnaedis @ moti heildarhisnaedi maelt i leigutekjum Meiri hluti pess sem
Outleigt var hafdi félagid tekid fra til pess ad endurinnrétta. Hér til hlidar ma sja graf
sem synir préun leigutekna og virdisutleiguhlutfalls.

Haekkun a leigu og mikil eftirspurn eftir atvinnuhdsnaedi eru lykilpzettir i peirri haekkun
4 verdmaetum fasteigna félagsins sem fram kemur undir lidnum Matsbreyting
fidrfestingaeigna i rekstrarreikningnum. Vié matsgerdina var tekid tillit til haekkunar &
fjarmognunarkostnadi sem stafar af peim verulegu prengingum sem att hafa sér stad a
fjarmdlamorkudum @ seinni hluta drsins. Almenn haekkun utldnavaxta olli pvi ad
verdmeeti fasteigna félagsins laekkudu fra halfsars uppgjori til loka ars, og par med talid
endurgreidslustudullinn sem nd stendur i um 125 (endurgreidslustudullinn eda ,pay
back” er virdi fasteignar deilt med leigutekjum). Endurgreidslustudullinn er mikid
notud kennitala & fslandi en er mjog takmorkud par sem hun tekur ekki tillit til
rekstrarkostnadar fasteignanna. Erlendis er mun algengara ad notud sé avoxtun, p.e.
leigutekjur ad fradregnum rekstrarkostnadi fasteigna deilt med virdi. Sé peirri adferd
beitt med mjog einfoldudum haetti & arsreikning Eikar fasteignafélag kemur i ljés ad
4voxtun heildareigna félagsins midad vid upphaf ars 2007 nam 8,4%. bad er langt yfir
pvi sem norraen fasteignafélog eru ad na med sambeerilegt eignasafn.

Innheimta leigutekna gekk vel & drinu og laekkudu vidskiptakrofur um 8 milljénir kréna
fra upphafi ars til loka pratt fyrir ad veltan yxi um 234 milljoénir. Namu vidskiptakrofur
20 milljénum i lok ars sem er einungis um 16% af manadarlegri veltu.

brjar eignir voru seldar a arinu, Dalshraun 13 Hafnarfirdi, Hverfisgata 26 og Seljavegur
2 Reykjavik. Tvaer eignir voru keyptar, par med talid félagid Ingdlfsstraeti 1a ehf. sem a
samnefnda eign i 101 Reykjavik.

Lausafjarstadan

Vegna erfidleika a fjarmalamarkadi, sem valdid hafa ryrnun & lausu fjarmagni a
markadi og verulegri kostnadaraukningu a fjarmégnun, er pad enn mikilvaegara nd ad
félog séu vel til pess haef ad standa vid fjarhagslegar skuldbindingar sinar. Eik
fasteignafélag er vel fjarmagnad og med géda lausafjarstédu. Af 500 mkr. ardi koma
einungis 136 mkr. til greidslu par sem afgangurinn skuldajafnast & moti
vidskiptakrofum. Naesta ars afborganir langtima lana nema 274 milljonum sem er vel
innan peirra marka sem rekstur félagsins reedur vid. Veltufé fra rekstri nam 364
milljénum & &rinu 2007.
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EIK FASTEIGNAFELAG HF.

Fjarhagsleg ahzetta

Su fjarhagslega dhaetta sem félagid er i, er fyrst og fremst bundin dtleigu a
fasteignunum, fjdarmagnskostnadi og gengisbreytingum. Eins og adur hefur komid fram
er stada félagsins sterk hvad vardar Gtleigu. Meira og minna allar einingar eru utleigdar
hja félaginu og eftirspurn eftir hisnaedi pess mikil. Félagid hefur lika lagt sig fram vid
ad gera styttri samninga i audleigjanlegri rymum og lengri par sem eftirspurnin er ekki
eins mikil. Pessi stefna hefur tryggt félaginu géda stddu. Samhlida pvi ad fyrir liggur
taekifaeri til leiguhaekkana & naesta &ri er vegin medalliftimi leigusamninga 9,7 ar an
tillits til uppsagnarakvaeda en ekki er ljést hvort eda hvenaer peim kann ad vera beitt af
halfu leigutaka eda félagsins.

Hvad vardar vaxta- og gengisdhaettu pd er félagid med virka styringu. Yfirgnaefandi
meirihluti lana i islenskum krénum eru med féstum voéxtum. A méti lanum i erlendum
myntum er félagid med leigutekjur tengda myntunum og vaxtastigi i viskomandi mynt.
bannig hafa vaxta- og gengisbreytingar litil ahrif & félagid. Sem deemi mun 1% haekkun
4 voxtum, midad vid fjarmognun samstaedunnar i darslok, hafa 6,6 milljona krona
neikvaed dhrif & hagnad eftir skatt og 10% veiking krénunnar, midad vid
gjaldeyrisjofnud félagsins i arslok, hafa 14,4 milljéna kri neikvaed ahrif @ hagnad
eftir skatt.

Eignabreytingar a félaginu

{ upphafi ars var félagid sett 4 solu og i april var pad selt til Eikarhalds ehf. Eigendur
Eikarhalds ehf. vid kaupin voru FL Group hf., Baugur Group hf., Saxbygg ehf. og
Fjarfestingafélagid Primus ehf. Enn frekari breytingar urdu sidar & drinu pegar Baugur
Group seldi sinn hlut i Eikarhaldi til FL Group og & pad ni meirihluta i félaginu i gegnum
mddurfélagid Eikarhald. Samstarf vid nyja eigendur hefur verid farsaelt.

Bruni i Lekjarg6tu 2

pann 18. april & sidasta ari kviknadi i einni fasteign félagsins, Laekjargétu 2, sem
stadsett er i miGbae Reykjavikur. Ljost er ad byggingin er pad illa farin ad dliklegt er ad
pad borgi sig fjarhagslega ad gera vid hana. Husid var baedi tryggt med l6gbundinni
brunatryggingu og hamarks vidbdtartryggingu. Vid brunann nam hamarks bétafjarhaed
teepum 170 milljonum kréna sem er rétt undir bokfeerdu verdi eignarinnar. L6din og
par med |68arverdmaetin eru i eigu félagsins. Eftir brunann nytti Reykjavikurborg
skipulagsvald sitt og setti af stad samkeppni um deiliskipulag fyrir midbae Reykjavikur
og par med fyrir 160ina Leekjargdtu 2. Vid gerd pessarar skyrslu & ekki fyrir nytt
deiliskipulag.

Fimm ara afmaeli félagsins

Félagid fagnadi fimm ara afmaeli & arinu. Hér ma til hlidar ma sja myndir fra
afmaelisveislunni sem haldin var med pompi og prakt i skemmtistadnum Rubin,
Oskjuhlid.

Framtidin
par sem stada utleigumala er sterk og félagid vel varid gagnvart adsteedum sem kunna
a0 skapast a fjarmalamarkadi eru horfur fyrir arid 2008 mjog jakvaedar.

Rekstrarreikningur
Efnahagsreikningur

Yfirlit yfir sj60sstreymi

Eiginfjaryfirlit




EIK FASTEIGNAFELAG HF.

Rekstrarreikningur arsins 2007

Leigutekjur
Adrar tekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Hreinar leigutekjur

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
Annar kostnadur

Rekstrargjold
EBITDA
Hagnadur af solu fjarfestingaeigna

Matsbreyting fjarfestingaeigna
Afskriftir

Rekstrarhagnadur an fjdrmagnskostnadar

Fjarmunatekjur
Fjdrmagnsgjold

Hreinn fjarmagnskostnadur

Ahrif hlutdeildarfélags

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur arsins

Hagnadarhlutur:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hverja krénu hlutafjar ..........cc.o....

Skyringar a bls. 16 - 30 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins.

Skyr.

11

10,20

17

2007 2006
1.414.924 1.181.115
36.490 29.131

( 273.348) 195.307)
1.178.066 1.014.939

( 131.503) 134.630)
( 3.515) 10.457)
( 135.018) 145.087)
1.043.048 869.852
219.203 93.555
1.915.640 860.098

( 2.074) 2.053)
3.175.817 1.821.452
277541 147.476

( 1.350.813) 1.412.844)
( 1.073.272) 1.265.368)
0 25.861

2.102.545 581.945

( 378.458) 103.136)
1.724.087 478.809

2,44 0,68

Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Leigutekjur

Leigutekjur drsins 2007 ndamu taeplega 1.415 milljonum kréna. par af namu tekjur
bundnar erlendum myntum um 151 milljonum kréna. Hér til hlidar mé sja samanburd
milli tekna tengdum erlendum gjaldmidlum og kostnadar i erlendum myntum.
Kostnadur félagsins i erlendum myntum stafar einungis af vaxtagjéldum erlendra lana.

Adrar tekjur

A arinu fékk félagid tilskilin leyfi fyrir blandadri starfsemi og hof rekstur fasteigna sem
sér rekstrareiningu. Adrar tekjur eru fyrst og fremst tilkomnar vegna vinnu vid rekstur
peirra sameignarsvaeda sem félagid & og sér um.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Steersti hluti pessa kostnadar er fasteignaskattar og tryggingar og vegur hakkun
fasteignaskatta pyngst hvad vardar hakkun & milli ara. Til vidbotar fellur til kostnadur
vegna peirrar rekstrarbreytingu ad feera rekstur fasteigna i sér rekstrareiningu. Med
pessari breytingu gjaldfeerdist rekstur sameigna, en adur var rekstrarkostnadur
sameigna faerdur beint & vidskiptakrofur og kom par af leidandi ekki fram i rekstri.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Hluti af skrifstofu- og stjérnunarkostnadi er 15,5 milljéna kréna einskiptikostnadur,
sem féll til af stérum hluta vid s6lu a félaginu. AG honum fradregnum laekkar skrifstofu-
og stjérnunarkostnadur um taep 9% milli ara.

Annar kostnadur

Leekkun & 6drum kostnadi milli dra stafar af leekkun & nidurfeerslu vidskiptakrafna.
Afskrifadar kréfur ndamu um 3,5 milljonum kréna en par af eru 565 pusund sem lagdar
voru i afskriftasjéd krafna. Fyrir i sjodnum voru 8,3 milljonir og er pvi stada sjédsins um
8,8 milljon krénur.

Hagnadur af solu fjarfestingaeigna

brjar eignir voru seldar a arinu og nam séluhagnadur peirra 219 milljonum kréna.

Matsbreyting fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar 4 gangvirdi. Breytingar @ gangvirdi fjarfestingaeigna eru
feerdar undir lidnum Matsbreyting  fidrfestingaeigna i rekstrarreikningi en
matsbreytingin nam 1.915 milljénum a arinu. Helsta orsok pessarar matsbreytingar er
almenn haekkun 3 fasteignaverdi sem og haekkun & leiguverdi.

Hrein fjarmagnsgjold

Hér til hlidar ma sja skiptingu fjarmunatekna og fjiarmagnsgjalda (i milljonum kréna).

Skattamal

Reiknadir skattar af hagnadi arsins eru alls um 378 m.kr. Ekkert af pvi kemur til
greidslu @ drinu 2008 ad 6dru leiti en pvi ad i dotturfélaginu Ingdlfsstraeti 1a ehf. sem
keypt var & arinu parf ad greida 1 milljon. Heimild til samskottunar faest eftir heilt
rekstrardr og af peim sokum er ekki gert rad fyrir skattgreidslu i pvi félagi fyrir arid
2008.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2007 Fjarfestingaeignir
[ upphafi ars voru fasteignir félagsins 49 talsins 4 islandi ad détturfélsgum medtsldum.
Skyr. 31.12.2007 31.12.2006 { lok @rs var heildartalan 48 eignir. brjar eignir voru seldar, en tvaer keyptar, par &
Eignir 3 Endurgert medal détturfélagid Ingdlfsstreeti 1a ehf. Badar fasteignirnar sem voru keyptar & arinu
falla undir fjarfestingaeignir. AG auki keypti félagid l66ina ad Eyrarvegi 44 & Selfossi,
Fjarfestingaeignir 11 16.228.519 13.960.042 bar sem Husasmidjan rekur verslun. Alls ndmu kaup félagsins & fjarfestingaeignum um
Fasteignir i byggingu 10.096 10.096 430 milljénum kréna. Fjarfestingaeignir eru bokadar 4 16.228 m.kr en pad eru eignir
Rekstrarfidrmunir 12 43.573 45.624 faerdar & markadsvirdi. Breytingar & matsvirdinu er feert i gegnum rekstur undir lidnum
Fastafjarmunir 16.282.188 14.015.762 matsbreyting fiarfestingaeigna.
Fasteignir til s6lu 0 278.161 Hér ad nedan sést vegin timalengd leigusamninga eftir leigufjarhaedum, radad upp
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..., 14 478.302 173.230 eftir péstndmerum. Staerd hringjanna raedst af leigutekjum.
Handbezert fé 492.354 133.090
Veltufjarmunir 970.656 584.481
20
Eignir I 17.252.844 14.600.243 18 @ 101 Midbaer
16 e O @ 105, 108 Midsvaedi
14 © 104 Hafnarsvaedi

. 1(2) @ 110, 113 Héfdar, Halsar

Ar o © 200 Smidjuvegur, Nybilavegur
O O 201 Lindir, Smarar

@® 0 O 220 Hafnarfjérdur

O 300-900 Landsbyggdin

Eins og sjda ma er megin pungi eignasafns félagsins i midbae, midsvaedi og hafnarsvaedi
Reykjavik. pvi fjeer midbanum pvi faekkar eignunum auk pess sem leigusamningar um
eignir @ landsbyggdinni eru mjog langir.

Fasteignir i préun

Engin préunarstarfsemi atti sér stad a arinu. Aldursgreindar
vidskiptakrofur
Rekstrarfjarmunir Upphad i pus. kr.
Undir rekstrarfjarmunum eru faerdar eignir til eigin nota, en paer eru feerdar til eignar a 10.000 -
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. 9.000 -
8.000 -
Fasteignir til s6lu 7.000 -
p6 félagid sé opid gagnvart tilbodum i fasteignir pess voru engar eignir formlega til 6.000 -
s6lu undir lok &rs 2007. 5.000 -
4.000 -
Vidskiptakrofur 3888 i
Vidskiptakrofur félagsins namu 20,4 milljonum kréna i arslok og er pad atta milljonum 1'000 i
krénum laegra en arid adur. Sé tillit tekid til aukinnar veltu félagsins ma likja pessu vid 0 -
40,5% leekkun Gtistandandi vidskiptakrafna um dramot. Vidskiptakréfur um dramoét eru (oI O R
g et
um 16% af manadarlegri veltu félagsins. A grafinu ma sja aldursskiptingu krafnanna. § ‘E ‘E ‘r'; o
bar mé sja ad einungis 1,2 milljonir eda 6% eru eldri en 90 daga. T ee2
UV A N O
o
@
s

8 Fjarhaedir eru i pasundum kréna 9
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Efnahagsreikningur 31. desember 2007

Eigid fé

Hlutafé

Légbundinn varasjodur

Oradstafad eigid fé

Skuldir

Vikjandi lan

Eigid fé

Onnur vaxtaberandi lan

Tekjuskattsskuldbinding

Naesta ars afborgun langtimaskulda

Langtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

10

Skyr.

16

18
19
20

19
21

31.12.2007 31.12.2006
706.618 706.618
176.655 94.602

2.078.676 1.436.642
2.961.949 2.237.862
415.911 405.861

12.680.508 10.890.037
750.272 371.814

13.846.691 11.667.712
274.162 302.360
170.042 392.309
444.204 694.669

14.290.895 12.362.381

17.252.844 14.600.243

Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Fjarmégnun

Vikjandi fjarmagn er hér skilgreint sem pad fjarmagn sem vikur fyrir 66rum kréfum
keemi til upplausnar & félaginu. Til vikjandi fjarmagns telst eigid fé,
tekjuskattsskuldbindingin og vikjandi Ian. Eins og sjda ma a stoplinum hér til hlidar er
hlutfall vikjandi fjarmagns taep 24%.

Eigid fé

Eigid fé 6x um 40% milli ara pratt fyrir ad greiddur hafi verid 1.000 milljon kréna
ardur 4 arinu. Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi Gt 500 milljon kréna ardur a
arinu 2008, en su greidsla mun laekka hlutfall vikjandi fiarmagns nidur i teep 22%.

Vikjandi lan
Vikjandi lanin eru tvé. Annars vegar lan ad fjarhaed 137 milljénir kréna tengt donskum
krénum og hins vegar lan ad fjarhaed 276 milljonum kréna i islenskum krénum.

Tekjuskattsskuldbinding

Bokfaert verd tekjuskattsskuldbindingarinnar er 750 milljénir kréna. Midad vid
nuverandi rekstur félagsins, fast gengi og verdlag og ad ekki komi til veruleg sala a
fasteignum er fyrirsjdanlegt ad tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu a
naestu aratugum.

Langtimalan

Hér til hlidar ma sja samanburd & eignum og skuldum i erlendum gjaldmidlum. Med
eignum i erlendum myntum er att vid framtidar tekjur sem tengdar eru erlendum
myntum og metnar eru midad vid vaxtakostnad félagsins i viskomandi gjaldmidlum.

Vert er ad fram komi ad leigusamningar sem tengdir eru erlendum gjaldmidlum eru
jafnframt tengdir vaxtabreytingum. Félagid er pvi nokkud vel varid gagnvart
gjaldmidla- og vaxtadhaettu i erlendum myntum.

Ekki vaxtaberandi

ARSSKYRSLA 2007
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® Vaxtaberandi skuldir

B Vikjandi fijarmagn
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Sjodsstreymisyfirlit 2007

Skyr.
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur arsins
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir
Matsbreyting fjdrfestingareigna 11

S6luhagnadur
Hrein fjdrmagnsgjold
Ahrif hlutdeildarfélags
Tekjuskattur

Breyting 4 rekstrartengdum eignum
Breyting & rekstrartengdum skuldum

Handbzert fé fra rekstri én vaxta

Innborgadar vaxtatekjur

Greiddir vextir

Handbaert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fasteignum

Seldar fasteignir
Fjarfesting i hlutdeildarfélagi
Seldur eignarhluti i hlutdeildarfélagi
Adrar skammtimakrofur, haekkun

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar:
Tekin ny langtimaldn
Greiddur ardur

Afborganir og uppgreidslur langtimalana
Adrar skammtimaskuldir, laekkun

Fjarmognunarhreyfingar

Haekkun (lekkun) & handbzeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Haekkun vegna kaupa a détturfélagi
Laekkun vegna sélu a détturfélagi

Handbaert fé i arslok

12

2007 2006
1.724.087 478.809
2.074 2.053
1.915.640) | 860.098)
219.203) | 116.666)
1.073.272 1.265.368
0o 25.861)
378.458 103.136
1.043.048 846.741
5609 7.422)
36.465) | 131.241)
1.012.192 708.078
60.645 21.579
739.870)  ( 611.885)
332.967 117.772

687.595)  ( 2.756.526)

832.100 193.450
0 0
0 478.956
277.426)  ( 138.708)

132.921)  ( 2.222.828)

1.574.046 2.998.553
1.000.000) 0
206577)  ( 522.017)
208.251) 228.168)
159.218 2.248.368
359.264 143312
133.090 18.851

0 14

0o 29.087)

492.354 133.090

Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi, skatta og afskriftir (EBITDA) nam 1.043 milljénum kréna.
bad merkir ad avoxtun heildareigna midad vid upphafsstodu drsins 2007 nam 7,14%.

Vaxtapekjan & arinu nam 1,4. Vaxtapekja er hlutfall hagnadar fyrir fjarmagnslidi, skatta
og afskrifta & moti greiddum voxtum. Han maelir getu félagsins til ad standa i skilum a
fjdrmagnskostnadi.

Veltufé fra rekstri nam 363 milljonum krdna.

Fjarfestingahreyfingar
Seldar voru prjar eignir 4 timabilinu og tveaer keyptar. Séluverd umfram kaupverd nam
144 milljonum kréna.

Fjarmoégnunarhreyfingar

Afborganir og uppgreidslur langtimaldana namu 206 milljionum. Par sem handbzert fé
fra rekstri nam 332 milljénum, hafdi félagid verulega umfram getu a arinu til pess ad
standa i skilum vid lanardrottna sina.

ARSSKYRSLA 2007
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Eiginfjaryfirlit 31. desember 2007

1. januar til 31. desember 2006

Eigid fé 1.1.2006
pydingarmunur vegna erlends hlutdeildarfélags .
Ahzttuvorn vegna erlends hlutdeildarfélags
Hagnadur (tap) feerdur beint @ eigid fé .......ccccoveeeiirinne
Hagnadur arsins
Heildarhagnadur érsins
Lagt i ldgbundinn varasjéd
Eigi0 fé 31.12.2006 skv. arsreikningi fyrra ars .........cccooe...
Endurgerd tekjuskattsskuldbinding vegna fjarfestinga

i détturfélogum
Enelurgart &Eh 3 SR 2005 wmcommommmomommmmsmoomomon

1. jandar til 31. desember 2007

Eigid fé 1.1.2007
Hagnadur arsins
Heildarhagnadur arsins
Lagt i lgbundinn varasj6d
Greiddur ardur
Eigid fé 31.12.2007

14

Légbundinn pydingar-  Oradstafad
Hlutafé  varasjodur munur eigid fé Samtals
706.618 70.662 0 869.460 1.646.740
59.407 59.407
( 59.407) ( 59.407)
0 0 0
478.809 478.809
0 478.809 478.809
23.940 ( 23.940) 0
706.618 94.602 0 1.324.329 2.125.549
112.313 112.313
706.618 94.602 1.436.642 2.237.862
706.618 94.602 0 1.436.642 2.237.862
1.724.087 1.724.087
0 1.724.087 1.724.087

82.053 ( 82.053)
( 1.000.000) ( 1.000.000)
706.618 176.655 0 2.078.676 2.961.949

Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Skyringar
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Skyringar

i,
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Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & fslandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samstaedudrsreikningur félagsins fyrir arid 2007 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad er til sem
samstadunnar. Félagid er dotturfélag Eikarhalds ehf. og er arsreikningurinn hluti af samstaedureikningi médurfélagsins. Starfsemi
félagsins felst i Gtleigu fasteigna.

Grundvaéllur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad r i ilasto sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samrami vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og beir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Stjorn félagsins hefur heimilad birtingu arsreikningsins pann 19. febriar 2008.

Grundvéllur matsadferda

Arsreikningur félagsins er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir og eignir til sélu eru faerdar
4 gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i videigandi skyringum.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill

Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill pess. Allar fjarhaedir eru birtar i ptisundum
kréna.

Mat og dlyktanir vid beitil reiknil kilaadferda

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

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

Upplysingar um mat stjérnenda og élyktanir vid beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif & arsreikninginn er
ad finna i skyringu 26.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma fram i
arsreikningi félagsins. Samanburdarfjarhaedum vegna fyrra ars hefur verid breytt vegna endurskilgreiningar a kaupum a
déttufélogum samstaedunnar. Starfsemi félaganna snyst um eignarhald og utleigu @ einstokum fasteignum og pess vegna ber ad
fara med kaupin sem kaup a fasteignum i reikningskilunum en ekki sem kaup & détturfélégum i samraemi vid IFRS 3, Sameiningar
félaga . Adur feerd tekjuskattskuldbinding vegna kaupanna hefur pvi verid bakfaerd.

ii)

ii)
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Grundvéllur samstedu
Détturfélog

Détturfélog eru pau félég par sem félagid fer med yfirrad. Yfirrdd eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif, bein eda dbein, til
ad stjorna fjdrhags- og rekstrarstefnu détturfélags i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vid mat a yfirrddum er tekid tillit til
hugsanlegs atkveedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum félagsins
fra pvi ad yfirrad hefjast og par til peim lykur.

Vidskipti felld ut dr samstaedu

Stodur milli samstaedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru felldar ut i
samstaedureikningnum. Oinnleystur hagnadur sem myndast i vidskiptum vid hlutdeildarfélog er felldur Gt i samraemi vid eignarhlut
samstaedunnar i hlutdeildarfélaginu. Oinnleyst tap er fellt it med sama haetti og éinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi marki ad
ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd a gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar
midad vid gengi i arslok. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.

Ahaettuvarnir vegna hreinnar fidrfestingar i erlendri starfsemi

begar skuldir i erlendum gjaldmidlum eru notadar til ad verjast gengisahaettu vegna fjérfestinga i erlendri starfsemi er gengismunur
af skuldum faerdur beint @ eigid fé ad pvi marki sem um virka dhaettuvérn er ad raeda. Gengismunur af évirkum hluta
ahaettuvarnarinnar er faerdur i rekstrarreikning. Vid s6lu erlendrar starfsemi er uppsafnadur gengismunur af dhattuvérnum, sem
feerdur hefur verid medal eigin fjar, faerdur i rekstrarreikning til haekkunar eda laekkunar a séluhagnadi.

Fjagrmdlagerningar

Fjérmdlagerningar adrir en afleidur

Til fiarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar, teljast fjdrfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum, vidskiptakréfur og adrar
krofur, handbeert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir. Fjarmalagerningar sem ekki teljast afleidusamningar
eru ferdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bdkhald. Fjdrmalagerningar eru feerdir ef samstaedan gerist adili ad
samningsbundnum akvaedum vidkomandi fjarmalagernings. Fjareignir eru felldar Ut ef samningsbundinn réttur samstedunnar ad
sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda pegar samstaedan yfirfeerir fjareignirnar til annars adila an pess ad halda eftir
yfirrddum eda ahaettu og avinningi sem i eignarhaldi peirra felst. Bokhaldsskraning vegna hefdbundinna kaupa og sélu &
fjdreignum er gerd a vidskiptadegi, p.e. & peim degi sem samstedan skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina.
Fjarskuldbindingar eru felldar at ur arsreikningi ef paer skuldbindingar sem skilgreindar eru i samningi falla dr gildi, er visad fra eda
ogiltar.

Til handbeers fjar teljast sjodur og 6bundnar innistaedur.

Vaxtaberandi lan eru upphaflega faerd a gangvirdi ad fradregnum tilheyrandi kostnadi vegna beirra. Eftir upphaflega feerslu eru
vaxtaberandi ldn feerd upp midad vid virka vexti. Verdtryggd Gtlan eru feerd midad vid visitdlur sem téku gildi i byrjun jandar 2008
og gengistryggd lan eru faerd midad vid gengi viokomandi gjaldmidla i arslok. Neesta ars afborganir af vaxtaberandi lanum eru
feerdar medal skammtimaskulda i efnahagsreikningi.

[ skyringu 3. j. er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fidrmagnsgjalda.
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ii)
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Hlutafé
Kaup d eigin hlutum

pegar hlutir sem flokkadir eru sem eigid fé eru keyptir er fjarhad kaupverdsins, ad medtdldum beinum kostnadi, faerd sem
breyting a eigin fé. Kaup 3 eigin bréfum eru feerd sem eigin hlutir og peir faerdir til laekkunar & eigin fé.

Fjdrfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda
hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru feerdar a gangvirdi. Mat a gangvirdi er byggt 4 gangvirdi sambaerilegra eigna & sama stad og i
sama asigkomulagi & virkum markadi milli 6tengdra upplystra adila. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra hreinna leigutekna af
eignunum auk kostnadar sem vid 4. Asetladar framtidar leigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem f gildi eru
en félagid hefur fengid 6hadan adila til ad meta dzetladan vidhaldskostnad eignanna. Vid ndvirdinguna er studst vid markadsvexti.

Breytingar 4 gangvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir liGnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

begar rekstrarfjarmunur verdur fjarfestingareign vegna breytingar a nytingu hans er mismunur sem verdur & yfirfeersludegi &
bdkfaerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins faerdur beint & eigid fé ef um hagnad er ad raeda. Vid solu fjarfestingareignar er pessi
hagnadur faerdur a 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hin flokkud sem rekstrarfjarmunur og gangvirdi hennar & endurflokkunardegi verdur
kostnadarverd hennar i reikningsskilum. begar samstaedan byrjar ad endurhanna fyrirliggjandi fjarfestingareign til aframhaldandi
notkunar sem fjarfestingareign stendur eignin afram sem fjarfestingareign og er metin d gangvirdi en er ekki endurskilgreind sem
rekstrarfjgrmunur medan & endurhénnuninni stendur.

Fasteignir i byggingu

Fasteign sem veri0 er ad byggja eda breyta til framtidarnotkunar sem fjarfestingareign er feerd til eignar a kostnadarverdi par til
hun er fullbdin. Pa er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign. Hagnadur eda tap sem kann ad
myndast vid endurmatid er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjdarmunir eru feerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i rekstrarfijarmunum er eignfaerdur pegar sa kostnadur fellur til, ef liklegt er ad

framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til félagsins og ef haegt er ad meta kostnadinn a areidanlegan hatt. Allur annar
kostnadur er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &atladan nytingartima einstakra rekstrarfjsrmuna. Aaetladur nytingartimi greinist
pannig:

Fasteignir til eigin nota 50 ar
Adrir rekstrarfjarmunir 5-20ar

Nidurlagsverd er endurmetid arlega nema pegar um 6verulega fjarhad er ad raeda.
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Virdisryrnun

Fjdreignir

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera virdisryrd ef
hlutlegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad vaent framtidarsjédstreymi af
eigninni verdi laegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfaert verd annarra eigna samstadunnar, ad undanskildum fjarfestingaeignum, er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi til ad meta
hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg fjarhad eignarinnar datlud.

Virdisryrnun er feerd hvenzer sem bdkfaert verd eignar eda sjodskapandi hluta hennar er umfram endurheimtanlega fjarhaed
hennar.

Endurheimtanleg fjarhaed eigna er soluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem haerra reynist. Nytingarvirdi er metid Gt fra veentu
framtidarfjarflaedi sem er nuvirt med voxtum sem endurspegla markadsvexti og pa ahaettu sem fylgir einstokum eignum.

Virgisryrnun eigna er bakfaerd ef breyting hefur att sér stad 4 mati sem notad var vid utreikning 4 endurheimtanlegri fjarhaed.

Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur d8ur feerdri virdisryrnun ad teknu tillti til afskrifta.
Eignir til s6lu

Eignir sem heett hefur verid ad nota i rekstri og akvedid hefur verid ad selja eru flokkadar sem eignir til sélu. Eignirnar eru metnar i
samrami vid matsadferdir samstaedunnar sem lyst er i 3. d.

Tekjur

Greidslur vegna leigusamninga eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum.

Fjdr kjur og fjar
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjdreignum, séluhagnadi af seldri hlutabréfaeign og gengishagnadi af erlendum

gjaldmidlum.

Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og ver6botum af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og 66rum
fjarmagnskostnadi. Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikningi pegar pau falla til, midad vid virka vexti. Virkir vextir er si avoxtunarkrafa sem
nuavirdir daetlad sjodstreymi eda tekjur yfir dzetladan liftima fjarmalagernings eda styttra timabil, eftir pvi sem vid &, pannig ad pad
jafngildi bokfaerdri fidrhaed fiareignarinnar eda fjarskuldarinnar i efnahagsreikningi. Utreikningurinn tekur til allra gjalda og
greidsina milli adila ad samningnum, sem eru hluti af hlutfalli virkra vaxta og vidskiptakostnadi, yfirverdi og afféllum.
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k.  Tekjuskattur

Gjaldfeaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning
nema pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint 4 eigid fé en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem dzetlad er ad komi til greidslu & neesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins, midad vid
gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri dra.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundins mismunar @ bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum annars vegar og
skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundins mismunar vegna fjarfestinga i détturféldgum
svo framarlega sem talid er ad mddurfélagid geti styrt pvi hvenar mismunurinn snuist vid og jafnframt sé talid liklegt ad hann muni
ekki sntast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti byggir & pvi skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi pegar
timabundinn mismunur komi til med ad snuast vid, midad vid gildandi l6g 4 uppgjorsdegi.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstéfunar i framtidinni, sem
unnt verdur ad nyta eignina @ moti. Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun
komi ekki til med ad nytast.

|. Hagnadur g hlut

{ drsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut sem og pynntur hagnadur & hlut. Grunnhagnadur & hlut er midadur vid hagnad,
sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar & arinu og synir hver hagnadurinn er a hverja krénu
hlutafjér. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir ut kaupréttir til
starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

m. Starfspattayfirlit
Starfspattur er adgreinanlegur hluti samstaedunnar, sem faest vid ad bjéda skylda vérur eda pjonustu (rekstrarstarfspattur) eda
faest vid ad bjoda skyldar vérur eda pjénustu innan akvedins efnahagslegs umhverfis (landsveedisstarfspattur) og er hadur dhaettu

og avinningi sem er 6lik ahaettu og avinningi af 6drum starfspattum. Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita
4 starfsemina sem einn starfspétt i einu efnahagslegu umhverfi en starfsemin er 6ll 4 islandi.

n.  Nyir reiknii i sem voru ii iddir @ drinu 2007 og tulkanir G peim

IFRS 7 Fjarmdlagerningar: Upplysingar og breytingar @ IAS 1 Framsetning reik fiar il gilda um arsreikning
félagsins 2007. Innleidingin hefur dhrif a edli og umfang skyringa i drsreikningi, en ekki a afkomu og fjarhagsstédu samstadunnar.

IFRIC 7 - 10 toku gildi & arinu 2007 en h6fdu ekki ahrif a arsreikning félagsins.

0.  Nyir reikningsskilastadlar sem hafa ekki verid innleiddir og tulkanir 6 peim
Nyir stadlar, breytingar a stédlunum og tulkanir & peim sem hafa ekki tekid gildi i arslok 2007 og hafa ekki verid notadir vid gerd
pessa arsreiknings eru eftirfarandi: IFRS 8 Starfshaettir, IFRS 11 IFRS 2- Samstada og vidskipti med eigin hlutabréf, IFRIC 12 -
Samningar um pjonustuivilnun, \FRIC 13 Tryggdakerfi, IFRIC 14 |IAS 19 - Takmérkunin d réttindatengdum eignum , dkvaedi um

légmarksfjgrmégnun og samspil peirra og endurbaettur 1AS 23 Ldntékukostnadur . Framangreindir stadlar, breytingar og tulkanir
munu ekki hafa ahrif a arsreikninginn.
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Akvordun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast pess ad gangvirdi sé akvardad. Gangvirdi hefur verid dkvardad vegna
mats og/eda skyringa samkvaemt eftirfarandi adferdum. bar sem vid a eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna eda
skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir.

Fjdrfestingaeignir

Fjallad er um akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna i skyringu 3. d.

Fjdrskuldir sem ekki teljast afleidur

Ganguirdi fjarskulda, sem einungis er akvar8ad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarflaedis hofudstdls og vaxta og er
afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjérsdegi.

Adrar tekjur 2007 2.006
S6luhagnadur seldra fasteigna i byggingu 0 23.111
Adrar tekjur 36.490 6.020
Adrar tekjur samtals 36.490 29.131

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

FAStEIBNAGIOI ....evuiiieiiiiiie bbb b 211.804 159.197
Tryggingar 14.444 11.441
Vidhald og annar kostnadur 47.100 24.669
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna samtals 273.348 195.307

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig milli eigna i utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu:

Eignir i Utleigu a 259.720 178.402
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & arinu 13.628 16.905
273.348 195.307
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
Laun og launatengd gjéld 75.177 81.752
Annad 56.326 52.878
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals 131.503 134.630
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
Laun 59.439 65.804
Launatengd gjold 6.804 5.602
Métframlag i lifeyrissj6d 7.420 7.452
Annar starfsmannakostnadur 1.514 2.894
Annar kostnadur samtals 75.177 81.752
Stodugildi i arslok 8 8
péknanir til endurskodenda greinist pannig:
Endurskodun arsreiknings 4.371 3.258
Kénnun &rshlutareikninga 1.751 722
ONNUE DJONUSEA cvvevevveresaseiseeesseeessee s ess et st st 1.808 682
7.930 4.662
21




EIK FASTEIGNAFELAG HF.

22

Annar kostnadur

Nidurfaersla vidskiptakrafna

Fjar kjur og fiar

Vaxtatekjur

Séluhagnadur seldrar hlutabréfaeignar

Gengismunur

Vaxtagjold

Gengismunur

Verdbaetur

Fjarmunatekjur og fjdrmagnsgjold samtals

Tekjuskattur

Gjaldfaerdur tekjuskattur

Gjaldfeersla vegna timamismunar
Tekjufaersla vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir skatta

Tekjuskattur fyrirtaekja skv. gildandi skatthlutfalli
Ahrif vegna sélu détturfélags
Ahrif vegna mismunar & stofni i arsbyrjun

Virkur tekjuskattur

Fjarfestingaeignir

Bokfaert verd i arsbyrjun

2007

2.102.545

18,0% 378.458
0,0%
0,0%

18,0% 378.458

Fjarfesting & arinu

Selt @ drinu

Aukning vegna kaupa a détturfélagi

Matsbreyting
Flutt 4 fasteignir til s6lu

Flutt af fasteignum i byggingu

Bokfeert verd i rslok

35515 10.457
2007 2006
93.900 21.697

0 125.779
183.641 0
277.541 147.476

( 762319) (  600.520)
0 ( 291.110)

( 588.494) (  521.214)
((1.350.813) ( 1.412.844)
( 1.073.272) ( 1.265.368)
399.188 266.557

( 20730) ( 163.421)
378.458 103.136
2006

581.945

18,0% 104.750
0,0% ( 4.160)
0,4% 2.546
17,7% 103.136
2007 2006
13.960.042 10.134.099
687.573 1.926.705

( 334736) (  99.370)
0 227.208
1.915.640 860.098
0 ( 278.161)

0 1.189.463
16.228.519 13.960.042

12.

13.

14.

Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2006

Vidbaetur & arinu

Heildarverd 31.12.2006

ARSSKYRSLA 2007

Heildarverd 1.1.2007

Vidbaetur & arinu

Heildarverd 31.12.2007

Afskriftir og virdisryrnun
Afskrifad adur

Afskriftir arsins

Afskrifad alls 31.12.2006

Afskrifad adur

Afskriftir arsins

Afskrifad alls 31.12.2007

Bokfeert verd
1.1.2006

31.12.2006

31.12.2007

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

Fasteignir Bifreid og

til eigin skrifstofu-
nota teeki Samtals
42.327 6.156 48.483
1.009 0 1.009
43.336 6.156 49.492
43.336 6.156 49.492
23 0 23
43.359 6.156 49.515
644 1171 1.815
863 1.190 2.053
1.507 2.361 3.868
1.507 2.361 3.868
883 1.190 2.073
2.390 3.551 5.941
41.683 4.985 46.668
41.829 3.795 45.624
40.969 2.605 43.574

A fasteignum samstadunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingaeignir, fasteignir i byggingu eda til eigin nota, hvila
pinglyst ved ad eftirstodvum 13.356 millj. kr. i arslok (9.630,2 millj. kr. i drslok 2006). Vatryggingaverdmaeti fasteignanna nam i
arslok 12.642 millj. kr. (11.451 milllj. kr. i arslok 2006) og fasteignamat nam i arslok 12.866 millj. kr. (10.449 millj. kr. i arslok 2006).

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i drslok:

Vidskiptakrofur

Fyrirframgreiddur kostnadur

Annad

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i drsbyrjun
Afskrifadar tapadar krofur & drinu

Framlég & arinu
Afskriftareikningur i rslok

2007 2006
20.452 28.590
3.637 4.160
454.213 140.480
478.302 173.230
8.277 8.084
2.950) ( 10.264)
3.515 10.457
8.842 8.277
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Handbaert fé

Handbaert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum innistaedum.
Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 706,6 millj. kr. i drslok og er pad dbreytt fra arinu a6ur. Eitt atkvaedi fylgir
hverjum einnar krénu hluta i félaginu.

Loégbundinn varasjédur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er lagt i
adra l6gbundna sj6di, i l6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi marki hefur verid nad skulu
framlég vera minnst fimm présent par til sjédurinn nemur einum fjorda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjdd til ad jafna
tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Gr 68rum sjédum. begar varasjodur nemur meiru en einum fjérda hluta hlutafjarins er
heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett,
til annarra parfa.

bydingarmunur

A bydingarmun er feerdur allur gengismunur sem verdur til vegna pydingar reikningsskila erlendrar starfsemi sem er adskiljanlegur
hluti af rekstri félagsins og einnig gengismunur vegna skulda sem verja gengisahaettu félagsins af fjarfestingunni.

Ardur

Stjorn félagsins lagdi til ad greiddur yrdi ar6ur a arinu 2007 vegna rekstrararsins 2006. Sampykkt var ad greida 1.000 millj. kr. eda
1,42 kr. & hlut.

Hagnadarhlutur

Grunnhagnadur & hlut er midadur vid hagnad, sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar 4 arinu
og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur a hlut er hinn sami og grunnhagnadur a hlut, par sem ekki
hafa verid gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

Hagnadarhlutur er hlutfall hagnadar og vegins medaltals fjélda hluta & drinu: 2007 2006
Hreinn hagnadur. 1.724.087 478.809
Vegid medaltal fjdlda hluta a arinu 706.618 706.618
Hagnadarhlutur. 2,44 0,68

18.

19.

Vikjandi lan

Félagid hefur gefid ut skuldabréf med vikjandi rétti. Bréfin vikja fyrir 68rum skuldum félagsins.

Tafla yfir skilmdla og endurgrei i ikjandi Idna
Loka-
Virkir vextir gjalddagi
Vikjandi lan i ISK 8,00% 2026
Vikjandi lan i DKK 4,20% 2008

Vikjandi ldn samtals

Onnur vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmdla vaxtaberandi ldna samstadunnar.
upplysinga um gengis- og vaxtaahaettu samstaedunnar.

Langtimaskuldir
Tryggd bankalan

Verdtryggd skuldabréfaitgéafa
Skuldir vegna kaupleigu

Skammtimaskuldir

Naesta ars afborgun tryggdra lana
Naesta ars afborgun kaupleigu

Tafla yfir skilmdla og endurgrei ima annarra b di ldna
Loka-
Virkir vextir gjalddagi
Tryggd lan i ISK 5,91% 2026
Tryggd lan i EUR 5,15% 2026
Tryggd lan i CHF 3,44% 2026
Tryggd lan i JPY 1,97% 2026
Tryggd lan i USD 6,85% 2026
Tryggd lan i CAD 6,19% 2026
Tryggd lan i DKK 6,20% 2008
Kaupleiga i CHF 3,47% 2025
Kaupleiga i EUR 5,17% 2025
Kaupleiga i JPY 2,10% 2025
Kaupleiga i USD 6,83% 2025
Skuldabréfautgafa i ISK 5,50% 2010

Langtimaldn samtals, b.m.t. naesta ars afborgun ........cccccoevvvnenens
Nazesta ars afborgun
Samtals

ARSSKYRSLA 2007

2007 2006
279.513 264.039
136.398 141.822
415.911 405.861

. Visad er i skyringu 22 vegna

2007 2006
10.550.557 8.841.411
1.539.645 1.425.875
590.306 622.751

12.680.508 10.890.037

254.515 281.809
19.647 20.551
274.162 302.360
2007 2006
8.854.286 7.227.108
798.600 690.824
354.609 340.536
235.192 232.523
450.736 467.699
22.849 22.928
273.722 141.602
56.801 63.282
136.918 296.590
68.997 53.924
192.525 229.506
1.509.435 1.425.875

12954670  11.192.397
( 274162) (  302.360)
12.680.508  10.890.037
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Bokfaert verd vikjandi og annarra vaxtaberandi ldna samstaedunnar i arslok 2007 nam 13.370,6 millj. kr. Gangvirdi peirra var 12.592
millj. kr. & sama tima.

Afborganir langtimaldna greinast pannig a naestu ar: 2007 2006
Afborgun 2008 274.162 302.360
(T 2108k oot e O o e T X e X e AR X 661.466 602.964
Afborgun 2010 390.804 337.727
AFDOTBUN 2001 ..ttt st 1.898.664 1.782.855
Afborganir sidar 9.729.574 8.166.491
Samtals 12.954.670 11.192.397

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2007 2006
Tekjuskattsskuldbinding i arsbyrjun 371.814 345.310
Endurgert vegna fjarfestinga i dotturfélogum 0 112.313)
Haekkun vegna kaupa 4 détturfélagi 0 30.608
Haekkun vegna sélu & détturfélagi 0 5.073
Reiknadur tekjuskattur 378.458 103.136
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 750.272 371.814

Tekjuskattsskuldbinding skiptist a eftirfarandi lidi i efnahagsreikningi:

Fasteignir 926.203 527.016
Frestadur skattur vegna fjarfestingar i félagi 39.083 39.083
Yfirfaeranlegt skattalegt tap (  215.014) ( 194.284)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 750.272 371.814

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts a arinu 2008 vegna skattalegs taprekstrar & arinu 2007. Ekki kom heldur til greidslu tekjuskatts &
arinu 2007 vegna arsins 2006. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast fellur
nidur. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i rslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap drsins 2002, nytanlegt til drsloka 2012 2.682 2.682
Tap arsins 2005, nytanlegt til rsloka 2015 264.710 264.710
Tap érsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 811.966 811.966
Tap arsins 2007, nytanlegt til rsloka 2017 115.166 -

1.194.524 1.079.358

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala & fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad tekjuskattsskuldbinding
félagsins komi ekki til greidslu & nastu arum.

Vidskiptaskuldir og adrar sk uld
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2007 2006
Vidskiptaskuldir 17.187 71.214
Ogreiddur launatengdur kostnadur 12.482 27.374
Ogreiddir skattar drsins 1.075 0
Annar dgreiddur kostnadur 139.297 293.721

170.041 392.309

22.
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Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ldnsdhaetta

Lansahaetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vid
umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstédvum kréfunnar. Ldnsaheaetta samstaedunnar raedst
einkum af fjdrhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsst6du nyrra vidskiptavina adur en stofnad er
til vidskipta auk pess sem 3-6 manada bankatrygginga er aflad. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi rift 45 dégum eftir
gjalddaga. Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2007 2006
Handbeert fé 492.353 133.090
Vidskiptakrofur 20.452 28.590
Krafa @ médurfélag . 363.131 84.678
875.936 246.358

Lausafjdérahaetta

Lausafjarahaetta er su ahaetta sem felst i pvi tapi sem samstaedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid vid
skuldbindingar sinar & réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda
til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta
meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtoldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2007 verd sjédstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vikjandi lan 415911 836.614 34.851 186.834 44.722 570.207
Onnur vaxtaberandi lan ............... 12.954.670 16.033.385 1.118.929 1.337.143 12.741.169 836.144
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ................... 170.041 170.041
13.540.622 16.869.999 1.323.821 1.523.977 12.785.891 1.406.351
Bokfaert Umsamid Innan Meira
2006 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar enb5ar
Vikjandi ldn 405.861 813.191 27.080 162.977 63.370 559.764
Onnur vaxtaberandi ldn 10.890.037 14.185.361 921.979 1.052.078 11.343.354 867.950
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ................... 392.309 392.309
11.688.207 14.998.552 1.341.368 1.215.055 11.406.723 1.427.714

Markadsdhaetta

Markadsdhaetta er haettan 4 pvi ad breytingar @ voxtum og gengi erlendra gjaldmidla hafi dhrif & afkomu félagsins. Markmid med
styringu markadsdhaettu er ad styra og takmarka ahaettu vid skilgreind mérk, jafnframt pvi sem dbati er hamarkadur.
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Vaxtadhzaetta

Vextir félagsins af lanum i erlendum myntum eru fljétandi og eru leigutekjur samninga i erlendum myntum endurreiknadar
manadarlega og er pa tekid mid af breytingum a voxtunum. Vextir af lanum i islenskum krénum eru fastir ad medaltali i 4,5 ar.
Midad vid fjarmognun samstaedunnar i arslok hefdi 1% haekkun & voxtum haft 8 millj. kr. neikvaed ahrif & afkomu samstaedunnar
og 6,6 millj. kr. neikvaed dhrif 4 eigid fé hennar.

Gjaldmiéladhaetta

Gjaldmidladheetta félagsins verdur til vegna leigutekna og lantoku sem eru i 66rum gjaldmidlum en islenskum krénum.
Heildareignir félagsins sem eru hadar gengisahaettu namu i arslok 2.428,2 millj. kr. (2.521,5 millj. kr. i arslok 2006) en heildarskuldir
2.727,3 millj. kr. (2.681,8 millj. kr. i arslok 2006). Hluti fjdrfestingaeigna félagsins er fjarmagnadur med erlendum ldanum. peir
gjaldmidlar sem einkum skapa gengisahaettu eru USD, EUR, CHF, JPY, DKK og CAD. Félagid ver sig gegn gjaldmidladahaettunni med
pvi ad endurreikna manadarlega leigutekjur pessara fasteigna med tilliti til gengisbreytinga undirliggjandi gjaldmidla. Midad vid
gjaldeyrisjofnud félagsins i drslok 2007 hefdi 10% veiking krénunnar haft um 17,5 millj. kr. neikvaed &hrif & afkomu samstaedunnar
og 14,4 millj. kr. neikvaed ahrif a eigid fé hennar.

Eiginfjdrstyring

pad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun starfseminnar.
Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli dvoxtunar eigin fjar, sem mogulegt er ad haekka med aukinni skuldsetningu, og
hagraedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Avéxtun eigin fjar reyndist vera 110 % rid 2007 (29 % 4rid 2006).
Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarst6du.

Gangvirdi

Samanburdur d gangvirdi og békfaerdu verdi

Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi greinist pannig:

31. desember 2007 31. desember 2006
Bokfeert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vidskiptakrofur 20.452 20.452 28.590 28.590
Adrar skammtimakrofur 457.850 457.850 144.640 144.640
Handbaert fé 492.353 492.353 133.090 133.090
Vikjandi lan 415911 413.190 405.861 405.861
Onnur vaxtaberandi lan 12.954.670 12.179.602 11.192.397 11.459.239
Vidskiptaskuldir og
adrar skammtimaskuldir 170.042 170.042 392.309 392.309

14.511.278 13.733.489 12.296.887 12.563.729

ARSSKYRSLA 2007

24. Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila

Modurfélag samstaedunnar (skyring 25), dotturfélég (skyring 25), stjérnarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar
samstaedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Eikarhald ehf., Efstaleiti 5, 103 Reykjavik, er eigandi ad 99,9% hlutafjar i Eik fasteignafélagi hf. { lok ars 2006 var Kaupping banki hf.
eigandi alls hlutafjar i félaginu. Vidskipti eru synd i nedangreindum téflum.

Tengdir adilar med veruleg Ghrif

Samstadan a fasteignir sem Hdsasmidjan hf. er med 4 leigu en adilar tengdir Hisasmidjunni hf. eru i stjérn Eikar hf. Vidskiptin vid
Husasmidjuna hf. voru eins og ef um vidskipti vid 6tengda adila veeri ad raeda.

Vidskipti vid stjérnendur
Laun forstjéra félagsins ndmu & arinu 19,9 millj. kr. (26,2 millj. kr. & rinu 2006) og laun til stjérnar namu samtals 2,4 millj. kr. prir

stjérnarmenn fengu greidd laun. Namu laun stjérnarmanns 600 pusund kr. og fékk formadur tvofalt. Greidd og gjaldfaerd laun til
stjérnar & arinu 2007 voru fyrir stjérnarsetu a arinu 2006.

Vidskipti vid tengda adila

Eignir og skuldir vid tengd félog greinast pannig i drslok: 2007 2006
Bankainnstaedur hjd médurfélagi 0 133.058
Adrar krofur & médurfélag 363.131 274
Vaxtaberandi lan hja médurfélagi 0 ( 8.863.775)

Vidskipti vid tengd félég @ drinu greinast pannig:

Tekjur:
Vextir vegna krofu & médurfélag 33.305 0
Leigutekjur fra médurfélagi 0 84.404
Leigutekjur fra systurfélagi 0 10.916
Gjold:
Gjaldfaerdir vextir vegna skulda vid médurfélag 0 ( 923.770)
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Félog i samstaedunni
Stjérnun samstaedunnar
Eik fasteignafélag hf. er détturfélag Eikarhalds ehf. sem a 99,9% eignarhluta i félaginu.

Eignarhlutar i détturfélégum

Eignarhluti
2007 2006
Skeifan 8 ehf., Reykjavil 100,0% 100,0%
Klapparstigur 27 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Sudurlandsbraut 20 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Ingolfsstraeti 1a ehf., Reykjavik 100,0% -

Mat stjérnenda og alyktanir vid beiti ikni Kilaadferda

Félagid framkvaemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif & fjarhaedir eigna og skulda. betta mat og alyktanir eru st6dugt
endurmetnar og byggja a reynslu og 68rum stadreyndum, par med talid vaentingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru
raunhaefar vid ndverandi kringumstaedur.

Samkvamt alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingaeignir er gangvirdi skilgreint sem aaetlad verd i
vidskiptum milli tveggja upplystra 6tengdra adila. Vid matid & eignunum hafa stjérnendur metid til fjar pad sj6dflaedi sem félagid
ma veenta frd ndverandi leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima nuverandi
samninga. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um &zetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad
loknum leigutima ndverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og dlyktanirnar sem notadar eru vid ad meta
badi fjarhaedir og timasetningar & framtidar sj6dstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nélgast
raunverulegt gangvirdi eignanna.

Félagid gerdi i byrjun oktéber samning um kaup 4 6llu hlutafé i Ingdlfsstraeti 1a ehf. Kaupverd er greitt med handbzeru fé. Starfsemi
félagsins snyst um eignarhald og utleigu 4 fasteigninni Ingolfsstraeti 1a i Reykjavik og pess vegna er farid med kaupin sem kaup &
fasteign i reikningsskilum samstadunnar en ekki sem kaup & détturfélagi i samraemi vid IFRS, 3 Sameiningar félaga.

Skyrsla og aritun

stjornar og forstjora

Aritun 6hads

endurskodanda
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Skyrsla og aritun stjérnar og forstjora
Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og détturfélaga.

Hagnadur af rekstri félagsins a drinu nam 1.724 millj. kr. Eigid fé i arslok nam 2.962 millj. kr. Stjérn félagsins leggur til ad
greiddur verdi 500 millj. kr. ardur til hluthafa & arinu 2008. Visad er til arsreiknings um radstéfun hagnadar og adrar
breytingar a eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins nam i arslok 706,6 millj. kr. og skiptist pad a tvo hluthafa. Af peim atti annar, Eikarhald ehf., 99,9% hluta i
félaginu.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu og vidbdtarkréfur um upplysingagjof i samstaedureikningum félaga sem hafa bréf sin skrad & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu
samstadunnar a arinu 2007, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2007 og breytingu @ handbaeru fé a
arinu 2007.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaedureikningurinn og skyrsla stjornar og forstjora geymi gloggt yfirlit um préun og arangur
i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu dhaettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir ari6 2007 med undirritun sinni.

Reykjavik, 19. febrdar 2008
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Aritun 6hads endurskodanda
Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og détturfélaga (samstaedan) fyrir arid
2007. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit
og skyringar numer 1 til 26.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Abyrgdin felur i sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra eftirliti sem vardar
gerd og glogga framsetningu arsreiknings sem er i meginatridum an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka. Abyrgd stjérnenda naer einnig til pess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum og mati midad vid adstaedur.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgd okkar felst i pvi liti sem vid latum i ljés &4 samstaeduarsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad
var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og skipuleggja
og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 06drum upplysingum i arsreikningnum.  Val
endurskodunaradgerda byggist a faglegu mati endurskodandans, medal annars & peirri haettu ad verulegir annmarkar séu a
arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits sem vardar
gerd og framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit &
virkni innra eftirlits fyrirtaekisins. Endurskodun felur einnig i sér mat @ peim reikningsskilaadferdum og matsadferdum sem
stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.
Alit

pad er &lit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu samstedunnar & arinu 2007, fjarhagsstédu hennar 31.
desember 2007 og breytingu & handbaeru fé a drinu 2007, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Reykjavik, 19. febrdar 2008

KPMG hf.

Simon Gunnarsson
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