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Helstu nidurstédur

busundir kréna

Velta 1.743.656
EBITDA 1.128.222
Vaxtapekja (EBITDA / greiddur vaxtakostnadur) 1,3
Hagnadur -1.201.274
Ardsemi eiginfjar -49,4%
Heildareignir 20.065.618
Vikjandi fjarmagn (Eigid fé, vikjandi lan og tekjuskattsskuldbinding) 2.384.495
Hlutfall vikjandi fjarmagns 11,9%
Veltufé fra rekstri 363.223
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Mat forstjora

Varfaerin  fjarfestingastefna og  ahaettufaelni i
gjaldeyrisstodutoku hefur leitt til pess ad eigid fé
félagsins er nd télfhundrud og prjatiu milljonir pratt
fyrir verulega raunlaekkun a atvinnuhuisnaedi fra seinni
hluta ars 2008. Tap arsins, tolfhundrud milljonir, stafar
af verdbdtum og gengistapi af langtimaldanum, alls
prettdn hundrud og prettan milljonum. Hefdi verdgildi
fasteignanna haldid sér ad raunvirdi hefdi hagnadur
fyrir skatta ordid sexhundrud tuttugu og fimm milljonir.
Eins og fram kemur sidar i pessari skyrslu hefur félagid
framkvaemt mat & fasteignum sinum sem er i takt vid
nyleg vidskipti. Sé pad mat borid saman vid
byggingarkostnad kemur i ljés ad matid getur ekki verid
annad en langt undir langtima jafnvaegi.

Velta félagsins drést saman um einungis 3% milli ara
pratt fyrir miklu erfidari adsteedur a arinu 2009, sé
horft til aranna i heild sinni. EBITDA drdst hins vegar
saman um 12,7%, en stafar su laekkun fyrst og fremst af
afskrift & krofu a modurfélag Eikar. An bessarar
afskriftar hefdi laekkun @ EBITDA verid i takt vid laekkun
4 veltu.

Strax vid hrunid i oktéber 2008 var ljdst ad rédurinn
framundan yrdi pungur. Um aramétin 2008 / 2009 var
virdisutleiguhlutfallid fallid nidur i 92,5%. Sex

manudum sidar var hlutfallid komid nidur i 87,5%. Eftir
pad byrjadi dtleiguverd ad na jafnveegi  og
Gtleiguhlutfallid jokst. [ lok ars stéd pad i 91,5%, sem
ma pakka morgum smaum leigusamningum sem
félagid gerdi. bessum vidsnuningi ma fyrst og fremst
pbakka goédri stadsetningu eignasafnsins og traustri
imynd félagsins. Onnur visbending um sterka stédu
félagsins er ad vidskiptakrofur og  afskriftir
vidskiptakrafna eru nanast dbreyttar milli dra.

bratt fyrir annars géda stodu félagsins 4 utleigusvidinu,
ad teknu tilliti til peirra efnahagslegu adsteedna sem
{slendingar glima nu vid, pa rikir veruleg Gvissa um
fjarmognun félagsins.  Erfidara hefur reynst ad fa
fyrirgreidslu hja fjarmalastofnunum en stjérnendur
bjuggust vid, en félagid mun kappkosta ad pad fai eigi
sidri nidurstodu en samkeppnisadilar hafa nu pegar
fengid. Mjog pungar samningsbundnar afborganir
langtimalana og endurfjarmégnunarporf a lanum sem
fallid hafa a gjalddaga, hefur neytt félagid til ad hefja
vidraedur vid kréfuhafa um skuldbreytingar. Vidraedur
um slikt eru pegar hafnar og likleg nidurstada st ad
Svedtryggdir krofuhafar muni breyta krofum sinum i
hlutafé. Forradamenn félagsins eru bjartsynir & ad
samkomulag naist par sem pad eru rikjandi hagsmunir
adila ad félagid lendi ekki i greidsluproti.

Gardar Hannes Fridjonsson
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Um félagid

Eik fasteignafélag var stofnad arid 2002. A fyrsta arinu
fiarfesti félagid toluvert. A arinu 2003 var litid fjarfest
en staersta fjarfestingadr félagsins var 2004. Eftir pvi
sem verd a atvinnuhusnaedi haekkadi fjarfesti félagid
minna. A drunum 2007 og 2008, begar fasteignaverd
var hvad haest fjarfesti félagid mjog litid. Eik
fasteignafélag hefur einkum horft til pess ad fjarfesta a
svaedum sem kollud eru CBD (central business district).

Uppbygging Eikar fasteignafélags

Til pessara svaeda mundu teljast podstnumerin 101, 103,
104, 105 og 108. Félagid er nu eitt sterkasta
fasteignafélagid i midbae Reykjavikur (101) en einnig
hefur félagid nad ad festa sterkar raetur 4 sveedum 105
og 108 i Reykjavik. bau sveedi eru 6flug verslunar- og
skrifstofusvaedi. Yfir 77% af virdi fasteigna félagsins eru
4 CBD svaedunum.

Eik fasteignafélag hf.

Ingolfsstraeti 1a ehf. Klapparstigur 27 ehf. Skeifan 8 ehf. Sudurlandsbraut 20 ehf.

Stjorn Eikar fasteignafélags

Stjorn félagsins skipa Rikhard Ottd Rikhardsson
formadur, Einar Orn Davidsson og Jéhannes Sigurdsson.
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Eignasafnid

Hér ad nedan ma sja mynd af hofudborgarsvaedinu par
sem allar eignir Eikar fasteignafélags 4@ pvi sveedi eru
merktar inn.  Langstaerstur  hluti eigna  Eikar
fasteignafélags er & hofudborgarsvaedinu.

Midbaer Reykjavikur

Eik fasteignafélag er einn steersti eigandi leiguhlsnaedis
i midbae Reykjavikur. Félagid & alls um 21.500 m?
husnaedis i midbae Reykjavikur sem skiptast a fjortan
eignir.

Verslunar- og vidskiptahverfi Reykjavikur (e.
Central Business District)

Ohaett er ad fullyrda ad svaedid sem helgast af
pdéstnumerunum 103, 105 og 108 i Reykjavik, myndi
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helsta verslunar- og vidskiptahverfi Reykjavikur. Eik
fasteignafélag er sterkt félag @ pessum svaedum. Alls a
félagid 18 byggingar sem eru um 30.100 m? i pessum
poéstniumerum.

Kdpavogur
Eik fasteignafélag hefur sterka st6du a helstu
atvinnusvaedum i Képavogi, alls 9.200 m2.

Hafnarsvaedid i Reykjavik

A hafnarsvaedinu i Reykjavik (péstnimer 104) & Eik
fasteignafélag mikid af hidsnaedi. Stor hluti pess er
lagerhlsnaedi. Félagid 4 alls 6 byggingar sem eru 20.500
m? & pessu svadi.

Samtals & Eik fasteignafélag fimmtiu og fimm eignir a
islandi og er heildarflatarmal peirra um 103.000 m?.

o Gufunes

© Google Earth
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Leigutakar

Eins og sést & kokuritinu hér ad nedan er Eik
fasteignafélag med fjolbreytt safn leigutaka sem tryggir
traustar tekjur. Leigutakarnir eru alls rimlega 150 og er
pad fjolgun sidan & sidasta ari. Pad er mikilvaegt fyrir Eik
ad vera sidur had faum stérum leigutokum. Urval

leigutaka hefur vaxid sidustu &r, t.a.m. hefur hlutur
Husasmidjunnar farid 6rt minnkandi en stutt er sidan
meirihluti leigutekna Eikar fasteignafélags kom fra pvi
fyrirtaeki.

Helstu leigutakar

33,2%

Leigutekjur eftir svaedum

Eik fasteignafélag faer steerstan hluta leigutekna sinna
fra hofudborgarsvaedinu. Einungis rdm niu prdsent
leigutekna koma fra landsbyggdinni og koma paer fra
Akureyri, Hveragerdi, Selfoss og Fjardabyggd. Utleiga 4
landsbyggdinni  reynist oft erfid og eru pvi
leigusamningar par sérstaklega langir. Sa stysti er til
juni 2020.

M Husasmidjan

M NBI hf

M Hotel Pingholt

M HugurAx

M Bonus

M Fraedslumidstdd atvinnulifsins
Arion banki

M Fjarmalaeftirlitio
1 Vatnsvirkinn

4 Elko

L1 Rekkjan

14 Tiu ellefu

L4 Fledi ehf

L1 Eignasaga-Traust
L1 Austur-Interparts

LI Agrir

Skipting leigutekna eftir landsvaedum
91%

u Hofudborgarsveedid

L1 Landsbyggdin
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Lengd leigusamninga

Grafid hér ad nedan synir leigufjarhaedir eftir
stadsetningu.  Einnig synir pad hversu langir
leigusamningar eru & hverju svaedi fyrir sig. Steerd
hringjanna fer eftir leigutekjum & sveedinu en haed
peirra fer eftir vegnu medaltali samningslengdar m.t.t.
leigufjarhaedar & sveedinu. Ekki er tekid tillit til
uppsagnarakveeda i peim utreikningi. A grafinu sést
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greinilega hversu langir samningar & landsbyggdinni
eru. Auk pess eru samningar um hudsnadi innan
péstnimersins 104 i Reykjavik mjog langir, en stor hluti
peirra er um lagerhusnaedi sem er leigt Ut til langs tima
i senn. Svaedin sem skila haestum leigutekjum eru
midborgin (101) og midsvaedi (105 og 108).

@ 101 midbaer

@ 105, 108 midsvaedi

® 104 hafnarsvaedi

© 110, 113 Ho6fdar, Halsar,
Grafarholt

©® 200 Smidjuvegur, Nybylavegur

© 201 Lindir, Smarar

© 220 ytri svaedi

hofudborgarsvaedisins
— © 300-900 Landsbyggdin

o N B~ O

Tegund leiguhlsnaedis

Eik fasteignafélag leigir hdsnaedi undir margskonar
atvinnustarfsemi. Eins og sést a grafinu hér ad nedan er
eignum vel dreift milli mismunandi rekstrarforma.

Virdi husnadis eftir tegund
4,3% 0,9%

M Svaedisverslun

i Skrifstofur

Lagerhlsnaedi

14 VeitingahUs/skemmtistadir
L4 Hotel

LI Annad
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Traust innkoma

A grafinu hér til hlidar sést hvernig leigutekjur Eikar
fasteignafélags skiptast eftir lengd leigusamninga.
bannig synir sulan fyrir ofan 2010 tekjur & manudi af
leigusamningum sem enda 4rid 2010. A grafinu sést ad
mest allar leigutekjur Eikar fasteignafélags stafa af
langtimasamningum eda rumlega 100 milljonir kréna &
manudi. A grafinu sjast ekki leigutekjur sem eru
innheimtar samkvaemt étimabundnum samningum, en
paer eru um prjar milljénir & manudi. bvi ma segja ad
leigutekjur Eikar fasteignafélags séu vel tryggar langt
fram i timann med 16ngum leigusamningum vid mjog
marga mismunandi adila.

Lausafjarstadan

Vegna laekkunar a leigutekjum getur félagid ekki stadid
vid samningsbundnar afborganir langtima lana. Auk
pess hefur félagid ekki endurfjarmagnad lan ad fjarhaed
603 mkr., sem gjaldféllu & arinu. Félagid hefur hafid
vidraedur vid krofuhafa sina um skuldbreytingar, en ef
ekki feest nidurstada i pad mal mun félagid fara i
greidsluprot. Stjéornendur félagsins eru hins vegar
bjartsynir & ad pad takist, par sem rikjandi hagsmunir
eru fyrir pvi.

Fjarhagsleg ahaetta

Su fjarhagslega ahaetta sem félagid er i er fyrst og
fremst bundin utleigu & fasteignum félagsins,
fjarmagnskostnadi og  gengisbreytingum.  Stada
félagsins er sterk hvad vardar utleigu. Eftir lekkun a
markadsleigu a fyrri hluta ars 2009 nadi leiguverd
jafnveegi a seinnihlutanum. Vel hefur gengid ad leigja ut
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husnaedi sidustu manudi og er eftirspurn mjog mikil
midad vid efnahagsdstandid i pjodfélaginu. Vegna
lagrar markadsleigu undanfarid hefur félagid ekki viljad
binda sig i niverandi leiguverdum til langs tima i senn.
Veginn medalliftimi leigusamninga er 9,3 ar &n tillits til
uppsagnarakvaeda en ekki er ljést hvort eda hveneer
peim kann ad verda beitt af halfu leigutaka eda
félagsins.

Hvad vardar vaxta- og gengisahaettu pa var félagid med
leigutekjur i erlendum myntum & méti erlendum
ldnum. A sidari hluta arsins var mest 6llum erlendum
tekjum félagsins breytt yfir i verdtryggdar islenskar
krénur og eykur pad pvi gjaldmidladhaettu félagsins. A
moti kemur ad liklegt ma telja ad stérum hluta erlendra
skulda verdi einnig skuldbreytt yfir i islenskar krénur og
verdur pd gengisdheaetta neer ar sogunni. Mikill
meirihluti 1dna er i islenskum krénum og med féstum
voxtum. Ahaettan af islensku l[anunum er pvi ltil.

VERDMAT FASTEIGNA
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Sem fyrr hefur mikil vinna verid 16gd i verdmat
fasteigna hja Eik. Ahersla er 16gd & ad hafa matid eins
sanngjarnt og kostur er. Likt og &rid a6ur var fylgst vel
med vidskipum med atvinnuhusnzedi a

hofudborgarsvaedinu og pau borin saman vid verdmat

Verslun i midbae Reykjavikur

A grafinu hér ad nedan sést ad adeins tvo verslunarhus
voru seld & timabilinu sem skodad var. Pau voru baedi
fremur illa stadsett innan midbaejarins.  Eik
fasteignafélag & tveer verslanir i miGbanum sem teljast
ekki til ,High street” verslana og eru pzaer metnar mjég
nalaegt s6lunum sem attu sér stad i miGbaenum. prjar
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Eikar. A gréfunum i pessum kafla verda synd
dagsetning  vidskipta ~ med
atvinnuhusnadi. Einnig verdur verdmat fasteigna Eikar,
eins og pad var i lok ars 2009, sett inn & grofin til

fermetraverd  og

vidmidunar.

,High street” eignir Eikar eru i miGbaenum og eru paer
metnar heerra vegna pess ad paer eru sérstaklega
gleesilegar, vel stadsettar og eru ad gefa af sér verulega
haerri leigutekjur.
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Skrifstofur i midbae Reykjavikur
Likt og i versluninni var adeins um ad raeda tvaer solur a eignanna séu ekki minni. Medalfermetraverd Eikar er
skrifstofuhtisnaedi i midbanum. Verdmat Eikar er 248 pusund kr. i pessum flokki.
nokkru leegra en pessar solur pratt fyrir ad geedi
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Skrifstofur midsveedis i Reykjavik

Midsvaedis i Reykjavik, p.e. i péstnimerum 103, 105 og
108, var pé nokkud um vidskipti med atvinnuhtisnaedi.
Eins og sést & grafinu var mjog mikill munur a haesta og
legsta verdi, enda var verulegur gedamunur milli

Eik fasteignafélag

husanna. Eignir Eikar rada sér frekar nedarlega a grafid
ad tveimur undanskildum sem eru metnar adeins
herra enda um gdéfar eignir ad raeda.
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Skrifstofur i Képavogi
Eftir bankahrunid 2008 hefur Utleiga & skrifstofum Eikar mat Eikar varfarid par sem pad er greinilega laegra en
i Kopavogi reynst erfid. Pad endurspeglast i mati Eikar & oll vidskipti sem att hafa sér stad a svaedinu.
eignum sinum a pessu svaedi. Eins og sést a grafinu er
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Lager og idnadarhlsnaedi

i flokknum lager og idnadarhisnaedi skilgreinum vid
midsvaedi upp a nytt. | bessum flokki gerum vid rad fyrir

Arsskyrsla 2009

ad oll Reykjavik dsamt helstu iGnadarhverfum Képavogs
séu midsveedi, annad flokkast pa sem ytri svaedi.
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Morg vidskipti hafa att sér stad i pessum flokki. Eins og
sést a grafinu hefur fermetraverdid verid & breidu bili
og i nokkrum vidskiptum hefur fengist mjog gott verd
fyrir eignir, jafnvel pott paer séu stadsettar & Hellunum |
Hafnarfirdi eda a Esjumelum. Medalverdmat Eikar i

Veitinga- og skemmtistadir

Medalverd & veitinga- og skemmtistodum Eikar
fasteignafélags er 330.000 kr/m’. Engar solur hafa att
sér stad med pessa tegund husnadis fra bankahruninu
Hotel

Eik fasteignafélag & eitt hotel sem stadsett er & besta
stad i bingholtsstreeti. Pad er metid nokkru hzerra en

Nidurstada

A gréfunum hér ad framan voru einungis skodadir peir
flokkar par sem tvo eda fleiri vidskipti hofou att sér
stad. Medalverd yfir allar verslanir Eikar er 195.000
kr/mz. Medalverdid a skrifstofum Eikar er nokkud leegra
en a verslununum eda teplega 180.000 kr/m’.

Verdmat midad vid byggingarkostnad

Til nadnari gléggvunar & verdmati fasteignanna fékk
félagid verkfreedistofuna Verkis til pess ad gera

16

pessum flokki er 117 pusund krénur @ fermetrann sem
er legra en medalfermetraverd i vidskiptum & ytri
svaedum og toluvert laegra en verdin @ midsvaedinu.
Allar eignir Eikar i pessum flokki eru midsvaedis.

og pvi ekki haegt ad bera matid saman vid
raunverulegar solur.

sala sem &tti sér stad i februar en hétel Eikar er langt
um glaesilegra og auk pess er par allt innbd innifalid.

Nidurstada verdmatsins var ad heildar eignir Eikar
fasteignafélags laekkudu nokkud i verdi og standa nu i
um 189.900 kr/m” yfir allt eignasafnid.

nybyggingarkostnadardaetlun fyrir tiltdlulega nylegt
hisnaedi & gdédum stad midsvaedis i Reykjavik.

Arsskyrsla 2009

Nidurstada Verkis var si ad midad vid birt flatarmal
yrdi nybyggingarkostnadur um 320 pusund krénur a
fermetrann. Félagid metur eignina & 244 pusund krénur
4 fermetrann midad vid somu fermetra. Med hlidsjon

17
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af pessu pyrfti ndverandi markadsleiga ad haekka um
45% til pess ad réttletanlegt veeri ad byggja.
Ofangreind  niGurstada synir hve langt undir

langtimajafnveegi verdmat fasteigna er.
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Yfirlit um heildarafkomu arid 2009

Skyr.

Leigutekjur
Adrar tekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 5

Hreinar leigutekjur
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 6
Annar kostnadur 7

Rekstrargjold

EBITDA...

Hagnadur af s6lu fjarfestingaeigna
Matsbreyting fjarfestingaeigna 10
Afskriftir

Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar ...............c.ccccceeenee,

Fjarmunatekjur
Fjarmagnsgjold

Hreinn fjarmagnskostnadur 8

Tap fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur 9,19

Tap/heildartap arsins

Tap a hlut:
Grunntap og pynnttap a hlut 16

Skyringar & bls. 29 - 50 eru érjufanlegur hluti drsreikningsins.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 20

2009 2008
1.684.974 1.742.102
58.682 56.366
337.578) ( 322.977)
1.406.078 1.475.491
110274) (  132.430)
167.582)  ( 50.714)
277.856) (  183.144)
1.128.222 1.292.347
21388 135.664
324.309) 3.529.971
2632) 2.402)
822.669 4.955.580
65.933 96.738
2.179.016) ( _5.237.203)
2.113.083) ( 5.140.465)
1.290.414) (  184.885)
89.140 153.253
1.201.274) 31.632)
(1,70) (0,04)

Arsskyrsla 2009

Skyringar stjornenda

Leigutekjur

Leigutekjur arsins 2009 namu um 1.685 milljonum
kréna.

Adrar tekjur

Adrar tekjur eru fyrst og fremst tilkomnar vegna
rekstrartekna vid rekstur peirra sameignarsveeda sem
félagid a og sér um. Tap vegna reksturs sameigna var
6,6 milljonir kréna og stafar pad af pvi ad Eik parf ad
greida fyrir rekstur & audum einingum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Steersti hluti pessa kostnadar er fasteignaskattar kr.
249,7 milljonir og tryggingar kr. 13 milljonir. Auk pess
er kostnadur vegna reksturs sameigna en adrar tekjur
koma par & moti.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 110,3 milljonir
kréna sem er mikil laekkun fra sidustu arum en hann
hefur verid yfir 130 milljonum sidustu tvo ar.

Annar kostnadur

Afskrifadar vidskiptakrofur ndmu um 47,5 milljonum
kréna en par af eru 15,5 milljonir sem lagdar voru i
afskriftasjod krafna. Fyrir i sjodnum voru 50,4 milljénir
og er pvi stada sjodsins um 65,9 milljonir krona. Til
vidbotar vid afskriftir vidskiptakrafna voru 120 milljonir
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kréna afskrifadar @ Eik Properties, modurfélag Eikar
fasteignafélags.

Hrein fjarmagnsgjold
Hér ad nedan ma sja skiptingu fjarmunatekna og
fjarmagnsgjalda (i milljdnum kréna).

Vaxtatekjur 65,9
Vaxtagjold ( 866,4)
Verdbaetur ( 993,3)
Gengismunur ( 319,3)
Hreinn fjarmagnskostnadur ( 2.113,1)

Hagnadur af sélu fjarfestingaeigna

Tvaer eignir voru seldar & arinu. Pad voru Adalgata 7A
Siglufirdi  og  Stérhofdi 27,  Reykjavik.  Nam
soluhagnadurinn 21,4 milljonum krona.

Matsbreyting fjarfestingaeigna
Fjarfestingaeignir eru faerdar & gangvirdi. Breytingar 4
gangvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir liGnum
Matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi en
matsbreytingin nam -324,3 milljénum & arinu. Telst pvi
raunlakkun fasteigna vera 9,1%.

Skattamal

Reiknadir skattar af tapi arsins eru alls um 89,1 milljén
kréna. Enginn tekjuskattur er til greidslu.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2009 — Eignir Skyringar stjornenda

Skyr. 2009 2008 Fjarfestingaeignir
Eignir [ upphafi ars voru fasteignir félagsins 54 talsins & islandi Virdisatleiguhlutfall
ad dotturfélogum medtoldum. [ lok &rs var heildartalan 1009
Fjarfestingaeignir 10 19.421.065 19.654.009 55 eignir. Fjarfestingaeignir eru bodkadar 4 19.421 % \/\/
Fasteignir i byggingu 10.096 10.096 million en pad eru eignir feerdar & markadsvirdi. 90%
Rekstrarfjarmunir 1 48.340 48.944 Breytingar & matsvirdinu er faert  gegnum rekstur undir 80% -
Fastafjarmunir 19.479.501 19.713.049

lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna. Fjarfest var fyrir
284,4 milljonir krona a arinu, par af 47,6 milljonir i
vidhald og endurbaetur eigna og 236,8 milljonir i nyjum 60%

70% 1
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .......cveccvncceeccnnnns 13 333.743 204.632
Handbeert fé 252.374 334.235 )

Veltufjarmunir 586.117 538.867 fasteignum. 50%

40%

- Fasteignir i préun
Eignir samtals 20.065.618 20.251.916

o -
Engin préunarstarfsemi atti sér stad 4 arinu. 30%

20% +
Rekstrarfjarmunir
10%
Undir rekstrarfjarmunum eru feerdar eignir til eigin

- . . 0%
nota, en peer eru faerdar til eignar a kostnadarverdi ad °

fradregnum afskriftum.

€00¢

00C
S00T 4
900C
£00T 4
800C
600T -
otoc -

Fasteignir til s6lu

b6 félagid sé opid gagnvart tilbodum i fasteignir pess
voru engar eignir formlega til sélu undir lok ars 2009.
Skyringar & bls. 29 - 50 eru érjufanlegur hluti drsreikningsins.
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur félagsins namu 61,6 milljonum kréna i
arslok og er pad litil breyting fra &rinu &dur.
Afskriftareikningur vidskiptakrafna i arslok 2009 var
65,9 milljénir. Fyrirframgreiddur kostnadur var um 2,4
milljonir kréna og 1an til médurfélags 38,4 milljonir. Eik
millifeerdi 142 milljonir inn & vedsettan reikning vegna
frystingar & erlendum lanum hja Arion banka. Adrar
skammtimakrofur voru um 89,3 milljénir kréna.

Aldursgreindar vidskiptakrofur
30.000 -
25.000 -
20.000 -
15.000
10.000 -

e ]
; | | _mm

0-30daga 30- 60 daga 60 - 90 daga 90 daga og eldra

pusundir kréna

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 22 23
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Efnahagsreikningur 31. desember 2009 - Eigid fé og skuldir

Skyr.
Eigid fé
Hlutafé 15
Légbundinn varasjédur
Oradstafad eigid fé
Eigid fé
Skuldir
Vikjandi lan 17
Onnur vaxtaberandi I4n 18
Tekjuskattsskuldbinding 19
Langtimaskuldir
Naesta ars afborgun og gjaldfallid 18
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 20

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar & bls. 29 - 50 eru érjufanlegur hluti drsreikningsins.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 24

2009 2008
706.618 706.618
176.655 176.655
345.770 1.547.044

1.229.043 2.430.317
353.309 325.239
1.210.705 15.608.105
507.878 597.019
2.071.892 16.530.363
16.444.830 1.032.345
319.853 258.891
16.764.683 1.291.236
18.836.575 17.821.599
20.065.618 20.251.916

Arsskyrsla 2009

Skyringar stjornenda

Eigio fé

Eiginfjarstada Eikar fasteignafélags er um 1,23
milljardar og er hlutfall vikjandi fjdrmagns tep 12%.
Med vikjandi fjarmagni er att vid eigid fé ad vidbaettum
vikjandi lanum og tekjuskattsskuldbindingu.

Vikjandi lan

Eitt vikjandi lan er i lanasafninu ad fjarhaed 353,3
milljonir kréona i islenskum krénum. Auk pess er
gjaldfallid vikjandi lan feaert i skammtimaskuldir ad
fjarhaed 295 milljonir kréna.

Tekjuskattsskuldbinding

Virdi tekjuskattsskuldbindingarinnar pann 31.12.2009
var 508 milljonir 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.
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1,6%
Ekki vaxtaberandi
fjarmagn
86,5% Vaxtaberandi skuldir

m Vikjandi fjarmagn

Endurfjarmégnun

i juni 2009 voru tvo lan hja Eik fasteignafélagi &
gjaldaga. Ekki hefur tekist ad endurfjarmagna pessi lan
sem voru 603 milljénir um sidustu dramoét. A arinu
2010 eru samningsbundnar afborganir af langtima
lanum 570 millionir kréna, en auk pess er
skuldabréfaflokkur ad fjarhaed 1.908 milljonir a
gjalddaga. Ljost er ad semja parf vid lanardrottna vegna
pessara afborgana og eru vidradur pegar hafnar.

bar sem félagid uppfyllir ekki lengur lanaskilmala flestra
lanasamninga um eiginfjarhlutfall hafa pau lan sem nu
eru med gjaldfellingarheimild  verid feerd til
skammtimaskuldar, jafnvel pétt lanveitendur hafi ekki
nytt sér heimildina til gjaldfellingar. Um er ad raeda lan
ad fjarhaed 13.360 milljonir kréna.
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Sjédstreymisyfirlit 2009 Skyringar stjornenda
Skyr. 2009 2008
Rekstrarhreyfingar: Rekstrarhreyfingar
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi, skatta og afskriftir
Tap arsins ( 1.201.274) ( 31.632) (EBITDA) nam 1.128 milljonum kréna. Vaxtapekjan &
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi: arinu nam 1,3. Vaxtapekja er hlutfall hagnadar fyrir
Afskriftir 2,632 2402 fjarmagnslidi, skatta og afskriftir 4 moti greiddum
Matsbreyting fjarfestingaeigna 10 324.309 (1 3529.971) voxtum. Han maelir getu félagsins til ad standa i skilum
Séluhagnadur ( 21.388) ( 135.664)

4 fjarmagnskostnadi. Veltufé fra rekstri nam 328

Hrein fjarmagnsgjold 2.113.083 5.140.465 s .
X milljonum kréna.
Tekjuskattur ( 89.140) (  153.253)
1.128.222 1.292.347 Fjarfestingahreyfingar
o, . Tveer eignir voru seldar & drinu. Séluverdid nam 214,5
Breyting & rekstrartengdum eignum ( 30.055) 171.311) ilis Kréna. Fidef fyrir 2844 millidnir kr6
Breyting & rekstrartengdum skuldum 60.961 18.774 rlm’ {onum rona. Fjar e-st'\’/al" Y”r »% milljonir krona
Handbaert fé fra rekstri 4n vaxta 1159128 1.139.810 & drinu, parf af 47,6 milljénir { vishald og endurbztur
Innborgadar vaxtatekjur 42.243 69.271 eigna og 236,8 milljonir i nyjum fasteignum.
Greiddir vextir ( 807.242) ( 677.786) P .
Fjarmdgnunarhreyfingar
Handbaert fé fra rekstri 394.129 531.295

Afborganir og uppgreidslur langtimaldna namu 473,9

Fjarfestingahreyfingar: milljénum.

Fjarfesting i fasteignum ( 284.479) ( 81.886)
Seldar fasteignir 214.500 321.000
Fjarfest i 66rum rekstrarfjarmunum ( 2.025) ( 5.500)
Breytingar & skuldabréfaeign ( 23.812) ( 5.820)
Adrar skammtimakrofur, laekkun 36.785 324.029

Fjarfestingahreyfingar ( 59.031) 551.823

Fjarmoégnunarhreyfingar:

Tekin ny langtimalan 56.899 0
Greiddur ardur 0 ( 500.000)
Afborganir og uppgreidslur [angtimaldna .......ccceveeveevcreeniniceneene ( 473.858) ( 736.488)
Adrar skammtimaskuldir, laekkun 0 ( 4.749)

Fjarmognunarhreyfingar ( 416.959) ( 1.241.237)
Leekkun a handbzeru fé ( 81.861) | 158.119)
Handbeert fé i arsbyrjun 334.235 492.354
Handbezert fé i arslok 252.374 334.235

Skyringar & bls. 29 - 50 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 31. desember 2009

Logbundinn  Oradstafad

Hlutafé varasjodur eigid fé Samtals
1. jantar til 31. desember 2008
Eigid fé 1.1.2008 706.618 176.655 2.078.676 2.961.949
Tap/heildartap drsins ( 31.632) ( 31.632)
Greiddur ardur (_500.000) ( 500.000)
Eigid fé 31.12.2008 706.618 176.655 1.547.044 2.430.317
1. januar til 31. desember 2009
Eigid fé 1.1.2009 706.618 176.655 1.547.044 2.430.317
Tap/heildartap arsins (1.201.274) (1.201.274)
Eigid fé 31.12.2009 706.618 176.655 345.770 1.229.043

SKYRINGAR

Skyringar & bls. 29 - 50 eru érjufanlegur hluti drsreikningsins.
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1. Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltini 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2009 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess,
sem visad er til sem samstedunnar. Félagid er dotturfélag Eik Properties ehf. og er arsreikningurinn hluti af
samstadureikningi médurfélagsins. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og utleigu fasteigna.

2. Grundvollur reikningsskilanna

(i)

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Stjérn félagsins hefur heimilad birtingu arsreikningsins pann 30. april 2010.

Grundvéllur matsadferda

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir og
eignir til s6lu eru faerdar 4 gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat 4 gangvirdi i videigandi skyringum.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill

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

Mat og dlyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda

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 nidurst6dur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i stodugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru
faerdar a pvi timabili sem breytingin 4 sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg
&hrif a arsreikninginn er ad finna i skyringu 25.

Breytingar d reikningsskilaadferdum
Fra og med 1. jantar 2009 hefur félagid breytt reikningsskilaadferdum sinum a eftirfarandi hatt:

Framsetning reikningsskilanna

{ arsbyrjun 2009 t6k gildi endurbettur stadall IAS 1 um framsetningu reikningsskila. Ahrif hans &
arsreikninginn eru pau ad tekjur og gjéld sem adur voru feerd annadhvorti rekstrarreikning eda 4 eigid fé eru
nu ferd i einu yfirliti sem nefnist yfirlit um heildarafkomu. Framsetning samanburdarfjarhaeda hefur verid
breytt til samraemis vid hina nyju framsetningu i samraemi vid krofur stadalsins. Breytingin hefur adeins dhrif
4 framsetningu og breytir ekki kennitdlunni tap 4 hlut.

(i) Akvérdun og framsetning starfspdtta

Fréd og med 1. jantar 2009 akvardar félagid og birtir upplysingar um starfspaetti byggt & innri skyrslugjof til
lykilstjérnenda. pessi breyting & reikningsskilaadferd er vegna upptéku & nyjum stadli, IFRS 8 Starfspeettir
Adur voru starfspeettir akvardadir i samraemi vid stadalinn IAS 14, Starfspdttayfirlit. Starfspattur er pattur
innan félagsins sem med starfsemi sinni getur aflad tekna og kallad & kostnad, par & medal tekjur og gjold
vegna vidskipta vid adra starfspaetti innan félagsins. Vid rekstrarlegar akvardanir byggja stjérnendur
félagsins, eftir pvi sem vid &, & tilteekum fjarhagslegum upplysingum um starfspeetti og leggja mat a afkomu
einstakra starfspatta.

Upptaka stadalsins hafdi ekki ahrif & akvordun starfspatta hja félaginu.
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3. Helstu reikningsskilaadferdir

ii)

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraeemdum heetti fyrir 611 timabil sem
koma fram i rsreikningi félagsins.

Grundvéllur samstaedu

Détturfélog

Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar félagid hefur veruleg
ahrif, bein eda obein, til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélags i peim tilgangi ad hagnast a
starfsemi pess. Vi mat & yfirradum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda
breytanlegur. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i reikningsskilum félagsins fra pvi ad yfirrad hefjast og
par til peim lykur.

Vidskipti felld ut ur samstaedu

Stodur milli samstedufélaga, vidskipti og odinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli
félaganna, eru felldar Gt i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og éinnleystur
hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

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

Fjarmdlagerningar
Fjgrmdlagerningar adrir en afleidusamningar

Til fijdrmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur, adrar krofur, handbaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir a gangvirdi vid upphaflega skrdningu i bokhald.
begar fjarmdlagerningar eru ekki metnir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, er allur beinn
vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega
skraningu eru fjarméalagerningar sem ekki eru afleiGusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir.
Fjarmalagerningar eru faerdir i darsreikning pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum
vidkomandi fjarmalagerninga. Fjareignir eru felldar Gt ur arsreikningi ef samningsbundinn réttur félagsins ad
sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Gt eda ef félagid yfirfeerir fjareignirnar til annars adila an pess ad
halda eftir yfirraGum efa pvi sem naest allri peirri ahaettu og avinningi sem i eignarhaldi & peim felst.
Bdkhaldsskraning hefdbundinna kaupa og sé6lu & fjareignum er gerd & vidskiptadegi, p.e. 4 peim degi sem
félagid skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina. Fjarskuldir eru felldar Gt ar arsreikningi ef
skuldbindingar félagsins sem skilgreindar eru i samningi eru greiddar, falla ur gildi, er visad fra eda peimer
aflétt.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og nett6 fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar lagalegur réttur er
til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda.

Handbaert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum bankainnstaedum.

[ skyringu 3.j. er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjdrmunatekna og fjarmagnsgjalda.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Fjagrmalagerningar, frh.:

Fjarmdlagerningar adrir en afleidusamningar, frh.:

Fjdreignir og fidrskuldir é gangvirdi gegnum rekstrarreikning

Fjarmalagerningur er flokkadur sem fjareign eda fjarskuld & gangvirdi gegnum rekstrarreikning sé hann
veltufjareign eda veltufjarskuld eda ef hann er tilgreindur sem fjarmalagerningur & gangvirdi gegnum
rekstrarreikning vid upphaflega skraningu i békhald. Fjarmdlagerningar eru tilgreindir & gangvirdi gegnum
rekstrarreikning ef dkvardanir um kaup og s6lu byggjast & gangvirdi peirra. Fjareignir og fjarskuldir a
gangvirdi gegnum rekstrarreikning eru faerdar & gangvirdi i efnahagsreikning. Gangvirdisbreytingar eru feerdar
i rekstrarreikning. Beinn vidskiptakostnadur er feerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.

Hlutafé
Almennt hlutafé
Kostnadur vid utgafu hlutafjar er faerdur til laekkunar 4 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 & gangvirdi. Mat @ gangvirdi er byggt a
gangvirdi sambaerilegra eigna 4 sama stad ogi sama asigkomulagi @ virkum markadi milli étengdra upplystra
adila. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra hreinna leigutekna af eignunum auk kostnadar sem vid a.
Aatladar framtidar leigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru en félagid hefur
fengid o6hadan adila til ad meta &eetladan vidhaldskostnad eignanna. Vid nuvirdinguna er studst vid
markadsvexti.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

begar rekstrarfjarmunur verdur fjarfestingareign vegna breytingar a nytingu hans er mismunur sem verdur a
yfirfeersludegi & bokfaerdu verdi og gangvirdi fijarmunarins feerdur beint a eigid fé ef um hagnad er ad raeda.
Vid solu fjarfestingareignar er pessi hagnadur feerdur a éradstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatter
faert strax i rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hidn flokkud sem rekstrarfjarmunur og gangvirdi hennar a
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum. Pegar samstaedan byrjar ad endurhanna
fyrirliggjandi fjarfestingareign til aframhaldandi notkunar sem fjarfestingareign stendur eignin afram sem
fjarfestingareign og er metin 4 gangvirdi en er ekki endurskilgreind sem rekstrarfjarmunur medan &
endurhénnuninni stendur.

Fasteignir i byggingu

Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er flokkud medal
rekstrarfjadrmuna par til hdn er fullbdin. Pa er hdn endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem
fjdrfestingarfasteign. Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er faert i rekstrarreikning.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Rekstrarfjarmunir
Feersla og mat

Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd rekstrarfjarmuna
sem félagid byggir sjalft innifelur efniskostnad og launakostnad, annan kostnad sem fellur til vid ad koma
eigninni i notkun telst vera hluti af kostnadarverdi eignanna. Keyptur hugbunadur sem er naudsynlegur til ad
unntsé ad nyta vélbunad er eignfeerdur sem hluti af peim teekjabunadi.

begar rekstrarfjarmunir eru samsettir ur einingum med dlikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og
afskrifadar midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn a séluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar @ kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd a
byggingartima. A undirbiningskostnad eru ekki faerdir vextir.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta rekstrarfjdarmuna er faerdur til eignar ef liklegt er talid ad
avinningur sem felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn a areidanlegan hatt.
Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid azetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Land er
ekki afskrifad. Azetladur nytingartimi og hrakvirdi greinist pannig:

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

Afskriftaradferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & 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 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

Bokfeert verd annarra eigna samstedunnar, ad undanskildum fjarfestingaeignum, er yfirfarid & hverjum
uppgjorsdegi til ad meta hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg
fjdrhaed eignarinnar daetlud.

Virdisryrnun er faerd hvenzer sem bokfaert verd eignar eda sjodskapandi hluta hennar er umfram
endurheimtanlega fjarhaed hennar.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Virdisryrnun, frh.:

Endurheimtanleg fjarhaed eigna er s6luverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem haerra reynist. Nytingarvirdi er
metid Ut fra veentu framtidarfjarflaedi sem er nuvirt med voxtum sem endurspegla markadsvexti og pa ahaettu
sem fylgir einstokum eignum.

Virdisryrnun eigna er bakferd ef breyting hefur att sér stad a4 mati sem notad var vid Utreikning a
endurheimtanlegri fjarhaed.

Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur ddur faerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.

Eignir til sélu

begar gert er rad fyrir pvi ad bokfaert verd fastafjarmuna (eda eignasamstaeda sem samanstendur af eignum og
skuldum) verdi endurheimt adallega med solu peirra fremur en dframhaldandi notkun, eru eignirnar eda
eignasamstaedurnar endurflokkadar i efnahagsreikningi sem eignir til sélu. Adur en endurflokkunin & sér stad
eru eignirnar (eda einstakir hlutar eignasamstaeda) endurmetnar i samraemi vid reikningsskilaadferdir
samstaedunnar. Eftir pad eru eignirnar (eda eignasamstaedurnar) almennt metnar @ bokfeerdu verdi eda hreinu
gangvirdi, hvoru sem laegra reynist.

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingafasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum.

Fjarmunatekjur og fiaGrmagnsgjold

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum, séluhagnadi af seldri hlutabréfaeign og
gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantdkum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum
og 60rum fjarmagnskostnadi. Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru ferd i rekstrarreikning pegar pau falla til, midad vid virka vexti. Virkir vextir er
su dvoxtunarkrafa sem nuvirdir aetlad sjodstreymi eda tekjur yfir aaetladan liftima fjarmalagernings eda
styttra timabil, eftir pvi sem vid 4, pannig ad bad jafngildi bdkferdri fjarhaed fjareignarinnar 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.

Tekjuskattur

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

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem daetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds
hagnadar arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga 4 tekjuskatti til greidslu
vegna fyrri dra.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundins mismunar a bokferdu verdi eigna og skulda i
arsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki ferdur vegna
timabundins mismunar vegna fjarfestinga i détturfélégum svo framarlega sem talid er ad mddurfélagid geti
styrt pvi hvenar mismunurinn sndist vid og jafnframt sé talid liklegt ad hann muni ekki sndast vid |
fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur 4 frestudum skatti byggir a pvi skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi
pegar timabundinn mismunur komi til med ad snuastvid, midad vid gildandi 16g & uppgjorsdegi.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Tekjuskattur, frh.:

Tekjuskattseign er einungis faerd 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 hdn komi ekki til med ad nytast.

Tap d hlut

[ drsreikningnum er synt grunntap & hlut og pynnt tap & hlut fyrir almenna hluti i félaginu. Grunntap & hluter
reiknadur sem hlutfall taps og vegins medalfjolda virkra hluta & arinu. bynnt tap @ hlut er reiknad med pvi ad
leidrétta medalfjolda virkra hluta vegna mogulegrar pynningar vegna hluta sem gaeti purft ad gefa ut vegna
breytanlegs vikjandi lans.

. Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita @ starfsemina sem einn starfspatt i einu
efnahagslegu umhverfi.

Skuldbindingar og starfskjor
Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar fyrirteekinu ber lagaleg eda atlud skylda vegna fyrri
atburdar og liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Ef dhrifin eru veruleg eru
skuldbindingarnar akvednar med pvi ad afvaxta deetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem
syna nuverandi markadsmat timavirdis peninga og, ef vid 4, ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.

Idgjaldatengd lifeyriskerfi

Kostnadur vegna framlaga i idgjaldatengd lifeyriskerfi er gjaldfeerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.

Nyir reikningsskilastadlar

Samstedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem
Evropusambandid hefur stadfest i arslok 2009 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid
upp stadla, breytingar & st6dlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2009, en heimilter ad taka upp fyrr.
Ahrif pess a reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid er ad pau séu éveruleg.

4, Akvéraun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar samstadunnar krefjast pess ad gangvirdi sé dkvardad. Gangvirdi
hefur verid akvardad 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

Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (1AS). Vid mat
4 fjarfestingaeignum er studst vid gangverd sambaerilegra eigna & sama stad ogi sama dsigkomulagi 4 virkum
markadi milli 6tengdra adila, og nuvirt framtidar sjodflaedi einstakra eigna. Asetlad tekjuflaedi peirra tekur
adallega mid af peim leigusamningum sem eru i gildi. Astlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra
leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti.
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4. Akvordun gangvirdis, frh.:

b. Rekstrarfjarmunir

Gangvirdi annarra rekstrarfjarmuna er byggt 8 markadsverdi sambzerilegra eigna.

c) Oefnislegar eignir

Gangvirdi defnislegra eigna er byggt @ nuvirtu veentu greidsluflaedi af notkun peirra.

d) Fjdrfestingar i skuldabréfum

Gangvirdi fjareigna, par sem gangvirdisbreytingar eru feerdar i rekstrarreikning, er fundid med hlidsjon af

markadsverdi peirra a uppgjorsdegi.

e) Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid 4 nuvirdi veents framtidargreidslufledis, sem

afvaxtad er & markadsvOxtum uppgjorsdags.

f)  Fjarskuldir sem ekki teljast afleidur

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er akvardad vegna skyringa, er
og vaxta og er afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Fasteignagjold

reiknad nuvirdi framtidarflaedis hofudstols

Tryggingar

Annar rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna samtals

2009 2008
249.710 250.752
13.048 10.521
74.820 61.704
337.578 322.977

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur

4 arinu:
2009 2008
Eignir i utleigu 330.320 318.825
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur a arinu 7.258 4.152
337.578 322.977

6. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

2009 2008
Laun og launatengd gjold 76.096 89.240
Annar stjérnunarkostnadur 34.178 43.190
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals 110.274 132.430

36

Arsskyrsla 2009

6. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur, frh.:
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Laun

Launatengd gjold
Métframlag i lifeyrissjod

Annar starfsmannakostnadur

Laun og launatengdgjold samtals

Stodugildi i drslok

péknanir til endurskodenda greinist pannig:

Endurskodun arsreiknings

Konnun arshlutareikninga

Onnur pjénusta

7. Annar kostnadur

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Virdisryrnun krofu @ médurfélag

8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Vaxtatekjur

Vaxtagjold

Gengismunur
Verdbaetur

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals

9. Tekjuskattur

Gjaldfaerdur tekjuskattur

Gjaldfeersla vegna timamismunar

Tekjufaersla vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps
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62.666 73.954
4.854 4.866
6.092 7.259
2.484 3.161
76.096 89.240
7 8
3.786 6.415
1.141 2718
1.543 1.427
6.470 10.560
47.582 50.174
120.000 0
167.582 50.174
2009 2008
65.933 96.737
( 866.372) ( 917.487)
( 319.349) (2.613.576)
(_993.295) (1.706.139)
(2.179.016) (5.237.202)
(2.113.083) (5.140.465)
2009 2008
63.593 365.000
(152.733) ( 518.253)
( 89.140) ( 153.253)
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9. Tekjuskattur, frh.:
10. Fjarfestingaeignir, frh.:

Virkur tekjuskattur greinist pannig:
Stjérnendur |étu einnig framkvaema rannsdkn a peim vidskiptum med atvinnuhlsnaedi sem hafa att sér stad fra

2009 2008
hruni bankakerfisins i oktéber 2008 og var nidurstada peirrar rannsdknar si ad mat & fjarfestingaeignum
Tap fyrir skatta (1.290.414) (_184.885) félagsins veeri sambaerilegt vid pau markadsvidskipti sem hefdu att sér stad eftir hrun bankakerfisins.
Tekjuskattur sk. gildandi skatthlutfalli ......... 15,0% ( 193.562) 15,0% ( 27.733)
Ahrif vegna breytingar & tekjuskattshlutfalli -8,1% 104.422 67,9% _(125.520 » .
————— 11. Rekstrarfjarmunir
Virkur tekiuskattur 6.9% ( 89.140) 82,9% ( 153.253) )
Fasteignir Bifreid og
. . - Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig: til eigin skrifstofu-
10. Fjarfestingaeignir nota taki samtals
Kostnadarverd
2009 2008 Heildarverd 1.1.2008 43.382 6.156 49.538
) » ) Vidbaetur & arinu 2008 1.032 6.741 7.773
Bokfzert verd i arsbyrjun 19.654.009  16.228.513 Heildarverd 31.12.2008 44414 12.897 57311
Fjarfesting @ drinu 284.477 80.855
Seltd arinu 193.112) ( 185.336) Heildarverd 1.1.2009 44414 12.897 57.311
Matsbreyting 324.309) _3.529.971 Vidbzetur 4 4rinu 2009 2 2.025 2.027
Bokfzert verd i drslok 19.421.065  19.654.009 Heildarverd 31.12.2009 44416 14.922 59.338
Breytingar a leigumorkudum og fjarmalamorkudum hafa valdid breytingum a forsendum vid gerd Afskriftir og virdisryrnun
sjodstreymismats & fjarfestingaeignum fra fyrra ari. Eftirfarandi er umfjéllun um helstu forsendur og Afskrifad 48ur 2414 3551 5965
breytingar sem hafa or3id. Afskriftir arsins 2008 388 1514 2.402
Vextir Afskrifad alls 31.12.2008 3302 5.065 8367
Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning @ vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins . ,
. . . P Lo X . L . Afskrifad adur 3.302 5.065 8.367
(WACC) hefur verid breytt fra mati fyrra ars til samraemis vid breytingar & almennum lanskjorum. par sem ekki A
. s R . . U, . . Afskriftir arsins 2009 888 1.743 2.631
er moguleiki ad fa 1an i erlendum myntum var einungis studs vid fjarmoégnunarkostnad i islenskum krénum
. . " R . [ Afskrifad alls 31.12.2009 4.190 6.808 10.998
pratt fyrir ad leigutekjur i erlendum myntum gzefu tilefni til annars.
Avéxtunarkrafa d eigid fé og eiginfidrhlutfall Fasteignir Bifreid og
Breytingar voru gerdar & forsendum um avoxtunarkrofu eiginfjar og eiginfjarhlutfall. Breytingin @ pessum til eigin skrifstofu-
forsendum byggir & rannsdknum o6hdadra sérfredinga sem unnin var fyrir félagid par sem skodud var nota taeki Samtals
fjdrmagnsskipan evréopskra fasteignafélaga. Bokfaert verd
1.1.2008 40.968 2.605 43.573
Leigusamningar i erlendri mynt 31.12.2008 41.112 7.832 48.944
31.12.2009 40.226 8.114 48.340

Vid mat & framtidarsjodstreymi i islenskum krénum vegna fasteigna med gengisbundna leigusamninga var
notad gengi i arslok sem er sama adferd og notud var & sidasta ari. Hins vegar var sterstum hluta
gengisbundna leigusamninga breytt 4 drinu pannig ad hann fylgir nu visitélu neysluverds.

Nyting d leigurymi
Utleiguhlutfallid reyndist vera 91,5% i lok ars. Félagid telur ad pad sé undir langtima jafnveegi og ad
leigumarkadurinn verdi buinn ad nd jafnvaegi i byrjun ars 2016.

Markadsleiga

Vid mat & framtiGarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi
lykur. Félagid telur ad ndverandi markadsleiga sé langt undir langtima jafnvaegi og ad leigumarkadurinn verdi
bdinn ad né jafnvaegi i byrjun ars 2016.
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12. Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem peer eru flokkadar sem fjarfestingaeignir, fasteignir i byggingu eda til
eigin nota, hvila pinglyst ved ad eftirstédvum 15.019 millj. kr. i arslok (14.380 millj. kr. i arslok 2008).
Vatryggingaverdmaeti fasteignanna nam i arslok 16.595 millj. kr. (15.046 millj. kr. i arslok 2008) og
fasteignamat namiarslok 12.059 millj. kr. (11.724 millj. kr. i arslok 2008).
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13. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 16. Tap a hlut
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2009 2008 Grunntap & hlut midar vid tap & veginn medalfjolda virkra hluta 4 drinu og synir hvert tapid er & hverja krénu
hlutafjar.
Vidskiptakrofur 61.559 60.650
Fyrirf i kost 2.4 2.
yrirframgreiddur kostnadur ... 05 066 Tap & hlut er hlutfall taps og vegins medaltals fislda hluta & arinu: 2009 2008
Bundid geymslufé & bankareikningum 142.151 0
Annad 127.628 141.916 .
Tap arsi 1.201.274 1.632
333743 204632 aparsins (11.201.274) ( 31632)
Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok: Vegid medaltal fjélda hluta & arinu 706.618 706.618
Afskriftareikningur i arsbyrjun 37.413 8.277 Tap a hlut ( 1,70) ( 0,04)
Afskrifadar tapadar krofur & arinu 45721 ( 710)
Framlégd drinu (17.185) 29.846 L,
Afskriftareikningur i arslok 65.949 37.413 17. Vikjandi lan

Félagid hefur gefid ut skuldabréf med vikjandi rétti. Bréfin vikja fyrir 66rum skuldum félagsins.

14. Handbeert fé
Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima vikjandi lana

Handbzert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum innstaedum. Virkir vextir Loka- 2009 2008
gjalddagi
15. Eigid fé
. Vikjandi lan i ISK 8,00% 2026 353.309 325.239
Hiutafé Naesta ars og gjaldfallnar afborganir vikjandi lana ..... 294.265 254.382
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 706,6 millj. kr. i arslok og er pad dbreytt fra arinu Vikjandi Idn samtals 647.574 579.621
adur. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
Logbundinn varasjodur 18. Onnur vaxtaberandi lan
Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri
4ra og ekki er lagt i adra l6gbundna sjédi, i [6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmédla vaxtaberandi ldna samstedunnar. Lagt

begar pvi marki hefur verid ndd skulu framlog vera minnst fimm présent par til sjéodurinn nemur einum fjérda
hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feaerslu Ur 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.

Ardur
Stjorn félagsins lagdi til ad ekki yrdi greiddur Ut ardur @ arinu 2010 vegna rekstrararsins 2009.
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eiginfjarhlutfall félagsins hefur valdid broti a lanaskilmalum flestra lanasamninga félagsins, en slikt brot
veitir lanveitendum heimild til gjaldfellingar. Af peim sékum hafa pau ldn sem ekki uppfylla lanaskilmala
veri0 faerd til naesta ars afborgunnar pratt fyrir ad lanveitendur hafi ekki gjaldfellt 1anin. Visad er i skyringu 21
vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

2009 2008
Langtimaskuldir
Bankalan 180.467 12.809.281
Skuldabréfautgéfa 0 1.756.366
Skuldir vegna kaupleigu 1.030.238 1.042.458

1.210.705 15.608.105
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18. Onnur vaxtaberandi lan, frh.:

2009 2008
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborgun lana 16.390.908 991.156
Naesta ars afborgun vikjandi lana 294.265
Neesta ars afborgun kaupleigu 53.922 41.189

16.739.095  1.032.345

i lok ars voru tvo 1an gjaldfallin ad fjarhaed 604 mkr. Ef félagid naer ekki samkomulagi vid kréfuhafa um
skuldbreytingar mun félagid lenda i greidsluproti.

Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana

Lan i 1SK

Virkir

Ldn i EUR

Lan i CHF

Lan iJpPyY

Lan i uUsD

Lan i CAD

Lan i DKK

Kaupleiga i CHF

Kaupleiga i EUR

Kaupleiga i JPY

Kaupleiga i USD
Skuldabréfautgéfa i ISK

Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ...

Naesta ars afborgun

Samtals

Afborganir langtimaldna greinast pannig & naestu ar:

Afborgun 2010

vextir

6,06%
2,34%
1,88%
1,93%
2,00%
1,95%
0,00%
1,70%
2,94%
2,21%
2,27%
5,50%

Loka-
gjalddagi

2027
2027
2027
2027
2027
2026
2009
2025
2025
2025
2025
2010

Afborgun 2011
Afborgun 2012

Afborgun 2013

Afborganir sidar

Samtals

19. Tekjuskattsskuldbinding

2009 2008
10.539.268  9.374.044
1.603.387  1.495.128
811.505 716.608
768.401 552.800
897.926 863.706
42.939 35.007

0 508.762

21.912 113.004
596.472 498.209
105.027 109.426
360.746 363.008
1.907.952  1.756.366
17.655.535 16.386.068
(16.444.830) ( 777.963)
1.210.705 15.608.105
2009 2008
16.444.830  2.282.545
67.366 528.930
68.827 1.989.766
70327 534.819
1.004.185 11.050.008
17.655.535  16.386.068

{ desember 2009 sampykkti Alpingi haekkun & tekjuskattshlutfalli Gr 15% i 18% fra og med 1. jandar 2010 og
kemur breytingin til framkveemda vid dlagningu arsins 2011. Ahrif pessa hafa verid feerd i reikningsskil arsins
2009 og nemur hakkun tekjuskattsskuldbindingar 143,1 millj.kr.
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19. Tekjuskattsskuldbinding, frh.:
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2009 2008
Tekjuskattsskuldbinding i rsbyrjun 597.019 750.272
Ahrif breytingar a tekjuskattshlutfalli 143.134 ( 125.520)
Reiknadur tekjuskattur (232.275) (27.733)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 507.878 597.019
Tekjuskattsskuldbinding skiptist & eftirfarandi lidi i efnahagsreikningi: 2009 2008
Fasteignir 1.605.925 1.330.286
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 1.032.647) ( 733.267)
Adrir lidir ( 65.400) 0
Tekjuskattsskuldbinding i drslok 507.878 r 597.019

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2010 vegna skattalegs taprekstrar a arinu 2009. Ekki kom heldur til
greidslu tekjuskatts & arinu 2009 vegna arsins 2008. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist @ moti
hagnadi innan 10 &ra fra pvi pad myndast fellur nidur. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem
hér segir:

Tap arsins 2002, nytanlegt til arsloka 2012 2.682 2.682
Tap arsins 2005, nytanlegt til drsloka 2015 264.710 264.710
Tap arsins 2006, nytanlegt til 4rsloka 2016 811.966 811.966
Tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 115.166 115.166
Tap arsins 2008, nytanlegt til drsloka 2018 3.693.924  3.693.924
Tap arsins 2009, nytanlegt til 4rsloka 2019 1.032.647 0

5.921.095  4.888.448

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

20. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2009 2008
Vidskiptaskuldir 9.783 32.543
Ogreiddur launatengdur kostnadur 8.431 18.579
Adrar skammtimaskuldir 301.639 207.769

319.853 258.891
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu 21. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:

Utleigu- og métadilaghaetta

Utleigu- og métadiladhaetta er haettan & fjdrhagslegu tapi samstadunnar ef vidskiptamadur eda métadili i
fjdrmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrokkva ekki fyrir
eftirstédvum kréfunnar. Utleigudhaetta samsteedunnar raedst einkum af fiarhagsstodu og starfsemi einstakra
vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem
3-6 manada bankatrygginga er aflad. Erfitt hefur reynst ad afla bankadbyrgdar eftir ad efnahagsastandid
versnadi til muna. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi rift 45 dégum eftir gjalddaga. Vegna
efnahagsadstaedna er sérstaklega mikil eftirfylgni med peim og dkvardanir teknar um hvernig skal bregdast vid
peim i kjolfarid. Vidskiptakrofur breyttust |itid @ milli ara. Mesta mogulega tap samstedunnar vegna
fjdreigna er bokfaert verd peirra, semvar eftirfarandi i arslok:

2009 2008
Handbzert fé 252.373 334.235
Vidskiptakrofur 61.559 60.650
Bundid geymslufé & bankareikningi 142.151 0
Krafa @ médurfélag 38.417 126.855

494.500 521.740

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2009 2008
Bratté stada Nidurfersla Bruttd stada Nidurfeersla

Ogjaldfallnar krofur 11.658 0 7.151 0
0-30daga 19.581 6.112 47.335 10.564
30 - 60 daga 10.992 4.791 23.289 8.816
60 - 90 daga 50.544 24.076 11.698 10.242
90 daga ogeldra 34.733 30.970 8.589 7.790

127.508 65.949 98.062 37.412
Lausafjérahaetta

Lausafjdrahaetta er st dhaetta sem felst i pvi tapi sem samstedan gaeti ordid fyrir vegna pess ad hin getur ekki
stadid vid skuldbindingar sinar & réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjdrstddu sinni med greiningu a
gjalddogum fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrogd
sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett greidsluskuldbindingum. Ljost er ad tekjur
félagsins hafa dregist pad mikid saman ad pad getur ekki stadid vid allar samningsbundnar afborganir.
Steerstur hluti langtimaldna hefur verid faerdur til skammtimaskulda par sem lanaskilmalar um ldagmarks
eiginfjarhlutfall hafa verid brotnir, pratt fyrir ad lanveitendur hafi ekki nytt sér heimild til gjaldfellingar. Ef
félagid naer ekki samkomulagi vid krofuhafa um skuldbreytingar mun félagid lenda i greidsluproti.
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Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtéldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfeert Umsamid Innan Meira

2009 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar

Vikjandi 18N ..o 353.309 814.954 28.264 28.264 84.792 673.634

Onnur vaxtaberandi lan ... 17.655.535 18.034.358 16.483.089 107.423 318.301 1.125.545
Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir ........ 319.853 923.790 923.790

18.328.697 19.773.102 17.435.143 135.687 403.093 1.799.179

Bokfeert Umsamid Innan Meira

2008 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-54ar en5ar

Vikjandi [an ........c...... 579.620 1.070.983 303421 26.019 78.057 663.486

Onnur vaxtaberandi I4n ... 15.608.105 19.445.647  1.644.026 3.210.279 13.435472  1.155.870
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ........ 258.509 258.509 258.509
16.446.234 20.775.139 2.205.956 3.236.298 13.513.529 1.819.356

Vaxtadhaetta

Vaxtaberandi fjarskuldir félagsins greinast med eftirfarandi haetti i lok arsins:

2009 2008
Fjarmdlagerningar med fasta vexti
Skuldabréf 1.907.952 1.756.366
Vaxtaberandi lan 9.935.691  9.633.457
Vikjandi lan 353.309 325.239
Nettd stada fjarmalagerninga med fasta vexti 12.196.952 11.715.062
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
Fjarskuldir 5.517.987 4.999.220
Vikjandi lan 294.265 254.381

Naemnigreining gangvirdis figrmdlagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. bvi
eiga vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ad hafa dhrif & rekstrarreikning samstaedunnar.

Naemnigreining sjédstreymis vegna fjarmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting @ voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir
eftir tekjuskatt. Pessi greining byggir & beirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra
gjaldmidla, haldist ébreyttar. Greiningin var unnin med sama heetti fyrir arid 2008, en pa var midad vid 100
punkta breytingu. Greiningin tekur til allra erlendra lana 6had pvi hvort pau hafa verid ferd til naesta ars
afborganna vegna brota & lanaskilmalum.

Afkoma
100 punkta 10 punkta
2009 haekkun laekkun
Fjarmalagerningar med breytilega vexti ( 49.404) 4940
Breytingar a leigutekjum ( 486) 486
Naemnigreining sjodstreymis, nettd ( 48.918) 4.454
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21. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.: Afkoma 21. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:
100 punkta 10 punkta
2008 haekkun laekkun Gjaldmidlaghzetta, frh.:
Fjarmalagerningar med breytilega vexti ( 44.656) 4.466
Breytingar a leigutekjum ( 3.557) 4.143 Aztladar leigutekjur 2009 42.378 169.290 110.472 45.362 0 3.989
Naemnigreining sj6dstreymis, nettd ( 692) 106 Azetladir vextir 2009 22.140 104.508 39.092 16.430 40.955 1.261
Aztladar afborganir 2009 38.326 80.665 55.542 31.162 508.762 1.901
Gjaldmidlaghatta Ahztta i sjodstreymi .......... (18.088)  (15.883) 15.838 (2.230) (549.717) 827
Gjaldmidladhaetta félagsins verdur til vegna misramis milli leigutekna og lantdku i einstokum gjaldmidlum,
68rum en islenskum krénum. Heildareignir félagsins sem eru hddar gengisdhaettu ndmu i arslok 332,7 millj. kr. Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi: Arslokagengi
(4.415,6 millj. kr. i arslok 2008) en heildarskuldir 5.208,3 millj. kr. (5.255,7 millj. kr. i arslok 2008). Hluti 2009 2008
fjdrfestingaeigna félagsins er fjdarmagnadur med erlendum lanum. beir gjaldmidlar sem skapa gengisdhaettu
eru USD, EUR, CHF, JPY, DKK og CAD. Félagid vardi sig gegn gjaldmidladahaettunni med pvi ad endurreikna CHF 121,60 114,24
manadarlega leigutekjur pessara fasteigna med tilliti til gengisbreytinga undirliggjandi gjaldmidla. A &rinu EUR 180,38 170,44
2009 breytti félagid steerstum hluta gengisbundna leigutekna pannig ad nu fylgja paer breytingum a visitolu usD 125,20 121,16
neysluverds. [ peirri fijarhagslegu endurskipulagningu sem félagid er ni i er gert rad fyrir ad stérum hluta PY 1,36 1,34
erlendra lana verdi breytt yfir i 1an i islenskum krénum og par med dregid ur pvi gjaldeyrisdjafnvaegi sem GBP 202,09 175,86
félagid er i. Steerstur hluti langtima lana hefur verid faerdur til skammtimaskulda par sem ldnaskilmalar um
lagmarks eignfjarkrofu hafa verid brotnir, pratt fyrir ad lanveitendur hafi ekki nytt sér heimild til Gjaldeyrisnaemigreining
gjaldfellingar.
Styrking islensku kréonunnar um 10% gagnvart eftirfarandi gjaldmidlum hefdi haekkad (leekkad) afkomu arsins
Gjaldmidladhztta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi: eftir tekjuskatt um eftirfarandi fjarhaedir. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega vextir,
Adrir haldist stédugar. Greiningin var unnin med sama haetti fyrir arid 2008.
2009 CHF EUR usb JPY DKK  gjaldmidlar Hagnadur eda (tap)
2009 2008
Nuvirtar leigutekjur ............ 70.415 167.897 57.368 36.986 0 0
Vidskiptakrofur ... 0 0 0 0 0 0 CHF 64.855 6.992
Adrar skammtimakrofur 0 0 0 0 0 0 EUR 172.717 20439
Vikjandi 180 .o 0 0 0 0 0 0 usb 102.111 3.112
Vaxtaberandi JPY 71.098 (  2.988)
langtimaskuldir ...c.  833.417  2.199.859  1.258.672 873.428 42.939 DKK 0 43.245
Vidskiptaskuldir ......ccceune. 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir .. 0 0 0 0 0 0 Eiginfjdrstyring
Ahatta i efnahagsreikn. ... ( 763.002) (2.031.962) (1.201.304) ( 836.442) 0 ( 42939 pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjdrstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stodugleika i
framtidarpréun starfseminnar. Stjérn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli avoxtunar eigin fjar, sem
Aeetladar leigutekjur 2010 5.581 15.186 7.535 3.726 mogulegt er ad haekka med aukinni skuldsetningu, og hagraedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli.
Azetladir vextir 2010 ......... 363 17.139 7.993 2271 816 Avoxtun eigin fjar reyndist vera neikvaed um 5% arid 2009 (neikvaed um 1 % 4rid 2008).
Aztladar afborganir 2010 _ 816.903  1.632.276  916.387 796.576 2.332 o ) o ) o
Ahztta { sj6dstreymi ... (811.685) (1.634.229) (916.845) (795.121) 0 (3.148) Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstosu.
2008
Nuvirtar leigutekjur ............ 747.350 1.752.873 1.190.098 697.376 0 27911
Vidskiptakrofur ... 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimakrofur 0 0 0 0 0 0
Vikjandi 18N .o 0 0 0 0 254.381 0
Vaxtaberandi
langtimaskuldir ................ 829.612 1.993.337 1.226.714 662.226 254.381 35.007
Vidskiptaskuldir ......ccc.u.e. 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir .. 0 0 0 0 0 0
Ahetta i efnahagsreikn. ... (  82.262) ( 240.464) ( 36.616) 35.150 ( 508.762) ( 7.096)
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22. Gangvirdi 24. Félog i samstaedunni
Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi Stjérnun samstadunnar
[ 1j6si évissu um pau kjér sem samstaedunni geeti hafa bodist i arslok 2009 og bess ad lanadrottnar héfdu Eik fasteignafélag hf. er détturfélag Eik Properties hf. sem & 100% eignarhlut i félaginu.
gjaldfellingarheimild & langtimalanum var gangvirdi vikjandi ldna og annarra vaxtaberandi lana metid jafnt
bokfserdu verdi. Eignarhlutar i détturfélogum
Eignarhluti
31. desember 2009 31. desember 2008 2009 2008
Bokfzert Bokfzert Skeifan 8 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
verd  Ganguirdi verd  Gangvirdi Klapparstigur 27 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Vidskiptakréfur 61.559 61.559 60.649 60.649 Sudurlandsbraut 20 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Adrar skammtimakrofur 234.450 234.450 137.712 137.712 Ingolfsstreeti 1a ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Handbzert fé 252.373 252.373 334.235 334.235
Vikjandi 1an 353.309 353.309 325.239 325.239
Onnur vaxtaberandi lan 17.655.534 17.655.534 15.608.105 14.703.826 25. Mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda
Vidskiptaskuldir og
adrar skammtimaskuldir ..o 319.851 319.851 258.509 258.509

Félagid framkvaemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif @ fjdrhaedir eigna og skulda. betta mat og alyktanir
eru st6dugt endurmetnar og byggja a reynslu og 66rum stadreyndum, par med talid vaentingum til atburda i
framtidinni, sem taldar eru raunhafar vid ndverandi kringumstaedur.

18.877.076 _ 18.877.076 16.724.449 15.820.170

23. Tengdir adilar
9 Samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingaeignir er gangvirdi skilgreint sem

Skilgreining tengdra adila deetlad verd i vidskiptum milli tveggja upplystra dtengdra adila. Stjérnendur Iétu framkveema rannsékn & peim
vidskiptum med atvinnuhusnadi sem hafa att sér stad fra pvi i oktober 2008 og var nidurstada peirrar
rannsoknar su ad mat & fjarfestingaeignum félagsins veeri sambaerilegt vid pau markadsvidskipti sem hefdu
att sér stad eftir hrun bankakerfisins i oktéber 2008. Vid matid & eignunum hafa stjérnendur einnig metid til
Tengdir adilar med yfirrdd fjar pad sjooflaedi sem félagid ma vaenta fra ndverandi leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér

Modurfélag samstedunnar, doétturfélog, stjornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar
samstedunnar.

fram & ad gera ad loknum leigutima nuverandi samninga. Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um
deetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum leigutima ndverandi samninga og
kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og dlyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og
timasetningar & framtidar sjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast

Eik Properties hf., Séltuni 26, 105 Reykjavik, er eigandi ad 100% hlutafjar i Eik fasteignafélagi hf.

Tengdir adilar med veruleg dhrif

Samstaedan 4 fasteignir sem Hasasmidjan hf. er med & leigu en adilar tengdir Hisasmidjunni hf. eru i stjorn raunverulegt gangvirdi eignanna.
Eikar fasteignafélags hf. Vidskiptin vid Hisasmidjuna hf. voru eins og ef um vidskipti vid dtengda adila veeri ad
reeda.

Vidskipti vid stjornendur

Laun forstjéra félagsins ndmu & drinu 26,4 millj. kr. (26,5 millj. kr. 4 drinu 2008)

Vidskipti vid tengda adila
Eignir og skuldir vid tengd félg greinast pannig i drslok: 2009 2008

Adrar krofur & médurfélag 38.417 126.854

Vibskipti vid tengd félég @ drinu greinast pannig:
Tekjur:

Vextir vegna krofu @ modurfélag 22.176 27.467

48 49




Eik fasteignafélag Arsskyrsla 2009

ARITANIR

50




Eik fasteignafélag Arsskyrsla 2009

Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaga.

Tap var af rekstri félagsins & arinu og nam pad um 1.201 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid féi
arslok nam 1.229 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur
ut ardur a arinu 2010 vegna rekstrar @ drinu 2009. Visad er til arsreiknings um medferd a tapi og adrar
breytingar a eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins nam i arslok 706,6 millj. kr. og var i eigu Eikar Properties ehf. | upphafi ars 2009 voru
hluthafar tveir. Buast ma vid ad hluthéfum fjolgi a arinu 2010.

Yfirlysing stjornar og forstjora

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

Samkveemt bestu vitneskju er pad 4&lit okkar ad samstedudrsreikningurinn gefi glogga mynd af
rekstrarafkomu samstedunnar a@ arinu 2009, eignum, skuldum og fjarhagsst6du hennar 31. desember 2009
og breytingu @ handbaeru fé a arinu 2009.

Vill stjérn benda & ad par sem leigutekjur félagsins hafa dregist saman vegna hardnandi astands i
efnahagsmédlum getur félagid ekki stadid vid samningsbundnar afborganir. Félagid hefur pegar hafid
vidraedur vid krofuhafa um skuldbreytingar. Ef paer vidraedur skila ekki drangri mun pad leida til pess ad
félagid fer i greidsluprot. Vill stjorn jafnframt benda a ad par sem lanaskilamalar um eiginfjarhlutfoll eru
brostnir i flestum ldnasamningum félagsins hafa pau Ian verid faeerd medal skammtimaldna jafnvel pétt
lanveitendur hafi ekki nytt sér heimild til gjaldfellingar. pPad er élit stjérnar ad samstaedureikningurinn og
skyrsla stjornar og forstjora geymi gloggt yfirlit um préun og arangur i rekstri samstedunnar, stodu hennar
og lysi helstu ahaettupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir 4rid 2009 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 29. april 2010
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vié hofum endurskodad medfylgjandi samstedureikning Eikar fasteignafélags hf. og doétturfélaga
(samstaedan) fyrir &rid 2009. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning,
efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sj6dstreymisyfirlit og skyringar nimer 1 til 25.

Abyrgd stjérnenda & arsreikningnum

Stjérnendur eru &byrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpj6dlega
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 endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid ldtum i Ijés & samsteduarsreikningnum & 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 nagjanleg
vissa faistumad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjarhaedum og 6drum upplysingum i arsreikningnum.
Val endurskodunaradgerda byggist @ faglegu mati endurskodandans, medal annars & peirri haettu ad
verulegir annmarkar séu @ 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.

Vi6 teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Fyrirvari

Eins og fram kemur i skyrslu stjérnar med arsreikningnum uppfyllir félagid ekki lengur skilyrdi
ldnasamninga um eiginfjarhlutfall sem veitir lanveitendum rétt til ad gjaldfella lanin. Stjérnendur
félagsins eiga i vidraedum vid lanveitendur um endurfjarmoégnun, en peim vidreedum er ekki lokid. bessar
adsteedur valda pvi ad vafi leikur @ um rekstrarhafi félagsins og gaeti upplausnarverd eigna og skulda
verid verulega frabrugdid bokferdu verdi peirra, en arsreikningurinn byggir 4 forsendum um
4framhaldandi rekstur.

Alit

bad er alit okkar, ad teknu tilliti til framangreinds fyrirvara, ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af
afkomu samstaedunnar 4 arinu 2009, fiarhagsstodu hennar 31. desember 2009 og breytingu @ handbzeru fé
4 arinu 2009, i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Reykjavik, 29. april 2010
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