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Framsetning arsreiknings félagsins, eins og hann kemur
fyrir i riti pessu, samraemist ad ollu leyti peim alpjédlegu
reikningsskilum sem hann er gerdur eftir, ad pvi undan-
skildu ad upprédun hans er med 60rum heetti og baett
hefur verid vid skyringum stjérnenda.
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Helstu nidurstodur

busundir kréna

VBIEA <ttt bbb h e a et bbbt b e h e e h e e s et e ke sh e e bt e heeh e e b et e besheebeeneeneeanen 1.912.601
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[ = == o 10 T SRS 9.958
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Um félagid

Eik fasteignafélag hefur fra arinu 2002 sérhaeft sig i fjar-
festingu og rekstri 4 atvinnuhusnaedi. Félagid fjarfesti
mest & darunum 2002 til 2005. Samtals 4 félagid i dag 58
fasteignir sem na yfir 102 pdsund fermetra.

Félagid bydur upp 4 mikla breidd i husnaedismégu-
leikum, allt fra 20 fermetra skrifstofum upp i 9.000 fer-
metra lagerhisnaedi. Med pvi ad vera med fjdlbreytt
urval fasteigna og sérpekkingu starfsfolks hefur félagio
bodid vidskiptavinum upp a ymsar lausnir med tilliti til
vals @ husnadi, stadsetningar, endurbdta og honnunar.

Samstaeda félagsins

Allar fasteignir félagsins eru i modurfélaginu Eik fast-
eignafélagi fyrir utan fjérar sem hver um sig eru i sér
détturfélagi. Détturfélog eru pvi fjdgur og i 100% eigu
félagsins. Allt utanumbhald fer fram i médurfélaginu. Oll
fimm félogin eru samskottud.

Eik fasteignafélag hf.
Ingolifsstraeti 1a Klapparstigur Skeifan 8 EMSudurlandsbraut 20
ehf. 27 ehf. ehf. ehf.

Stjorn og forstjori félagsins

Stjérnarformadur félagsins er Stefan Arni Auddlfsson.
Medstjornendur eru Anna Kristjansdottir, Erlendur
Hjaltason, Jéhannes Sigurdsson og borkell Erlingsson.
Forstjori félagsins er Gardar Hannes Fridjonsson.

Uppbygging rekstrar og mannaudur

Hja félaginu starfa sj6 starfsmenn sem sinna 6llum
pattum félagsins, p.e. utleigu, reikningshaldi, fjarstyr-
ingu, innheimtu, markadsmalum og framkvaemdum.
Forstjori tok patt i stofnun félagsins arid 2002 og peir

starfsmenn sem sja annars vegar um Utleigu og hins
vegar reikningsskil hafa verid med félaginu fra april
2004.

Fra stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn eigin hug-
blnad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna. Ahersla
hefur verid 16gd 4 ad gera reksturinn sem straumlinu-
lagadastan og verkferla einfalda. Af peim s6kum getur
félagid leyst flokid utanumhald med audveldum heetti.
Auk pess gerir pad félaginu kleift ad staekka an verulegs
kostnadarauka.
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Fasteignasafnid

Stadsetning fasteigna

Félagid hefur i gegnum tidina lagt aherslu a fjarfestingar
4 midsvaedi vidskipta Reykjavikur (CBD eda Central Bu-
Business District), og sé midad vid virdi er rimlega 77%
eignasafns félagsins & pvi svaedi. Félagid skiptir mids-
vaedi vidskipta nidur i prju svaedi, p.e. midbae Reykjavikur
sem afmarkast af péstnimeri 101, midsvaedi sem af-
markast af pédstnumerum 103, 105 og 108, og hafnar-
svaedi sem afmarkast af postnimeri 104. Um pridj-
ungur fasteignasafnsins er i midbae Reykjavikur, naer
fjérdungur er 8 midsvaedi og teepur fimmtungur er a
hafnarsvaedi.

4,6% af eignasafninu er 4 efri sveedum Reykjavikur, p.e.
péstniumerum 110 og 113. 5,7% er i Képavogi og 2,3% i
Hafnarfirdi.

Um 10% af safninu er fyrir utan héfudborgarsvaedid, en i
pvi tilfelli er einungis um ad raeda langa leigusamninga
vid Husasmidjuna, sveitarfélag og rikisstofnun. i 8llum
tilfellum par sem leigusamningur er um eign utan héfud-
borgarsvaedisins sér leigutaki um allt vidhald.

Tegundir

begar horft er til tegunda hudsnadis kemur i ljés mikill
fidlbreytileiki & eignasafninu. Staersti eignaflokkurinn
midad vid virdi er verslunarhisnaedi eda 36,2%. bar a
eftir kemur skrifstofuhisnaedi um 29,3% og lagerhus-
nzaedi um 19%. Alls nemur afpreyingargeirinn rimlega
12% af safninu. Undir husnaedi sem flokkast sem afprey-
ing falla fasteignir fyrir veitingahus, skemmtistadi og
hétel. Afpreyingarhisnazedi félagsins er allt i midbae
Reykjavikur. Su efnahagskreppa sem hofst sidla ars
2008, bitnadi sist & husnaedi fyrir afpreyingu.
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Stadsetning eignasafns eftir sveedum
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Préun virdisutleiguhlutfallsins

bar sem fyrsta verkefni félagsins var kaup og leiga fast-
eigna til sama adila var virdisutleiguhlutfallid i lok ars
2003 nzer 100%. Med virdisutleiguhlutfalli er att vid
hlutfall pess husnaedis sem er Utleigt midad vid leigufjar-
hadir en ekki fermetra. Fra og med 2003 fjarfesti
félagid mikid i fasteignum sem leiddi til téluverdrar
leekkunar a utleiguhlutfallinu. Med haekkandi verdi a
atvinnuhuisnaedi drin 2006 og 2007 dro félagid verulega
ur kaupum og Utleiguhlutfallid jokst. A arinu 2008 var
pad aftur komid nalaegt 100%.

i kjolfar efnahagssamdrattarins i lok ars 2008 laekkadi
utleiguhlutfallid verulega. Var pad komid nidur i 87,5% i
upphafi ars 2010. Eftir pad hefur félagid nad ad auka
hlutfallid jafnt og pétt, og i lok ars 2011 nam pad 93,5%.

Skipting leigutekna

Um sidustu aramét voru leigutakar félagsins alls 167 ad
tolu. Einungis fjorir af peim greiddu meira en 3% af
tekjunum, p.e. Hisasmidjan, Landsbankinn, Midbaejar-
hétel og Securitas. | desember nadi félagid samkomulagi
vid Husasmidjuna sem ol i sér laekkun a leigu gegn ein-
greidslu 8 moéti. Var samkomulagid ein af forsendum
fyrir pvi ad danska byggingavoruverslunin Bygma keypti
Husasmidjuna. Er félagid mjog anaegt med innkomu hins
nyja adila, sem hefur tekid vid rekstri félagsins, par sem
pad er tru félagsins ad med pvi hafi rekstrarforsendur
Hdsasmidjunnar batnad verulega. Sé horft til smaerri
leigusamninga en ad ofan greinir er dreifingin pad mikil
ad po einn leigutaki fari Ur hinu leigda mun pad hafa
takmorkud ahrif a rekstur félagsins.
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Skipting leigutekna midad vid upphaf ars 2012
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Fjarheedir eru i pusundum kréna

Yfirlit yfir heildarafkomu arid 2011

LEIBULEKIUT ettt ettt s st
ABTAr TEKJUT ettt et e e e ta e e e e tt e e e stre e e e sabeeeeentaeeennes
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna .........ccceeeeeiiiieciiei e

Skrifstofu- 0g stjornUNArkoStNAGUT ......c..eeeeiiieeeciiee e e
F AN YT Tl o ] =T LU PSR

ReKsStrarhagnadur............ccoviiiiiiiii i e e

Matsbreyting fjarfestingagigna ..........ceeeevviiieiiiee e
F N £ g} i ] PP PUUPRRRRRPOE

Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar ...............ccccocvvvveeeeeenennn.

FJArmMUNAtek UL oo s
Fjarmagnsgjold

Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ........cccoeevciieeiiiciiece e,

TEKJUSKATEUN ..t

Hagnadur (tap) arsins............ccccveeeeieciee e

Hagnadur (tap) a hlut:
Grunnhagnadur/(tap) og pynntur hagnadur/(tap) a hlut

Skyringar a bladsidum 22 - 40 eru érjufanlegur hluti arsreiknings

12

Skyr. 2011 2010
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Skyringar stjéornenda

Leigutekjur

Leigutekjur félagsins arid 2011 namu 1.690 milljonum
kréna en pad er 6 % aukning fra fyrra ari.

Adrar tekjur

Adrar tekjur félagsins haekkudu toluvert @ milli dra en su
hakkun stafar af einsskiptistekjum upp a 150 milljénir
kréna. A medal annarra tekna eru tekjur vegna reksturs
peirra sameignasveeda sem félagid a og sér um. Tap
vegna reksturs sameigna var 11 milljonir kréna, sem
stafar af kostnadi vegna audra eininga og félagid ber.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Steersti hluti pessa kostnadar eru fasteignaskattar uppa
232,3 milljonir kréna og tryggingar 16 milljénir kréna.
Kostnadur vegna reksturs sameigna er 74 milljénir kréna
en adrar tekjur koma par a moti.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 137,4 milljonir
krona en par & medal eru laun og launatengd gjold um
74 milljonir kréna. Beinn kostnadur vegna fjarhagslegrar
endurskipulagningar sem féll til 4 arinu 2011 var um 20
milljonir kréna. Auglysinga- og markadskostnadur arsins
var um 11 milljonir kréna.

Annar kostnadur

Afskrifadar vidskiptakrofur namu um 64,8 milljonum
kréona en par af voru 25,8 milljénir lagdar i afskriftasjod
krafna. Fyrir i sjddnum voru 106,5 milljonir og var pvi
stada sjodsins um aramoét 132,4 milljonir kréna.

Arsskyrsla 2011 || Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Hrein fjarmagnsgjold

Hér ad nedan ma sja skiptingu fjarmunatekna og fjar-
magnsgjalda i pusundum kréna.

Vaxtatekjur 16.662
Vaxtagjold ( 878.814)
Verdbatur ( 553.849)
Gengismunur 26.420
Hreinn fjarmagnskostnadur samtals ( 1.389.581)

Matsbreyting fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Breytingar a
gangyvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum
“matsbreyting fjarfestingaeigna” i rekstrarreikningi, en
matsbreytingin nam 35,4 milljénum & arinu. A3 teknu
tilliti til eignafaerds vidhalds telst raunlaekkun fasteigna
vera 4,5%.

Skattamal

Skattar arsins voru jakvaedir um 2,1 milljon kréna. Ekki
kemur til greidslu tekjuskatts @ arinu 2012.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2011 Skyringar stjéornenda

Skyr. 2011 2010 Fjarfestingaeignir
Eignir ) )
I lok ars voru fasteignir félagsins 58 talsins allar a Islandi
FJArfEStINGAGIZNIN vvevveveeeeeeteeeeeeteeeee ettt ettt s e et eeenens 11 19.142.016 19.040.491 ad dotturfélégum medtdldum. Engin fasteign var keypt
Fasteignir i DYEZINGU ..occcueeie e 10.096 10.096 eda seld a arinu. Fjarfestingaeignir voru békadar midad
ReKSTrarfjArmuUNIE ..c.c.ciiieeee e 12 43.685 46.781 Vid dzetlad markadsvirdi upp a 19.142 milljénir.
LangtimakrOfUL ....eiieeiie et 0 3.186 . . . ,
o ) Breytingar 4 matsvirdinu voru faerdar i gegnum rekstur
Fastafjarmunir 19.195.797 19.100.554 o S ] ] By
undir lidnum matsbreyting fjiarfestingaeigna. Fjarfest var
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...oeeeeeceeeeieieeeeeee 14 315.772 132.702 fyrir 66,0 milljonir krona i vidhaldi og endurb6tum eigna
HaNdbaart f& ..o 415.827 489.501 a arinu 2011.
Veltufjarmunir 731.599 622.203
Eignir samtals 19.927.396 19.722.757 Fasteignir i proun

Engin préounarstarfsemi atti sér stad 4 arinu.

Rekstrarfjarmunir

Undir rekstrarfjarmunum eru faerdar eignir til eigin nota,
en peer eru feerdar til eignar a kostnadarverdi ad fra-
dregnum afskriftum.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Aldursgreindar vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur félagsins ndmu 229,5 milljénum kréna i i ptsundum kréna

arslok og er pad téluverd breyting fra arinu 48ur. Su 35.000

breyting stafar adallega af einsskiptingstekjum upp a 30.000 -

150 milljénir kréna. Afskriftareikningur vidskiptakrafna i 25,000

arslok 2011 var 132,4 milljénir sem er 45% af heildar-

kréfum. Sjédurinn var i upphafi ars 106,5 milljénir en af 20.000 -

peim fengust greiddar 10,7 milljénir a arinu. 36,5 15.000 - = 2010

milljénir voru lagdar i sjodinn arid 2011. m2011
10.000 -

Fyrirframgreiddur kostnadur var um 3,9 milljénir kréna 5.000 -

og adrar krofur ndmu 11,3 milljonum. Félagid var med o

70 milljonir inn a laestum reikningi hja fjarmalastofnun til 0-30 daga 30 - 60 daga 60 - 90 daga 90 daga og

tryggingar lanum. eldra

Skyringar a bladsidum 22 - 40 eru érjufanlegur hluti arsreiknings
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Fjarheedir eru i pusundum kréna

Efnahagsreikningur 31. desember 2011

Skyr. 2011 2010

Eigio fé
HIUTATE et e e e e e e e trareeeeeeene 16 791.200 706.618
YFirverasreikNiNGUI ........eii it e 2.958.276 0
LOgbuNdinn VarasjOBU ........cecueiiiieeiee e 176.655 176.655
Oradstafad @igi0 & .....ovvvvieeeeeieieieeeeee ettt 12.808 2.850
Eigid fé 3.938.939 886.123

Skuldir
Vaxtaberandi [AN ......oooiiee e s 19 15.183.914 1.067.162
Adrar langtimaskuldbindingar ..........ccoociiieiiiii i 1.749 755
Tekjuskattsskuldbinding .....ccoovieiieiiie e 20 507.387 508.485
Langtimaskuldir 15.693.050 1.576.402
Naesta ars afborgun og gjaldfallin vaxtaberandi lan ..........ccccoeeeeieennneen. 19 155.555 16.471.260
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .......cccccceeevviiiiiniiieiniiieen, 21 139.851 788.972
Skammtimaskuldir 295.407 17.260.232
Skuldir samtals 15.988.457 18.836.634
Eigid fé og skuldir samtals 19.927.396 19.722.757

Skyringar a bladsidum 22 - 40 eru érjufanlegur hluti arsreiknings
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Skyringar stjéornenda

Eigid fé

Eiginfjarstada Eikar fasteignafélags var um 3,9 milljardar
i lok &rs. Hlutafé félagsins var aukid um 93 milljénir
kréna a arinu i tengslum vid fjarhagslega endurskipu-
lagningu lana par sem skuldum ad fjarhaed 3.082
milljénum krdna var breytt i eigid fé. Félagid eignadist
8,8 milljénir i eigin hlut med uppgjori vid fyrrum médur-
félag. Hlutirnir eru faerdir til laekkunar a hlutafé.

Langtimalan

A &rinu 2010 voru langtimalan feaerd til skammtimaskulda
bar sem lanaskilmalar voru brotnir. A arinu 2011 voru
gerdir nyir lanasamningar med skilyrdum sem sam-
reemast greidslugetu félagsins. Eftir ad démur Haesta-
réttar féll pann 15. febrdar 2012 um utreikning 616g-
meetra gengislana féll, er pad skodun félagsins ad skuldir
félagsins eigi eftir ad laekka. Midad vid utreikninga
félagsins geeti fjarhaedin numid um halfum milljardi
krona.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbindingin i drslok nam 507 milljonum
kréna. Midad vid nuverandi rekstur og lanasafn
félagsins, verdbodlgu upp a 2,5%, ébreytt skattaumhverfi
og ad ekki komi til veruleg sala a fasteignum er fyrir-
sjdanlegt ad tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki
til greidslu 4 naestu aratugum. Selji félagid hins vegar
fasteignir @ timabilinu mun skattalegur séluhagnadur
koma til lekkunar a yfirfaeranlegu tapi.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir félagsins namu 30,5 milljénum kréna i
arslok en paer haekkudu litillega milli dra. Adrar skamm-
timaskuldir leekkudu hins vegar téluvert. bar munar
helst 4 gjaldfollnum voxtum og vikjandi [anum, sem voru

Arsskyrsla 2011 || Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

gerd upp 4 midju ari 2011 med samkomulagi um skuld-

breytingu vid 6vedtryggda krofuhafa.
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Fjarheedir eru i pusundum kréna

Sjodstreymisyfirlit 2011

Skyr. 2011 2010
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur (tap) ArSiNS .oovueeeeiiieeeeciee e et see e e e e e ere e e 9.958 ( 342.920)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
FA £ 5 | o TP URI 3.311 3.028
Matsbreyting fjarfestingaeigna ........cccccveereciie e 11 35.475) 466.397
Hrein flArmagnsgjold ........cooviiiieiiiiiieeee e 1.389.581 955.167
TEKJUSKATEUT ©eeeeieee e e e e e 1.097) 606
1.366.278 1.082.278
Breyting a rekstrartengdum €ignum ........coccveiiiiiieiiniiee e 104.420) ( 22.445)
Breyting a rekstrartengdum skuldum .........ccccoevieeriiiii e, 26.497 ( 68.839)
Handbaert fé fra rekstri an vaxta 1.288.355 990.994
INNbOrgadar VaxXtateKjur ......cceeeecuieeeeiie e 16.661 33.442
GrEiddir VEXEIN .vveeeiiiie ettt e et e e et e et e e e et e e e eare e e eanaeas 1.203.274) ( 424.491)
Handbeert fé fra rekstri 101.742 599.945
Fjarfestingahreyfingar:
Fjarfesting i fast@ignUm ......cccuveiieiiii e 66.050) ( 87.291)
Fjarfest i 60rum rekstrarfiarmunum .........cccccoiiiiiiiieciiieeeceee e, 599) ( 1.393)
Breytingar a skuldabréfaeign .........coceeeiiiiiinii e 3.185 34.547
Adrar skammtimakrofur, haekkun ........oocvveeeiiiiicie e 70.923) 185.754
Fjarfestingahreyfingar 134.387) 131.617
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Tekin Ny [@NgtIMalan ... 13.864.152 0
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ..........ccccceeeiiicciee e, 13.905.181) ( 494.435)
Fjarmognunarhreyfingar 41.029) ( 494.435)
(Laekkun) haekkun @ handbaerufé ..., 73.674) 237.127
Handbaert fé i arsbyrjun ... 489.501 252.374
Handbaert fé i arslok ... 415.827 489.501
Fjarmoégnunarhreyfingar:
HIUtafjAraukning c....ooeeeiee et 3.082.018
UPPEreidsla laNa ......ooueiiieeiee e 3.082.018)
Skyringar a bladsidum 22 - 40 eru érjufanlegur hluti arsreiknings
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Skyringar stjéornenda

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur fyrir fjarmagnslidi, skatta og afskriftir (EBITDA)
nam 1.366 milljonum kréna. Veltufé fra rekstri nam
1.281 milljén kréna.

Fjarfestingahreyfingar

Fjarfest var fyrir um 66 milljdnir kréna. Er par einungis
um vidhald og endurbaetur ad raeda. Haeekkun 4 skamm-
timakréfum er innborgun inn & laestan bankareikning til
tryggingar fyrir [Anum félagsins.

Fjarmdgnunarhreyfingar

Félagid nadi samningum vid vedtryggda krofuhafa um
lengingar 4 greidsluferli langtimalana og breytingar 4
gjaldfolinum kréfum i langtimalan. Nyir lanasamningar
voru gerdir fyrir 13.864 milljonir kréna. Afborganir og
uppgreidslur [ldana namu 13.905 milljonum kréna.
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Eiginfjaryfirlit 31. desember 2011

Hlutafé
1. jandar til 31. desember 2010

Eigid fé 1.1.2010 706.618
Tap/heildartap arsins
Eigio fé 31.12.2010

1. januar til 31. desember 2011

Eigid fé 1.1.2011 706.618
Keypt eigin bréf ( 634.224)
Seld eigin bréf .. 625.424
Nytt hlutafé

Hagnadur/heildarhagnadur arsin

Eigid fé 31.12.2011

Skyringar a bladsidum 22 - 40 eru érjufanlegur hluti arsreiknings

Yfirverds- Logbundinn Oradstafad
reikningur  varasjédur eigid fé

176.655 345770  1.229.043
( 342.920) ( 342.920)

176.655 886.123

( 30.360) ( 664.584)
2.600.373 3.225.797
388.262 481.644
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Almennar upplysingar
Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & Iislandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.

Samstaedudrsreikningur félagsins fyrir arid 2011 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til sem
samstaedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og utleigu fasteigna.

Grundvoéllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilast68lum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 9. febrdar 2012.

Grundvéllur matsadferda

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir eru feerdar 4
gangyvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat a gangvirdi i videigandi skyringum.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill

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

Mat og dkvardanir
Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og dragi

alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda. Endanlegar
nidurstodur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i st6dugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi timabili
sem breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif 4 arsreikninginn
er ad finna i skyringu 26.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i
arsreikningi félagsins.

Grundvéllur samstzedu

Détturféldg

Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif, bein eda dbein,
til ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélags i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vid mat a yfirrddum er tekid

tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum
félagsins fra pvi ad yfirrad hefjast og par til peim lykur.
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3. Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

ii)  Vidskipti felld ut dr samstaedu
Stodur milli samstaedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru felldar ut i
samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og dinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert
bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

b.  Vidskipti i erlendum gjaldmiélum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru fzerd i starfraekslugjaldmidli einstakra samstaedufélaga 4 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 feerdar a pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var akvardad.
Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

c. Fjarmdlagerningar

i) Fjidrmdlagerningar adrir en afleidusamningar
Til fjdrmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum, vidskiptakrofur, adrar
krofur, handbaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.
Fjdrmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru faerdir &4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i bdkhald. begar
fjarmalagerningar eru ekki metnir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar a
virdi peirra vid upphaflega skraningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar
faerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir. Fjdrmdlagerningar eru feerdir i arsreikning pegar félagid gerist adili ad
samningsbundnum akvaedum vidkomandi fjdarmdlagerninga. Fjareignir eru felldar Ut ar arsreikningi ef samningsbundinn réttur
félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid yfirfaerir fjareignirnar til annars adila an pess ad halda eftir
yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldi @ peim felst. Bokhaldsskraning hefdbundinna kaupa
og solu a fjareignum er gerd & vidskiptadegi, p.e. & peim degi sem félagid skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina.
Fjarskuldir eru felldar Gt ur arsreikningi ef skuldbindingar félagsins sem skilgreindar eru i samningi eru greiddar, falla dr gildi, er
visad fra eda peim er aflétt.
Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og nettd fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar lagalegur réttur er til stadar um
jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda.
Handbzert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum bankainnstaedum.
i skyringu 3. i. er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.
Fjareignir og fidrskuldir @ 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 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning vid upphaflega skraningu i
bdkhald. Fjarmalagerningar eru tilgreindir @ gangvirdi gegnum rekstrarreikning ef akvardanir um kaup og solu byggjast a
gangvirdi peirra. Fjareignir og fjarskuldir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning eru feer6ar a gangvirdi i efnahagsreikning.
Gangyvirdisbreytingar eru feerdar i rekstrarreikning. Beinn vidskiptakostnadur er faerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.

ii)  Hlutafé
Almennt hlutafé
Kostnadur vid Gtgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar a eigin fé.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:
Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda
hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Mat a gangvirdi er byggt a gangvirdi sambaerilegra eigna 4 sama stad og
i sama asigkomulagi @ virkum markadi milli étengdra 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 i
gildi eru en félagid hefur fengid 6hadan adila til ad meta a=tladan vidhaldskostnad eignanna. Vid nuvirdinguna er studst vid
markadsvexti.

Breytingar a 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 a
békfaerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins, faerdur beint a eigid fé ef um hagnad er ad raeda. Vid solu fjarfestingareignar er pessi
hagnadur feerdur 4 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast @ pennan hatt er feert strax i rekstrarreikning.

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

Fasteignir i byggingu
Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd 4 kostnadarverdi ad fradreginni

virdisryrnun par til hun er fullbdin. ba er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign. Hagnadur eda
tap sem kann ad myndast vid endurmatid er feert i rekstrarreikning.

Rekstrarfjarmunir
Feersla og mat
Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar 4 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, og annan kostnad sem fellur til vid ad koma eigninni i notkun telst vera hluti af
kostnadarverdi eignanna. Keyptur hugbunadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad nyta vélbuinad er eignfaerdur sem hluti af
peim taekjabunadi.

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

Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn 4 séluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning medal
annarra tekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjsrmognunar 4 kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfaerd 4 byggingartima. A
undirbuningskostnad eru ekki faerdir vextir.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Rekstrarfjarmunir, frh.:
Kostnadur sem fellur til sidar

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

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

Nytingartimi

e I =TT 4o T A Y= 72 T Ve = 50 ar
F X L = =T - 10 10181 L1 USSR URRPPRPRRNt 5-204ar

Afskriftaradferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 4 uppgjorsdegi.
Virdisryrnun
Fjareignir

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

Adrar eignir

Bokfaert verd annarra eigna samstadunnar, ad undanskildum fjarfestingaeignum, er yfirfarid 4 hverjum uppgjorsdegi til ad meta
hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar azetlud.

Virdisryrnun er feerd hvenaer sem bokfaert verd eignar eda sjédskapandi hluta hennar er umfram endurheimtanlega fjarhaed
hennar.

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

Virdisryrnun eigna er bakfaerd ef breyting hefur att sér stad a mati sem notad var vid utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed.

Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur a8ur faerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.
Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingafasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutimanum.
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Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjdrmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum.

Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantékum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og 6drum
fjarmagnskostnadi.

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikning pegar pau falla til, midad vid virka vexti. Virkir vextir er su avoxtunarkrafa
sem nuvirdir dzetlad sjodstreymi yfir daetladan liftima fjarmalagernings eda styttra timabil, eftir pvi sem vid a, pannig ad pad
jafngildi bokfeerdri fiarhaed fjareignarinnar eda fjarskuldarinnar i efnahagsreikningi. Utreikningurinn tekur til allra gjalda og
greidslna milli adila ad samningnum, sem eru hluti af hlutfalli virkra vaxta og vidskiptakostnadi, yfirverdi og affollum.

Tekjuskattur

Gjaldferdur 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 4 eigid
fé.

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

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundins mismunar a bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum annars vegar
og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur vegna timabundins mismunar vegna fjarfestinga i
dotturfélogum svo framarlega sem talid er ad modurfélagid geti styrt pvi hvenaer mismunurinn sndist vid og jafnframt sé talid
liklegt ad hann muni ekki sndast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti byggir 4 pvi skatthlutfalli sem vaenst
er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad sndast vid, midad vid gildandi 16g a uppgjorsdegi.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til rddstofunar i framtidinni,
sem unnt verdur ad nyta eignina 4 moti. Tekjuskattseign er metin @ hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er
ad hun komi ekki til med ad nytast.

Tap og pynnt tap d hlut

i arsreikningnum er synt grunntap & hlut og pynnt tap & hlut fyrir almenna hluti i félaginu. Grunntap & hlut er reiknad 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 geeti purft ad gefa Ut vegna breytanlegs vikjandi lans.

Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita 4 starfsemina sem einn starfspatt i einu efnahagslegu umhverfi.
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3. Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

m. Skuldbindingar og starfskjér

i)  Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar fyrirtaekinu ber lagaleg eda ztlud skylda vegna fyrri atburdar og liklegt er ad
kostnadur lendi @ henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Ef ahrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar dkvednar med pvi ad
afvaxta aaetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna niverandi markadsmat timavirdis peninga og, ef vid a,
ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.

ii) Idgjaldatengd lifeyriskerfi
Kostnadur vegna framlaga i idgjaldatengd lifeyriskerfi er gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.

n.  Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest i arslok 2011 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstadan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & st6dlum eda
talkanir sem taka gildi 1. jantar 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess a reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid
metin ad fullu en talid er ad pau séu dveruleg.

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

a. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru feaerdar @ gangvirGi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat a
fjarfestingaeignum er studst vid gangverd sambeerilegra eigna a sama stad og i sama asigkomulagi a virkum markadi milli
Otengdra adila, og nuvirt framtidar sjodflaedi einstakra eigna. Azetlad tekjufleedi peirra tekur adallega mid af peim
leigusamningum sem eru i gildi. Asetlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid
markadsvexti.

b.  Rekstrarfijagrmunir
Gangvirdi annarra rekstrarfjarmuna er byggt 4 markadsverdi sambzerilegra eigna.

c.  Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur
Gangyvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid & navirdi veents framtidargreidsluflaedis, sem afvaxtad er &
markadsvoxtum uppgjorsdags.

d.  Fjdrskuldir sem ekki teljast afleidur
Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er akvardad vegna skyringa, er reiknad nuavirdi framtidarfleedis hofudstdls og vaxta og er
afvaxtad med markadsvoxtum a uppgjorsdegi.
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Leigutekjur

Samstaedan hefur gert leigusamninga um fasteignir sem gilda allt fra nokkrum manudum til yfir tuttugu dra. Neer allir
samningarnir eru tengdir verdlagsproun, annad hvort med tengingu vid visitolu neysluverds eda byggingarvisitolu. Mjog litill

hluti samninga er bundinn gengi.

Eftirfarandi er greining @ framtidarleigutekjum ndverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til endurskodunarakvaeda um

leigukjor og uppsagnarakvaeda.

2011 2010

Leigutekjur sem falla til iNNAN @rS ....uvieieeie ettt eennaeenneenn 1.610.829 1.516.335
Leigutekjur til fimm dra ad fyrsta ari undanskildUu ...........coooviiiiiiiieiiiiic e 5.053.811 4.776.737
(Y=L O =T Tl {12 Y0 oI [ 4.812.445 6.907.489
11.477.085 13.200.561

Um pad bil pridjungur af leigutekjum félagsins koma fra Husasmidjunni og dotturfélogum hennar, og var félagid skuldlaust um

aramot.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

2011 2010
Fasteignagjold 232.336 242.029
TIYEEINEAT ittt ettt ettt e e e e e st et e e e e e e e e e bt et et e e e e e e b bt eeeeee e e e hnn bt eeeeeeeanannnreeeaeeaans 15.923 15.023
ANNAT rEKSErAarKOSTNAGUL .....ocuiiiiiiiiicie ettt bbb st 95.708 87.753
Rekstrarkostnadur fjdrfestingaeigna samtals .........cceeevreiieeciece e 343.967 344.805
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig milli eigna i utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu:
2011 2010
EIGNIE T ULIRIGU evveeeeeiie ettt e e e et e e et e e e e ate e e e sabaeeeeabaeeeantaeaeensaeeas 332.958 333.470
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & rinU .......cooeeiuiiiiiiiiieeceee e 11.009 11.335
343.967 344.805
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
2011 2010
Laun 0g 1aunatengd GJOI ........eouiiiiie et 74.064 74.845
ANNAr StOrNUNAIKOSTNAGU ....eiiiiiiie ettt et e ettt e et e e e st e e e e ta e e e st e e e e s tbeeeeenraeeeenbaeaeasneeas 63.395 57.758
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur samtals .. 137.459 132.603
Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2011 2010
[ 18 o [T TP PP PPPOPPPPPPTRRORPIRt 60.280 61.580
(IO =T o Yo =4 o [ ISR 6.177 4.998
MOFramIag i [IFEYIISSJOT ..uvveieeiiiie ittt e et e st e e et be e e s e nbaeeeesbaeaeansaeesanns 5.592 6.079
Annar starfsmannakostnadur 2.015 2.188
Laun og launatengd gjold SAMEAIS .....ueiiiiiiiiiiiiie e 74.064 74.845
SEOTUGINAT T AISIOK .ottt st e st e ebe e et e st sateenaneeane 6 6
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7. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur, frh.:

béknanir til endurskodenda greinist pannig:

ENAUIrSKOGUN ArSrEIKNINGS ..eeuveeiiiieiieeiie et et e te et e s e e st e e steestae st e esae e e teesssaessseenseesnseesnsaenseaenseennes
KONNUN Arshlutar@ikninga ......ooooiiiiiiiiei et e e et e e s e e e e bae e e s aaeeeanes
ONNUE DJONUSTA ©.eeevvececeeee ettt ettt s ettt s e et e s et et e et et eseteseases et et esenn s et esetesnasesesesesens

8. Annar kostnadur

Virdisryrnun vidskiptakrafna .......ooooiei oo e

9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

RV D= 1 =] U RO P PP RPPPR

LV D= T={ o] Lo EE PSPPSR PPPR

(Gt =41 2 10T LU T PRSP PP PPPPN

Verdbaetur

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold Samtals ............coiviiiiiiiiiiiiie e

A medal gengismunar er tekjufaerd 223 millj.kr. h6fudstdlsleidrétting vegna gengistryggdra lana.

10. Tekjuskattur

Gjaldfeerdur tekjuskattur

Gjaldfeersla vegna timamismunar ....

Gjaldfaersla vegna eiréttingar 1.1, ....cccveiieeeie et ettt e saae e eeneeeneees
Tekjufaersla vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps ......cceevveeriiriiieriie e

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

2011
Hagnadur (tap) fyrir skatta ......ccceeeeeerieeecieceesee e 8.861
Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthlutfalli ..........c.ccccceeeine 20,0% 1.772
ANrif IIBréttiNGar 1.1 cuoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et -36,4% 3.224)
Ofradrattarbaer KOStN@GU ......c.ouoeveeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeee e 4,0% 355
Ahrif vegna breytingar & tekjuskattshlutfalli 2010 ....................... 0,0% 0
Virkur teKjuSKattur ....c.uveeceieeecee e -12,4% 1.097)

Arsskyrsla 2011 || Eik fasteignafélag hf.

2011 2010
5.731 4.752
1.867 1.439
1.582 1.257
9.180 7.448
2011 2010
64.897 93.751
64.897 93.751
2011 2010
16.662 33.443

( 878.814) (  967.440)
26.421 304.652

( 553.849) ( 325.822)

( 1.406.242) ( 988.610)

( 1.389.581) (  955.167)
2011 2010
40.040 216.177

( 3.224) 0

( 37.913) ( 215.571)

( 1.097) 606

2010

( 342.314)

18,0% (  61.617)
0,0% 0
0,0% 0
-18,2% 62.223
-0,2% 606
29
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Fjarfestingaeignir
2011 2010

Bokfaert verd i arsbyrjun 19.040.491 19.421.065

LRI AT T=4- I 1 1 RSSO 66.050 85.823
VIaESIIEYEING .vveeivieeteecte ettt e et e et e et e e s tb e e tae e aeeeabeesasaesaaeeaeeesaeesaeeenseeeaseeaeeeraenareans 35.475 (  466.397)
BOKFGBIT VOISO 1 AISIOK ..veeueieeiee ettt et et s e e e e s rte e s e e nseeeseesnsaesnneennneennes 19.142.016 19.040.491

Breytingar & leigumdrkudum og fjarmalamérkudum hafa valdid breytingum & forsendum vid gerd sjédstreymismats a
fjarfestingaeignum fra fyrra ari. Eftirfarandi er umfjéllun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.

Vextir

Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning @ vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins (WACC) hefur
verid breytt fra mati fyrra dars til samraemis vid breytingar 4 almennum lanskjorum. Par sem ekki er moguleiki ad fa lan i
erlendum myntum var einungis studst vid fjarmognunarkostnad i islenskum kronum pratt fyrir ad leigutekjur i erlendum
myntum geaefu tilefni til annars.

Avéxtunarkrafa d eigid fé og eiginfjdrhlutfall
Breytingar voru gerdar 4 forsendum um dvoxtunarkrofu eigin fjar og eiginfjarhlutfalls. Breytingin & pessum forsendum byggir a
rannséknum 6hadra sérfraedinga sem unnar voru fyrir félagid par sem skodud var fjarmagnsskipan evrépskra fasteignafélaga.

Leigusamningar i erlendri mynt
Vid mat & framtidarsjodstreymi i islenskum krénum vegna fasteigna med gengisbundna leigusamninga var notad gengi i arslok
sem er sama adferd og notud var a sidasta ari.

Nyting d leigurymi
Utleiguhlutfallid reyndist vera 93,5% i lok ars. Félagid telur ad bad sé undir langtima jafnvaegi og ad leigumarkadurinn verdi
blinn ad na jafnvaegi i byrjun ars 2017.

Markadsleiga
Vid mat 4 framtidarsjédstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur. Félagid telur ad
nuverandi markadsleiga sé langt undir langtima jafnvaegi og ad leigumarkadurinn verdi buinn ad nd jafnvaegi i byrjun ars 2017.

Stjornendur létu framkvaema rannsdékn 4 peim vidskiptum med atvinnuhlsnaedi sem hafa att sér stad fra hruni bankakerfisins i
oktéber 2008 og var nidurstada peirrar rannséknar su ad mat a fjarfestingaeignum félagsins sé sambezerilegt vid pau
markadsvidskipti sem hefdu att sér stad eftir hrun bankakerfisins.

Rekstrarfjarmunir
Fasteignir Bifreid og
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig: til eigin skrifstofu-
nota taxeki Samtals
Kostnadarverd
HEldarverd 1.1.2000 ..oocveeeeniieierieeie ettt 44.416 14.922 59.338
Vidbaetur @ Arinu 2010 ....ccoiiiiiiiiiiiiiici e 75 1.394 1.469
Heildarverd 31.12.2010 ...cceevvieieriieieeiiesieeeeeie ettt 44.491 16.316 60.807
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Rekstrarfjarmunir, frh.:

HEeldarverd 1.1.2000 ...ooceeeieiciiieeeee ettt e e e e e e e ar e e e e e e eenararaeeeeeeennnnnes 44.491 16.316 60.807
Vidbaetur a arinu 2011 .... 215 0 215
Heildarverd 31.12.2001 ..ottt eeeeerre e e e e e e eearr e e e e e e e e enaaareeeeeeeennnnes 44.706 16.316 61.022
Afskriftir og virdisryrnun
AFSKIITAG AOUE ..ttt et e et e e e e te e e e ebaeeeenaneeen 4.190 6.808 10.998
AFSKEITLIr arsins 2000 ...cceecviieieee e et e e et e e e e e e eetre e e e e e e e e eaarareeeeeeeeenrraaeaes 889 2.138 3.027
Afskrifad alls 31.12.2000 ..uoiiiiiiieeeiiee e e eeaae e 5.079 8.946 14.025
AFSKIITAG AOUE .. et e et e e et e e e et e e e e beeeeeaeaeens 5.079 8.946 14.025
AFSKIIfEir Arsins 2011 ..euieiiiieriieieeie ettt sttt sttt s 894 2.417 3.311
Afskrifad alls 31.12.2011 ..ooiiiiieieeeie e e e 5.973 11.363 17.336
Fasteignir Bifreid og
til eigin skrifstofu-
nota teeki Samtals
Bokfzert verd
0 0 O SR ORP T UP PRSPPSO 40.226 8.114 48.340
31.12.2010 39.412 7.370 46.782
31.12.2011 38.733 4,953 43.685

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingaeignir, fasteignir i byggingu eda til eigin nota, hvila
pinglyst ved ad eftirstodvum 15.343 millj. kr. i arslok (15.054 millj. kr. i arslok 2010). Vatryggingaverdmaeeti fasteignanna nam i
arslok 18.008 millj. kr. (16.718 millj. kr. i arslok 2010) og fasteignamat nam i arslok 10.819 millj. kr. (10.583 millj. kr. i arslok
2010).

14. vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2011 2010
229.594 75.732
3.945 2.437
70.923 0
11.310 54.533
315.772 132.702
Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:
AfskriftareikningUr I ArsDYITUN ......oouiiiiiiee ettt sttt eae 106.578 65.949
Afskrifadar tapadar KrofUr @ @riNU .......cveiiiiie et e e e aae e e e eanee s ( 10.769) 81.240
FramIBEZ @ ATINU ..ottt b et sat e b et s bt et eabesbe et eatesbeenbesaeenteen 36.599 ( 40.611)
Afskriftareikningur i arslok 132.408 106.578
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Handbzert fé

Handbzert fé samanstendur af sj6di og dbundnum innstaedum.

Eigio fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 800 millj. kr., en hlutafé var aukid um 93 millj.kr. & arinu. Félagid

eignadist 8,8 millj. kr. eigin hluti med uppgjori vid Eik properties sem adur var modurfélag félagsins en eigin hlutirnir eru faerdir
til laekkunar & hlutafé. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

Légbundinn varasjédur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri dra og ekki er lagt
i adra l6gbundna sjddi, i I6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Pegar pvi marki hefur verid nad skulu
framlog vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad
jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. begar varasjédur nemur meiru en einum fjérda hluta

hlutafjarins er heimilt ad nota upphad pa sem umfram er til pess ad hakka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995
um hlutafélog geett, til annarra parfa.

Ardur
Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur Gt ardur & arinu 2012 vegna rekstrararsins 2011.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunn hagnadur a hlut midar vid hagnad a veginn medalfjolda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er & hverja krénu
hlutafjar. bynntur hagnadur a hlut er sa sami og grunn hagnadur a hlut.

Hagnadur og pynntur hagnadur & hlut er hlutfall hagnadar og vegins medaltals fjolda hluta & arinu 2011 2010
HagNAOUE AISINS.c..iiiiiiiiiie e ctee ettt e e et e e e te e e e et e e e eabeeestaeeeeaabeeeeataeeeassaeeeassaeeesaaseeeasaeaeanreeeas 9.958 ( 342.920)
Vegid medaltal Gtistandandi hluta @ ArinU...........oooiiiiiiiiiciiee e 748.909 706.618
[ Y= a Yo [0 o T o U] USSR 0,01 ( 0,49)

Vikjandi lan

Félagid gaf ut skuldabréf med vikjandi rétti. [ juni manudi 2011 gerdi félagid samkomulag vid dvedtryggda krofuhafa, um ad
breyta ollum évedtryggdum krofum i eigid fé og var vikjandi 1anid par 4 medal.

Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima vikjandi lana

2011 2010
VIKJANI TAN TISK oottt et et e e ettt e e et a e e e etb e e e eabbeeeesbaeeesabaeesanbaeaeensneas 0 0
Naesta ars og gjaldfallnar afborganir vikjandi lana 0 656.228
VIKjandi [AN SAMETAIS c...viiiiiiiie et e e et e e e e e e e e e e e ba e e e s baeeestaaeeanne 0 656.228
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19. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi ldna samstadunnar. Visad er i skyringu 21 vegna
upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

Langtimaskuldir 2011 2010
BaANKAIAN <. et e e e b e e e e b e e e eebe e e e abaaeeataeeeeaaeaeataeeeaaaaaean 14.242.230 165.604
Skuldir vegna KaupleiguSamNINGa .........eeiiiiiiiiiiiie e ceiiee st e st e e sree e s sbae e e e sbae e e sabeeessntaeaenneaeens 941.684 901.558

15.183.914 1.067.162

Skammtimaskuldir 2011 2010
Naesta ars afDOrgUN TANA .....couiiiiiie e e et ar e e e bae e e e aa e e e eaaes 119.794 15.767.071
Naesta ars afborgun vikjandi [ANa ......oc.eoeiieiii e 0 656.228
Naesta ars afborgun kaupleigusamninga .........cccuviiiiiiiiiiiiie e e st 35.761 47.961

155.555 16.471.260

Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana

Virkir vextir Loka-

gjalddagi 2011 2010
Lan i ISK 6,06% 2044 14.397.784 10.609.873
Lan i EUR 2,34% 0 1.288.201
Lan i CHF 1,88% 0 724.317
Lan i JPY 1,93% 0 543.984
2,00% 0 770.292
1,95% 0 38.273
Kaupleigusamningar i CHF .......cccccovieriiieniiienieeeeeee e 1,70% 0 21.597
Kaupleigusamningar { EUR ........cccoeviiieneniienieieneeeee e 2,94% 0 496.167
Kaupleigusamningar i JPY ....ccvviiiiiiiiiieeeee et 2,21% 0 106.876
Kaupleigusamningar { USD ........cccceeeenieenieneenieneesieeie e 2,27% 0 324.848

Kaupleigusamningar i ISK .......... 941.685
Skuldabréfautgafa i ISK 5,50% 2010 0 1.957.767
Langtimalan samtals, pb.m.t. naesta ars afborgun .........ccccceceuee. 15.339.469 16.882.195
Naesta ars afborgUN .....cc.eevvieiiiiieee e ( 155.555) ( 15.815.033)
SAMTAIS ©eiiiiiiee et e et e e eaaes 15.183.914 1.067.162
Afborganir langtimaldna greinast pannig a naestu ar: 2011 2010
FaN{ oo ¢ ={V ] o T A i PP URRRRRRTPPPRNE 15.815.033
JAN{ ool ={ ] o 1A PSP PROTPRRROPPPRN 155.555 67.049
AFDOIZUN 2003 ..o ettt e e ettt e e e e rtb e e e sab e e e e bte e e e abaeeeeabaeeeataeeeaabeeeebbeeeenaraeeanares 173.225 68.252
PN { ool ={ ] o 1A i OO PP RUTPRROPPPRN 186.978 69.485
Afborgun 2015 198.534 70.748
Afborgun 2016 12.261.077 72.011
F A T =TT B (o - | USRS 2.364.100 719.617
SAMITALS 1uvteiteeite sttt sttt et s bt a e bt et s h e e bt et e be e b s ateshe et e e Rt e be e beehtente et e naeeteeatenbeenee 15.339.469 16.882.195

i jani 2011 gerdi félagid samkomulag vid Svedtryggda lanveitendur ad breyta skuldum i eigid fé ad fjarhaed 3.082 millj.
Jafnframt var samid vid adra lanveitendur um lengingu a greidsluferli langtimalana.

Arsskyrsla 2011 || Eik fasteignafélag hf. 33



Fjarheedir eru i pusundum kréna

19.

20.

34

Vaxtaberandi lan, frh.:

Einu lani ad upphaed 243 millj. kr. hja Arionbanka fylgir breytiréttur. Félagid hefur einhlida rétt til ad nyta sér breytirétt hvenzer
sem er a lanstimanum. Kaupleigusamningur vid Lysingu hf. er békfaerdur @ 940 milljénir sem langtimaldn en med afélinum
voxtum var stadan 985 milljonir kréna. Utreikningur byggir & peim forsendum sem fram koma i kaupleigusamningnum. Baedi
Lysing og Eik fasteignafélag eru sammala um ad kaupleigusamningurinn, sem tengdur er erlendum gjaldmidlum, sé éloglegur. |
februdar 2011 sendi Lysing fra sér endurutreikning & ofangreindu lani sem tok mid af forsendum Lysingar um endurutreikning
erlendra lana. Samkvaemt pvi skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.170 milljonir midad vid 31. desember 2011. Eik
fasteignafélag telur ad forsendur & bak vid endurutreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad skuldin nemi 500 til 940
milljonum eftir pvi hvada uppgjorsadferd er beitt. Naesta ars afborgun midast vid bdkfeerda skuld Eikar fasteignafélags vid
Lysingu.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2011 2010
Tekjuskattsskuldbinding { ArsDYIJUN .....couviiiie e e e 508.484 507.878
LEIGIEEEING 1.1, oottt ettt ettt e s e e be e bt et e sab e e sab e e bt e e bt e sabeesaneenbaeebeennnnes ( 3.224) 0
Ahrif breytingar & tekjuskattshlutfalli 0 62.223
REIKNAGUI tEKJUSKATEUL ..ottt 2.127 | 61.617)
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK .......cocuiiiiiiiiec e e e 507.387 508.484
Tekjuskattsskuldbinding skiptist & eftirfarandi lidi i efnahagsreikningi: 2011 2010
L T (<] = o 1| P UP P SPPPPPRRRPIRE 1.950.255 1.879.200
Yfirfaeranlegt skattal@gl tAP ...ccceecie e e e tae et e e e e e e e sa e e raeeneens ( 1.289.475) ( 1.248.218)
F Yo Lo Lo 1 OO PP PSP ( 153.393) ( 122.497)
Tekjuskattsskuldbinding i ArsIOK .......cc.eeieeeiiiecii e e e e 507.387 508.485

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2012 vegna skattalegs taprekstrar a arinu 2011. Ekki kom heldur til greidslu tekjuskatts
4 arinu 2011 vegna arsins 2010. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast
fellur nidur. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

2011

Tap arsins 2002, nytanlegt til arsloka 2012 2.682
Tap arsins 2005, nytanlegt til arsloka 2015 264.710
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 783.318
Tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 70.186
Tap arsins 2008, nytanlegt til Arsloka 2018 .........eeciieieeiiieeie e se e et e s e et e et eeeaeessaeessaeenseeenseeanneennes 3.762.818
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 895.979
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 478.114
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 189.566
6.447.373

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala 4 fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad tekjuskattsskuldbinding
félagsins komi ekki til greidslu a naestu arum. Oll félég innan samstaedunnar eru samskdttud.
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Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2011 2010
VIBSKIPEASKUITIT .t e e sttt e e et e e e s ibeeesabeeeestaeesnnee 30.505 15.930
Ogreiddur [aunatengdUr KOSTNAGUL .........ovivevieieeeeeceeeeeee ettt es 4.953 6.070
AGrar SkamMmMEIMASKUIAIE ..veuvieeieciie e e et e e te e s aeesaaeeseeeseessseessaaeseeanns 104.393 766.972

139.851 788.972

Styring fjarhagslegrar ahaettu
Utleigu- og métadiladheetta

Utleigu- og mdtadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fijarmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstodvum kréfunnar. Utleigudhaeetta
samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsstodu nyrra
vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 3-6 mdanada bankatrygginga er aflad. Erfitt hefur reynst ad afla
bankaabyrgdar eftir ad efnahagsastandid versnadi til muna. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi rift 45 dégum eftir
gjalddaga. Vegna efnahagsadstedna er sérstaklega mikil eftirfylgni med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skal
bregdast vid peim i kjolfarid. Vidskiptakrofur breyttust litid @ milli ara, ad undanskildum 150 mkr. reikningi sem ekki var kominn
4 gjalddaga i lok desember. Reikningurinn hefur nu verid greiddur. Mesta mogulega tap samstadunnar vegna fjareigna er
bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2011 2010
(R [ Te | oF: T o TR OSSPSR P PRSP UPRRRPPPPRRIN 414.972 489.501
AV o 1 o1 = e 10 S 229.594 75.732
Bundid geymslufé @ bankar@ikningi ........cccveeiiiiiiiiiiie e 70.923 0
1 I e e [0 T {1 - OSSR 0 38.663
715.489 603.896

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2011 2010

Brutto stada Nidurfaersla Brutté stada Nidurfzersla

Ogjaldfallnar KFOFUF ..........oveeieeeeeeeeeeeeeeeeeee et 159.280 0 7.612 0
0-30 dAGA weieeirieeeiiie ettt 14.358 4.517 19.656 994
30 - 60 dAZA toveevieieieeienti ettt ne s 21.342 6.536 12.996 6.231
B0 = 90 AGA evveeeeiiiieeiiiie ettt 35.214 14.650 23.629 10.548
90 daga 08 €1dra ...ccovviieiiiiiecie e 131.808 106.705 118.398 88.786

362.002 132.408 182.291 106.559
Lausafjdraheetta

Lausafjarahaetta er su ahzetta sem felst i pvi tapi sem samstaedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid vid
skuldbindingar sinar a réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjarstédu 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.
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Styring fjarhagslegrar ahattu, frh.:

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

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2011 verd  sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar enb5ar
Onnur vaxtaberandi lan ............ 15.157.021 35.858.950 891.274 1.090.385 3.308.006 30.569.285
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............... 138.299 160.222 160.222
15.295.320 36.019.172 1.051.496 1.090.385 3.308.006 30.569.285
Bokfaert Umsamid Innan Meira
2010 verd  sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar enb5ar
Vikjandi [an ....coeevveevieeiieeies 656.228 750.675 750.675
Onnur vaxtaberandi lan ............ 17.538.421 18.003.011 15.942.926 126.240 372.728 1.561.117
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............... 789.727 789.727 789.727
18.984.376 19.543.413 17.483.328 126.240 372.728 1.561.117
Vaxtadhaetta

Vaxtaberandi fjarmalagerningar félagsins greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins:

2011 2010
Fjarmalagerningar med fasta vexti
Vaxtaberandi [AN .......oouiii e e e et e e et e e e eare e e eaaaaaeanes ( 14.401.811) ( 10.609.841)
VIKJANGT TN 1.ttt sttt et be et e s st e bt et e sbe e besabesbeenbesatenteeneenbeenbe e 0 ( 362.533)
Netto stada fjarmalagerninga Mmed fasta VEXEi ......ccocvveiiiiiiie i ( 14.401.811) ( 10.972.374)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADGRIT FE ..o ettt e et e e et e e e ete e e e e abaeeeeataeeeetaeeeeabaeeeansaeeans 415.827 489.501
Onnur vaxtaberandi lan ... ( 941.685) ( 6.272.353)
VIKGANAT TN <ottt e et s e se e s e e s ee e s eeeeeeee e see e eesessesesesreeeee 0 ( 293.694)
Nettd stada fjarmalagerninga med breytilega VEXLi .......ccvveiveiiiieciieecieccee et ( 525.858) ( 6.076.546)

Naemnigreining gangvirdis figrmdlagerninga med fasta vexti
Fjdrmalagerningar samstaedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir @ gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. bvi eiga vaxtabreytingar
4 uppgjorsdegi ekki ad hafa ahrif a rekstrarreikning samstaedunnar.

Neemnigreining sjodstreymis vegna fidrmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir tekjuskatt. bessi greining
byggir a peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist ébreyttar. Greiningin var unnin med
sama heetti fyrir arid 2010.
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Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:

Afkoma
100 punkta 10 punkta
2011 haekkun leekkun
Fjiarmalagerningar med breytilega VXL ......cc.vcceeeieeie e sae e ( 7.469) 746
Breytingar @ [RIGULEKJUM ....cooiiiie e ettt e e e abe e e e eabae e e e aaaeeeenanes 950 ( 95)
Naemnigreining sjédstreymis, nettd ( 6.519) 651
Afkoma
100 punkta 10 punkta
2010 hakkun leekkun
Fjiarmalagerningar med breytilega VXL ......ccuveceeriierie et ( 34.516) 3.452
Breytingar & I@IGULEKIUM ...ocvii ettt et be e s e e e s aa e eaeesebeesnseessaeennaeens 297 ( 30)
Naemnigreining sjOOStreYMIS, NETLO .......cccuieeiieiieeie et e et e saeesneesneeesseeeneean ( 34.219) 4.454

Gjaldmidladhaetta

Enginn fjarmalagerningur var i erlendri mynt i lok ars, en leigutekjur eins leigusamnings eru ad hluta til bundnar préun erlendra
gjaldmidla og takmarkast gjaldeyrisahaetta félagsins vid pann samning.

Gjaldmidladhaetta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi:

2011 CHF EUR uUsbD JPY Adrir
gjaldmidlar
Nuavirtar leigutekjur ........ccoeeeviieeiiiieeccieeeeee, 17.430 50.289 41.611 18.045
Vaxtaberandi
langtimaskuldir ........cccooereeiiiiiiiiiee e, 0 0 0 0
Ahzetta i efnahagsreikn. ......c.oooveeveeeeiiciiinnns 17.430 50.289 41.611 18.045 0
Azetladar leigutekjur 2012 .......ccccevvvvevevevveeenann. 1.825 5.244 4.323 1.947
Azetladar afborganir 2012 ........cccceveveveveveeeeennne
Ahzetta | SjOTStreyMi ..coveveeeeieeeeeeeceeeieeeeeans 1.825 5.244 4.323 1.947 0
Adrir
2010 CHF EUR usD JPY gjaldmidlar
NGvirtar [eigutekjur .......eevveeecveerieecie e 79.484 176.773 85.762 50.245 0
Vaxtaberandi
langtimaskuldir ........ccoecvviviiiiiiniieee e, 745.914 1.784.398 1.095.141 650.861 38.273
Ahzetta i efnahagsreikn. .....coeeveeeveeveeeeeeneenn, (  666.430) ( 1.607.625) ( 1.009.379) (  600.616) ( 38.273)
Azetladar leigutekjur 2011 .......coeveveveverieeeerenn. 5.705 13.825 7.009 3.883
Aztladar afborganir 2011 .........cccovveveveveernennnns 747.130 1.794.993 1.100.328 652.895 38.320

Ahatta i sjédstreymi (741.425) (1.781.168) (1.093.319) (649.012) (38.320)
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22.

23.

38

Styring fjarhagslegrar ahattu, frh.:

Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi: Arslokagengi
2011 2010
131,02 123,25
159,28 154,23
123,00 115,32
1,59 1,42
120,56 115,60

Gjaldeyrisnaemigreining

Styrking islensku krénunnar um 10% gagnvart eftirfarandi gjaldmidlum hefdi haekkad (leekkad) afkomu arsins eftir tekjuskatt um
eftirfarandi fjarhaedir. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega vextir, haldist stodugar. Greiningin var unnin
med sama haetti fyrir arid 2010.

Hagnadur eda (tap)

2011 2010
1.490 59.314
4.283 136.068
3.531 85.302
1.590 50.375

0 3.066

Eiginfjarstyring

bad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stédugleika i framtidarpréun starfseminnar.
Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnveegi milli avoxtunar eigin fjar, sem mogulegt er ad haekka med aukinni skuldsetningu, og
hagraedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Avoxtun eigin fjar reyndist vera jakvaed um 0,4% &rid 2011 (neikveed
um 28% arid 2010).

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og békfaerdu verdi

bar sem félagid var endurfjdrmagnad a arinu 2011 er gangvirdi vaxtaberandi lana metid jafnt bokfaerdu verdi.

31. desember 2011 31. desember 2010

Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
VidsKiptaKrofur .....ccveevereeiiniiniiccceeeeeee e 229.594 229.594 75.732 75.732
Adrar skammtimakrofur .........eecveecierieece e 70.923 70.923 56.969 56.969
Handbaert f& ..o 415.827 415.827 489.501 489.501
VIKJandi [N ..o 0 0 362.533 362.533

Onnur vaxtaberandi lan 15.339.469 15.339.469 17.175.888 17.175.888
Vidskiptaskuldir og

adrar skammtimaskuldir ........cccooovieiiiieiiiiiie e 138.299 138.299 791.911 791.911

16.194.112 16.194.112 18.952.534 18.952.534
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Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Mdédurfélag samstaedunnar, détturfélog, stjérnarmenn og stjornendur teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Eik Properties ehf. atti allt hlutafé félagsins fram i juni 2011 pegar endurfjarmognun fér fram. Enginn einn adili fér med yfir 20%
eignarhald a félaginu i arslok.

Vidskipti vid tengda adila

A &rinu greiddi Eik Properties ehf. skuld sina vid Eik fasteignafélag hf. med hlutabréfum i Eik fasteignafélagi og vid pad eignadist
félagiod eigin bréf ad fjarhaed 8,8 millj. kr. ad nafnverdi.

A arinu framseldi Eik properties ehf. hlutafé sitt  Eik fasteignafélagi hf. ad nafnverdi 625,4 millj. kr til félagsins an endurgjalds.

Vidskipti vid stjornendur

Laun og greidslur til stjornenda voru eftirfarandi:

2011 2010
Laun 0g Grei0sIur Til STIOIMAN c...ccvie et rtee et st et eeteeeseesnaeennneesee s 5.453 972
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrSTiOri ......iiiiuiiiiiiiii ettt et ee s aae e e 24.640 26.400
25. Félog i samstaedunni
Stjérnun samstadunnar
Eik fasteignafélag hf. er i eigu 20 hlutahafa, en i arsbyrjun var einn hluthafi, Eik properties ehf.
Eignarhlutar i détturfélogum Eignarhluti
2011 2010
Skeifan 8 €hf., REYKJAVIK ....cceuiiiiiiiiiiiiiie ettt st e st e e s baee e nneas 100,0% 100,0%
Klapparstigur 27 ehf., Reykjavik ......... 100,0% 100,0%
Sudurlandsbraut 20 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Ingolfsstraeti 1a ehf., REYKJAVIK ....eeeiviieiiiiie ettt e e e eaae e e e earaeeee 100,0% 100,0%
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26. Mat stjornenda og alyktanir vid beitingu reikningsskilaadferda

Félagid framkvaemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif a fjarhaedir eigna og skulda. betta mat og alyktanir eru stodugt
endurmetnar og byggja 4 reynslu og 60rum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru
raunhzfar vid naverandi kringumstaedur.

Samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingaeignir er gangvirdi skilgreint sem azetlad verd i
vidskiptum milli tveggja upplystra otengdra adila. Stjérnendur létu framkvaema rannsdkn & peim vidskiptum med
atvinnuhtsnaedi sem hafa att sér stad fra pvi i oktober 2008 og var nidurstada peirrar rannsdknar su ad mat 4
fijarfestingaeignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti sem hefdu att sér stad eftir hrun bankakerfisins i
oktdber 2008. Vid matid 4 eignunum hafa stjérnendur einnig metid til fjar pad sjodfleedi sem félagid ma veenta fra ndverandi
leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram 4 ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Vid matid eru
lagdar til grundvallar forsendur um aztlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima ndverandi
samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi fjarhaedir og
timasetningar a framtidar sjédstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad ndlgast raunverulegt gangvirdi
eignanna.

Aritanir
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Tilgangur Eikar fasteignafélags hf. er eignarhald og utleiga & atvinnuhUsnaedi. Arsreikningurinn hefur ad geyma
samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og détturfélaga.

Hagnadur var af rekstri félagsins & arinu og nam hann um 9,96 millj. kr. Eigid fé i arslok nam 3.939 millj. kr. samkveemt
efnahagsreikningi. Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur Gt ardur a arinu 2012 vegna rekstrar & arinu 2011.
Visad er til arsreiknings um medferd 4 hagnadi og adrar breytingar a eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins var aukid a timabilinu um 93 millj. kr. en félagid keypti jafnframt 8,8 millj. kr. af eigin bréfum vié
uppgjor a krofum & hendur Eik Properties og eru pau faerd til leekkunar & hlutafé. Hlutafé nam i lok timabilsins 791,2
millj. kr. Hlutafé félagsins skiptist i lok timabils & 20 hluthafa, en i arsbyrjun var einn hluthafi. i lok timabilsins attu
fjorir adilar yfir 10% eignarhluta i félaginu, en peir eru:

RV 2T = 3 o | RO P PRSPPI 15,4%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins og Lifeyrissjédur hjukrunarfraedinga ........ccccoueeeeiieiiciiee e 14,8%
AIMENNi HFEYFISSJOTUIINN 1...eiiiie ittt ettt ettt e b ettt e st e e s abeesae e e s bt e e bt e sabeesabeesabeesatesbeeens 14,2%
KaUPPING HAVAXEASTOOU ....evviiiiiieeceiie et e ettt e e e et e e et e e e eat e e e e tae e e e bbeeeeasbaeesasaeeeaasseeeaasaeeesseseasbeeeassseessseeans 13,0%

Eins og adur hefur komid fram, medal annars i arsreikningi 2010, var félagid i vidreedum vid krofuhafa um
skuldbreytingar til ad koma i veg fyrir greidsluprot. | juni manudi 2011 klaradi félagid samkomulag vid krofuhafa
évedtryggdra krafna um breytingu skulda i eigid fé. A peim tima var félagid jafnframt komid med sampykkta
skuldaskilmala vid vedtryggda krofuhafa sem tryggja félaginu rekstrarhaefi. Ekki hefur verid skorid Ur um utreikning a
kaupleigusamningi sem taldist 6l6glegur og er sérstaklega visad til skyringar 19 i pvi samhengi.

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

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samstaeduadrsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu
samstadunnar 4 arinu 2011, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2011 og breytingu 4 handbaeru
fé @ arinu 2011.

Stjérn og forstjoéri Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2011 med undirritun sinni.

Reykjavik, 9. febrtuar 2012
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaga (samstaedan) fyrir
arid 2011. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sjédstreymisyfirlit og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjéornendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Stjérnendur eru einnig dbyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljés & samstaedudrsreikningnum & 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 a fjarhaedum og 66rum upplysingum i drsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid a peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu 4 arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa 4dlit a virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd darsreikningsins séu videigandi sem og mat a
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 dlit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu samstaedunnar a arinu 2011, fjarhagsstodu hennar
31. desember 2011 og breytingu & handbaeru fé a drinu 2011, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Abending

An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli & pvi ad gangverd fjarfestingaeigna er ad hluta byggt a
forsendum sem had er mati stjérnenda 4 préun ymissa patta i framtidinni en raunverulegt gangverd kann ad vera
frabrugdid pessu mati. Vid ndverandi adstaedur i islensku efnahagslifi er meiri dévissa en ella um raunverulegt
verdmaeeti eigna.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar
i samreemi vid akvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu

vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid |6g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.
Reykjavik, 9. febrdar 2012
KPMG ehf.
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