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Um félagid og rekstur pess a arinu 2012
Stjérnarheettir, hluthafar og stjérn
Stjérnarmenn og forstjori
Fasteignasafnio

Um reksturinn

Um eignirnar

Um skuldirnar og eigio fé

Um sjédstreymio

Arsreikningur samstadu 2012
Skyrsla og aritun stjérnar og forstjéra
Aritun 6hads endurskodanda

Yfirlit yfir heildarafkomu aridé 2012
Efnahagsreikningur 31. desember 2012
Eiginfjaryfirlit 31. desember 2012
Sj6dstreymisyfirlit 2012

Skyringar

Eik fasteignafélag hf.




Fjarheedir eru i milljonum krona

Helstu nidurstoour

2012 2011 2010 2009 2008
Um reksturinn
VBITA ..o 1.836 1912 1.653 1744 1.799
Hreinar [EIQUEEKJUN ..o 1.484 1.569 1.309 1.406 1.475
EBITDA .ot 1.322 1.366 1.082 1128 1.292
Hagnadur fyrir teKJUSKALL ... 565 9 -342 -1.290 -185
Hagnadur eftir teKjuskatt ... 451 10 -343 -1.201 -32
Af efnahagi
FJArfeStiNgaBignir ... 20.185 19.142 19.040 19421 19.654
HaNADEEIT & ... 665 416 490 252 334
HEIArEIgNIT. ... et 20.992 19.927 19.723 20.066 20.252
HIUTATE .o st 1436 791 707 707 707
BIGIO € oo 6.457 3.939 886 1.229 2430
Eigio fé og tekjuskattsskuldbinding ... 7.075 4.446 1.394 2.385 3.353
Vaxtaberandi SKUITIF ... 13.696 15.340 17.538 18.008 16.965
Helstu sjodshreyfingar
Handbaert fé fra rekStri AN VaXta ... 1572 1.288 991 1.159 1.140
Handbaert f& fra reKStrT ... 785 102 600 394 684
Fjarfestingahreyfingar ... -394 -134 132 -59 551
Fjarmagnunarhreyfingar ... esssssens -142 -41 -494 -417 -1.241
Breyting & handbaeru fé ... 249 -74 237 -82 -158
Kennitolur
EiginfiarhIutfall ... 30,8% 19,8% 4,5% 6,1% 12,0%
Hlutfall eiginfjar og tekjuskattsskuldbindingar ...........cccocconvvenne. 33, 7% 22,3% 7,1% 11,9% 16,6%
Vaxtaberandi skuldir / fjarfestingaeignum ..., 67,9% 80,1% 92,1% 92,7% 86,3%
Nett6 vaxtaberandi skuldir / EBITDA .......coovoeoeeeeeeeeeeeeeceeen 99 10,9 15,8 15,7 12,9
Ardsemi eiginfjar fyrir reiknada skatta ..........ccoocveeviveriseiesiiinis 11,4% 1,3% -27,9% -53,1% -6,2%
ArdSEMI BIGINTIAT ..o s 9,1% 1,2% -27,9% -49,4% -1,3%
Innra virdi 45 50 13 1,7 34
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar ............. 49 56 20 34 4,7

Eik fasteignafélag hf.
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Um felagid og rekstur pess a arinu 2012

[ byrjun &rs 2012 akvad stjorn félagsins ad fa tilbod i rad-
gjof vardandi endurfjarmégnun félagsins. Sex stofnanir
kynntu sinar hugmyndir og verdtilbod. Fyrirteekjasvio
[slandsbanka hf. vard fyrir valinu.

Akvedid var ad tviskipta ferlinu pannig ad byrjad yrdi a
aukningu hlutafjar og sidan yréu skuldir félagsins endur-
fiarmagnadar. Med pvi moti tokst ad na fram hag-
kveemum kjorum & langtima fjarmdgnun félagsins.

Sem hluti af endurfjarmdgnun félagsins var sampykkt &
hluthafafundi pann 3. mai 2012 ad nyta breytirétt a vikj-
andi lani & genginu 4. Jafnframt veitti hluthafafundurinn
stjorn heimild til atgafu nys hlutafjar ad nafnvirdi um 639
milljonir, & genginu 3,15. Stjérn félagsins hof Gtbod pann
8. mai og pann 27. juni sampykkti hdn tilbod fyrir um 583
milljon hluti, eda fyrir um 1.838 milljonir krona.

Med haustinu hofst annar afangi endurfjarmégnunar
pegar félagio hof sélu a skuldabréfaflokki, sem fékk nafnio
EIK 12 01. Skuldabréfin eru til 30 ara og af peim skal
greitt tvisvar a ari, vextir og afborganir med jafngreidslu-
fyrirkomulagi. Vextir eru 4,3% verdtryggdir. Félagio getur
fra og med 15. oktéber 2022 greitt skuldabréfaflokkinn
upp gegn uppgreidslugjaldi. Alls seldust skuldabréf fyrir
11,6 milljarda, sem gerir flokkinn ad steersta fyrirteekja-
skuldabréfaflokknum sem gefinn hefur verid Ut eftir arid
2008.

Eftir s6luna & skuldabréfaflokknum voru pau lan sem eftir
stédu, ad kaupleigusamningi undanskildum, endurfjar-
mognud hja islandsbanka, sem i kjélfarid vard ad vid-

skiptabanka félagsins.

pegar endurfjarmégnun félagsins lauk gafst félaginu a ny
feeri & ad leita kauptaekifeera & markadnum. Félagid fjar-
festi i premur eignum & arinu 2012, fyrir alls 323 milljonir

kréna. Tveer af peim voru hluti af eignum sem félagid atti

pegar i.

Eik fasteignafélag hf.

10 ara afmeeli.

| septembermanudi 2012 voru tiu ar sidan félagid var
stofnad. Akvedid var ad fagna peim afanga med vid-
skiptavinum og 6drum adilum sem tengdust pvi.

Um félagio

Eik fasteignafélag hefur fra arinu 2002 sérheeft sig i fjar-
festingu og rekstri & atvinnuhUsnaedi. Félagid fjarfesti mest
& &runum 2002 til 2005. Samtals a félagio i dag 60 fast-
eignir sem na yfir um 110 pusund fermetra.

Félagid bydur upp a mikla breidd i hasnaedisméguleikum,
allt frd 20 fermetra skrifstofum upp i 9.000 fermetra
lagerhiisnaedi. Med pvi ad vera med fjolbreytt Grval fast-
eigna og sérpekkingu starfsfélks hefur félagid bodid vio-
skiptavinum upp & ymsar lausnir mea tilliti til vals & huas-

naedi, stadsetningar, endurbéta og hdnnunar.

Samstaeda félagsins

Allar fasteignir félagsins eru i modurfélaginu Eik fasteigna-
félagi fyrir utan fjorar sem hver um sig eru i sér dottur-
félagi. Dotturféldg eru pvi fjidgur og i 100% eigu félagsins.
Allt utanumhald fer fram i médurfélaginu. Oll fimm

félogin eru samskottud.

Uppbygging rekstrar og mannaudur

Hja félaginu starfa sjo starfsmenn sem sinna 6llum pattum
félagsins, p.e. utleigu, reikningshaldi, fjarstyringu, inn-
heimtu, 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-
banad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna. Ahersla
hefur verid 16gd & ad gera reksturinn sem straumlinu-
lagadastan og verkferla einfalda. Af peim sdkum getur
félagid leyst flokio utanumhald og steekkad tdluvert an

verulegs kostnadarauka.

Stjornarheettir, hluthafar og stjorn

Stjérnarheettir

Stjérnarheettir Eikar eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar.
Félagid hefur leidbeiningar um stjornarheetti sem Vio-
skiptarad islands, NASDAQ OMX Iceland og Samtok at-
vinnulifsins gafu Ut i mars 2012 til hlidsjénar i storfum
sinum. Vegna smeaedar félagsins, litillar yfirbyggingar og
feed starfsmanna er peim leidbeiningum ekki fylgt ad 6llu
leyti. Stjorn setti sér starfsreglur a arinu, h6f mat a eigin
storfum og hluthafafundur sampykkti starfskjarastefnu.
Félagid mun, i samreemi vid dkvaedi a-lidar 108. gr. laga nr.
3/2006 um éarsreikninga, skipa endurskodunarnefnd a
naesta adalfundi félagsins, en adalfundi skal halda fyrir lok

juniméanadar ar hvert.

| samraemi vi® 16g nr. 2/1995 um hlutafélég og sampykktir
félagsins fara hluthafar med aedsta vald i malefnum
félagsins & ldgmeetum hluthafafundum. Heimild til setu a
hluthafafundum hafa hluthafar eda umbodsmenn peirra,
enda framvisi peir skriflegu, dagsettu og vottudu umbodi
par ad latandi, auk endurskodenda félagsins og forstjora,
pott peir séu ekki i hopi hluthafa. Ennfremur er hluth6fum
heimilt ad hafa med sér radgjafa & hluthafafundi. Eitt at-
kveedi fylgir hverjum Utgefnum hlut og raedur fjoldi at-
kveeda nema 60ruvisi sé fyrirmeelt i sampykktum Gt-
gefanda. Tilldgur sem sampykktar eru & hluthafafundum
eru bindandi fyrir félagid.

Hluthafar

Um aramoét voru hlutahafar félagsins 30. prir hlutahafar
attu meira en 10% i félaginu, p.e. Lifeyrissjodur starfs-
manna rikisins atti 14,8%, Almenni lifeyrissjédurinn 13,7%
og Lifeyrissjodur verkfreedinga 13,2%. Heér til hlidar ma sja

skiptingu hluthafa eftir edli peirra.
Stjorn
Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar kjérnir af hlut-

héfum til eins ars i senn. Heefi stjérnarmanna skal a-
kvardast af 66. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég sem og

sampykktum félagsins. beir sem 6Oska eftir ad bjoda sig
fram til stjérnarstarfa fyrir félagio skulu gera pad skriflega
fimm ddgum fyrir hluthafafund hid minnsta. Stjorn styrir
ollum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir
hagsmuna pess gagnvart pridja adila.

Stjorn kys sér formann og varaformann & fyrsta stjornar-
fundi eftir kjor hennar og skiptir ad 6dru leyti med sér
verkum. Stjérn raedur forstjéra og dkvardar starfskjor hans
og skyldur. 25 stjérnarfundir voru haldnir & arinu 2012.

Engir domar eda urskurdir voru felldir af eftirlits- eda ur-

skurdaradilum um brot félagsins & I6gum eda reglum.

Samkveemt sampykktum er stjérn skipud fimm monnum.
{ byrjun ars 2013 sagdi stjornarmadur af sér stjornar-
mennsku. Hér & eftir ma finna upplysingar um stjorn og
forstjora.

Innra eftirlit og ahaettustyring

A adalfundi eru endurskodendur kosnir til eins ars i senn
og endurskodun fer fram & grundvelli alpjodlegra reikn-
ingsskilastadla. Endurskodunarskyrslu er skilad til stjornar
einu sinni & ari.

Félagio leggur aherslu a innra eftirlit i daglegum rekstri, |
gegnum verklagsreglur og sérhaefdan hugbunad.

Hluthafar eftir edli peirra

85%  34% 2.8%

" = Einstaklingar

17,8% m Félog
Verdbréfasjodir

10,6%

u Verdbréfavarsla

m Lifeyrissjooir
Bankar

= Tryggingafélog
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Stjérnarmenn og forstjori

Stefan Arni Audolfsson, formadur stjornar

Adalstarf:

Feedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla.

Logmadur hja Logmdnnum Bankastrzeti sif.
21.juli 1972.

Cand. Jur. fra Haskola Islands 1999, réttindi sem hérads-
démsldgmadur 2000, L.L.M. fra Kent University 2003, prof
i verobréfavidskiptum 2007.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins 2005-2011, Nefndasvidi
Alpingis 2003-2005, Fortis I6gmannsstofa 1999-2002,
stundakennsla vid lagadeild Haskdlans & Bifrost.

Jéhannes Sigurdsson, varaformadur stjérnar

Adalstarf:

Feedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Légmadur hja Aktis Légmannsstofu slf.

2. april 1960

Cand. Jur. fra Haskola Islands 1986, meistaragrada i légum
fra University of Virginia 1987, réttindi til malflutnings fyrir
héradsddmi 1988, réttindi til malflutnings fyrir heestarétti
1993.

Aktis Iogmannsstofu fra 2009, Actavis Group hf. og
Milestone ehf. 2004-2009, préfessor vid lagadeild Ha-
skolans i Reykjavik 2004-2007, sérfraedingur hja Eftirlits-
stofnun EFTA 2001-2004, Iogmadur 1987-2001 og
stundakennari vid lagadeild Haskdla islands 1987-2001.

Anna Kristjansdaottir, stjornarmadur

Adalstarf:

Faedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Sj6astjori hja Stefni hf.
3. mai 1978

B.Sc. i vidskiptafreedi fra Haskolanum i Reykjavik 2002,
Prof i verdbréfavidskiptum 2004, nemi i MS nami i fjar-
malum fyrirteekja vid Haskola islands fra 2011.
Sjédastyring skuldabréfa hja eignastyringu Blinadarbanka
Islands hf. og Stefni hf. (d&dur Rekstrarfélag Kauppings
banka hf.) fra arinu 2002.

Eik fasteignafélag hf.

porkell Erlingsson, stjornarmadur

Adalstarf:

Feedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Sjélfsteett starfandi verkfraediradgjafi.

4. mai 1941

M.Sc. prof i byggingaverkfraedi frA Norges Tekniske HOgs-
kole 1966, M.Sc. prof i jardvegsverkfraedi fra Cornell Univ-
ersity 1971.

Framkveemdastjori og stjornarformadur Verkis hf. (pa VST
hf.). Stjérnarseta i Almenna lifeyrissjédnum og fram-
kveemdastjori Islenskra Kolvetna ehf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

Adalstarf:

Feedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Forstjori Eikar fasteignafélags hf.

28.juli 1971

B.A. prof i heimspeki fra Haskola Islands 1995, MBA prof
fr& University of Salford 1997.

Forstjori Eikar fra 2002, framkveemdastjori fjarmala- og
stjornunarsvids byrpingar hf. 2000-2002 og adstodar-
madur framkvaemdastjéra Eignarhaldsfélagsins

Kringlunnar ehf. 1998-2000.

Arsskyrsla 2012



Fasteignasafnid

Stadsetning fasteigna ingarhisnaedi félagsins er allt i midba Reykjavikur. Su

Virdisutleiguhlutfall

Um midjan febrtar 2013 atti félagid 60 eignir, og er efnahagskreppa sem hofst sidla ars 2008, bitnadi sist a

== == == &n préunareigna med préunareignum

_ _ ) heildarsteerd fasteignanna, samkveemt Fasteignaskra, 100,0% hasnzedi fyrir afpreyingu.
Stadsetning eignasafns eftir svaadum 109,724 f Brunabe 50,125 millic ) " _ \l - L _
. ermetrar. Brunabotamat nam 20. milljonum, 95,0% \ = bréun V|r6|sutle|guhlutfalIsms
8.6% fastei 11.917 milljo 5k 20.1 9 /[
2,5% « Migbeer astelgnamat 11917 millionum og bokfeert vero 20185 20.0% \V4 Mes virdisttleiguhlutfalli er att vie hiutfall pess htisnzedis
9 32,1% o e . .
2,6% ’ = Midsvaedi milljonum, p.e. azetlad gangvirdi 85,0% sem er Gtleigt midad vid leigufjarhaedir en ekki fermetra.
3,6% Vogar, Sund - ) - ) e . 60.0%
. oo g 2010 Nefur{ gegnum tigina lagt Sherslu & fjarfestingar 4 ‘ i kjolfar efnahagssamdrattarins  lok ars 2008 leekkadi Gt-
I midsveedi vioskipta Reykjavikur (CBD eda Central Business 75,0% leiguhlutfalli verulega. Var pad komid nidur i 87,5% i
mioluved! . A e I
Lindiir, Smérar District) Og,.se midad vid Y'ral, er rumlég.a. 7.7,?/0 elg.na 70,0% upphafi &rs 2010. Eftir pad hefur félagid nad ad auka hiut-
u Hafnarfjordur safns félagsins & pvi sveedi. Ad teknu tilliti til fjarfestinga 65.0% . . . . . . . . fallia jafint og pétt og f lok &rs 2012 nam pad 93.4%. A3

= Landsbyggdin
19,1%

26,8%

Virdi fasteigna eftir teqund

5,50 1%

6,9% Verslun

37,0%
m Skrifstofur
m LagerhUsnaedi

m Veitingahus

29,0%

Eik fasteignafélag hf.

sem féllu til eftir aramot, nam petta hlutfall 78,6% i byrjun
februar 2013.

Félagid skiptir midsveedi vidskipta nidur i prja sveedi, p.e.
midbae Reykjavikur sem afmarkast af postnameri 101,
midsvaedi sem afmarkast af postndmerum 103, 105 og
108, og hafnarsveedi sem afmarkast af postnimeri 104.

Um pridjungur fasteignasafnsins er i midbae Reykjavikur,

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Skipting leigutekna &
arinu 2012

® Hsasmidjan
Landsbanki Islands
® Midbaejarhdtel

teknu tilliti til ad tveer eignir voru i préun hja félaginu og
par med ekki i utleigu, nam utleiguhlutfallid 95,8%.

Skipting leigutekna

Um sidustu aramot voru leigutakar félagsins alls 202 ad
t6lu. Einungis fjorir af peim greiddu meira en 3% af
tekjunum, p.e. Hasasmidjan, Landsbankinn, Midbaejarhotel

0g Securitas.

neer fjérdungur er & midsveedi og teepur fimmtungur er & " z‘?cu”tas
® Bonus

hafnarsvaedi. Advania Stefna félagsins er ad auka dreifingu i leigutakahépnum
B AJrir

4,8% af eignasafninu er a efri sveedum Reykjavikur, p.e.
postnimerum 110 og 113. 6,2% er i KGpavogi og 2,5% i
Hafnarfirdi.

Um 8,6% af safninu er fyrir utan héfudborgarsveedid, en i

pvi tilfelli er einungis um ad reeda langa leigusamninga vid

Husasmidjuna, sveitarfélag og rikisstofnun. I neer éllum
tilfellum par sem leigusamningur er um eign utan hofud-
borgarsvaedisins sér leigutaki um allt vidhald.

kemur skrifstofuhtisnaedi um 29% og lagerhlsnaedi um
19%. Alls nemur afpreyingargeirinn rimlega 12% af safn-
inu. Undir hisnzedi sem flokkast sem afpreying falla fast-

eignir fyrir veitingahus, skemmtistadi og hotel. Afprey-

Skipting leigutekna midad vid

febrdar 2013

g

m Hotel Tegundir ® Hisasmidjan
. . . s L Landsbanki Islands
Annad pegar horft er til tegunda husnaedis kemur i ljos mikill u Midbzejarhotel
fidlbreytileiki a eignasafninu. Steersti eignaflokkurinn = Securitas
m Bonus
midad vid virdi er verslunarhlsneedi eda 37%. bar a eftir 49.6% Advania
| AQrir

og draga pannig Ur aheettu tengdri einstaka leigutdokum.
A arinu 2012 namu leigutekjur fra Hasasmidjunni 31,8% af
heildartekjum félagsins. [ febriar 2013 var pessi tala

kominn nidur i 27,6%.

A sama tima fj6lgadi peim leigutékum sem greida minna
en 2% af tekjunum Ur 44,5% i 49,6%.

Arsskyrsla 2012



Fjarheedir eru i pusundum krona

Um reksturinn

Skyr. 2012 2011
LEIGUEEKJU ...ttt 1.763.937 1.690.683
Adrar tekjur 72.468 221.918
Rekstrarkostnadur fJarfestingaeigna ..........ccocevviiiiiiieice s 6 ( 352.787) 343.967)
Hreinar leigutekjur 1.483.618 1.568.634
Skrifstofu- 0g StOrNUNArkOStNABGU ...........ocoviiiiis e 7 ( 145.350) 137.459)
Virdisryrnun VidskiptaKrafNa ..o ( 16.154) 64.897)
Rekstrargjold ( 161.504) 202.356)
Rekstrarhagnadur an matsbreytinga og afskrifta .........cc.ccccoceveveiiicicieccnenne. 1.322.114 1.366.278
Matsbreyting fjarfestingagigna ............ccceovriiiiiiiiiiiee e 10 595.427 35.475
ATSKIITLIT 1o ( 3.618) 3.311)
REKSErarRagnacur ..o 1.913.923 1.398.442
Fjarmunatekjur 40.149 16.662
Fjarmagnsgjold ( 1.388.883) 1.406.243)
8 1.348.734) 1.389.581)
Hagnadur (tap) fyrir tekjusKatt ..o 565.189 8.861
TEKJUSKALEUT ... 917 ( 114.115) 1.097
Hagnadur og heildarhagnadur Arsins ...........ccccccvveieeeieniseseesee e 451.074 9.958
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut 15 0,40 0,01

Eik fasteignafélag hf.

Leigutekjur

Leigutekjur félagsins arid 2012 namu 1.764 milljonum
kréna en pad er 4,3% aukning fra fyrra &ri. pratt fyrir veru-
lega umsamda leekkun & leigutekjum til handar steersta
leigutaka félagsins, nddi félagid nanast ad halda sému
leigutekjum ad raunvirdi.

Adrar tekjur

Adrar tekjur arsins 2012 samanstanda af tekjum vegna
reksturs peirra sameignasveeda sem félagio & og sér um.
Tap vegna reksturs sameigna var 7,9 milljonir & &rinu 2012,
sem eru 3,1 milljon minna en &rid & undan. Tapid stafar af

kostnadi vegna audra eininga sem félagio ber.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Steersti hluti pessa kostnadar eru fasteignaskattar uppa
236,1 milljon kréna og tryggingar 17,2 milljénir kréna.
Kostnadur vegna reksturs sameigna er 76,3 milljonir krona

en adrar tekjur koma par & mati.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 145,5 milljénir
kréna en par & medal voru laun og launatengd gjéld um
89 milljonir kréna. Beinn kostnadur vegna fjarhagslegrar
endurskipulagningar sem féll til & &rinu 2012 var um 10
milljonir kréna.

Annar kostnadur

Afskrifadar vidskiptakrofur ndmu um 16,1 milljon kréna.
Afskriftasjédur vidskiptakrafna leekkadi um 96,9 milljonir,
annars vegar vegna innheimtu adur afskrifadra krafna, og
hins vegar vegna endanlegra afskrifta. | upphafi ars nam
sjédurinn 132,4 milljonum og var pvi stada sj6dsins um

aramaot 35,5 milljénir krona.

Matsbreyting fjarfestingaeigna
Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Breytingar a
gangvirdi fjarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum
“matsbreyting fjarfestingaeigna” i rekstrarreikningi, en

matsbreytingin nam 595,4 milljénum & arinu. Ef einungis

er horft til peirra eigna sem félagid atti i upphafi ars 2012,
ryrnadi safnid um 0,5% ad raunvirdi.

Hrein fjarmagnsgjold

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

VaXtateKJur ..o 40.149
Vaxtagjold ... (838.600)
VErShELUL ..o (550.283)
Hreinn fjarmagnskostnadur ... (1.348.734)
Skattamal

Skattar arsins reiknast um 114 milljénir kréna, en ekki

kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2013.

Hagnadur og ardsemi eiginfjar

Hagnadur arsins nam 451 milljén kréna sem er veruleg
breyting fra fyrri arum. Ad teknu tilliti til hlutafjaraukning-
anna & arinu nam ardsemi eiginfjar 9,1%. Sé horft til pess
ad skattar eru reiknadir en ekki greiddir nam ardsemi
eiginfjar 11,4%.

Hagnadur og ardsemi eiginfjar

I Hagnadur i millj. Ardsemi eiginfjar
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Fjarheedir eru i pusundum krona

Um eignirnar

Skyr. 2012 2011 Fjarfestingaeignir
Eignir i lok ars voru fasteignir félagsins 58 talsins, allar & islandi Heildarvirdi fjarfestingaeigna
Fjarfe_stlr_lg,aelgm_r --------------------------------------------------------------------------------------------------- 10 20.184.773 19.142.016 ad dotturfélogum medtdldum. brjar eignir voru keyptar a Fiarfestingaeignir Raunbreyting
FasteIgnIr FBYgGGINGU ..covveicriiivvrisiisir s 10.096 10.0% arinu, allar & midsvaedi Reykjavikur. Fjarfestingaeignir 20300 6 0%
REKSUAITJAMMUNIN v 1 50.669 43685 voru bokadar midad vid adeetlad gangvirdi upp & 20.185 20.100 4.0%
Langtimakrofur 4866 0 milljonir. Breytingar a matsvirdinu voru faerdar i gegnum | |
20.250.404 19.195.797 jonir . y. g o . .g g . 19.900 2.0%
rekstur undir lionum matsbreyting fjarfestingaeigna. Fjar- 19.700 0,0%
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ............cc.oeveeeeveerieieeeeeeeeeeenen, 13 76.889 315.772 fest var fyrir 123,50 milljonir kréna i vidhaldi og endur- 19.500 -2,0%
HANADEEIE & ..ot e et et e e et e et et et e st n e e e e e 665.068 415.827 botum eigna & arinu 2012. 19.300 -4,0%
Veltufjarmunir 741.957 731.599 L, 19.100 -6,0%
Fasteignir i préun
18.900 -8,0%
Eignir samtals 20.992.361 19.927.396 Engin préunarstarfsemi atti sér stad & arinu. 18.700 . . . . -10,0%

Rekstrarfjérmunir 2008 2009 2010 2011 2012

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

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Veruleg umskipti urdu & pessum lid. [ fyrsta lagi fékk

félagio greiddar einskiptitekjur sem fallid hofou til & arinu Aldursgreindar vidskiptakrofur

2011. I60ru lagi losnadi um 70 milljénir krona sem voru a i pasundum kréna

leestum reikningi hja fjarmalastofnun til tryggingar & 35.000

lanum vid endurfiarmdgnun. | pridja lagi leekkudu adrar 30.000

vidskiptakrofur verulega eda fra 132,4 milljonum nidur i 25000

36,2. Hér til hlidar ma sja breytingar a vidskiptakrofum i 20,000

lok hvers ars fra 2010 til 2012. = 2010
15.000 m2011

Afskriftareikningur vidskiptakrafna i arslok 2012 var 35,5 10.000 = 2012

milljonir sem er 49,5% af heildarkréfum. Sjédurinn var i 5000

upphafi ars 132,4 milljonir og leekkadi pvi um 96,9 .

milljénir & arinu.
! 0-30daga 30-60 60 -90 90 daga og

) . . o, daga daga eldra
Fyrirframgreiddur kostnadur og inneignir nAmu 32,2

milljénum kréna og adrar krofur namu 44,6 milljonum.

Eik fasteignafélag hf. Arsskyrsla 2012



Fjarheedir eru i pusundum krona

Um skuldirnar og eigid fé

Eigid fé

Hlutafé

YHINVErOSIEIKNINQUI ..o s
LOGhUNINN VAraSjOOUI ......cciviiieieeeeee st
Oradstafad @Igio T ........cc.covvevviveiiieeeeee e

Skuldir

VaxtabDerandi [N ...
Tryggingar [eigugreiosINa ...
TekjuskattssKuldDINAING .......coovoiiiiie e

Naesta Ars afDOIGUN .....coovviiii e
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..............cccocorrriiinieiiiiiscen

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Eik fasteignafélag hf.

16

17

16
18

2012 2011
1.435.565 791.200
4.381.107 2.958.276

176.655 176.655
463.882 12.808
6.457.209 3.938.939
13.456.654 15.183.914
3.138 1.749
617.919 507.387
14.077.711 15.693.050
238.951 155.555
218.490 139.851
457.441 295.407
14.535.152 15.988.457
20.992.361 19.927.396

Eigio fe

Eiginfjarstada Eikar fasteignafélags var um 6,5 milljardar i
lok &rs. Hlutafé félagsins var aukid, annars vegar 3. mai,
um 61 milljon hluta pegar félagid nytti breytirétt a vikj-
andi lani & genginu 4, og hins vegar 27. juni pegar safnad
haféi verid askrift fyrir 583 milljonum hluta & genginu
3,15. Badar hlutafjarhaekkanirnar nyttust til leekkunar &

langtimaldnum.

Félagio atti sjalft 8,8 milljon eigin hluti, en hlutirnir eru
feerdir til laekkunar & hlutafé.

Langtimalan

i oktéber 2012 endurfjarmagnadi félagid allar sinar lang-
timaskuldir, ad einum kaupleigusamningi undanskildum.
par munadi mestu um 11,6 milljarda krona skuldabréfa-
flokk med 4,3% verdtryggdum voxtum, greiddur tvisvar a
ari med jafngreidslu fyrirkomulagi til 30 ara. Flokkurinn

seldist allur og var skrédur i kauphdll i febrtar 2013.

Breytingar a vaxtaberandi skuldum
W Vaxtaberandi skuldir i millj.

20.000

18.000

16.000
14.000
12.000
10.000
8.000 T T T T

2008 2009 2010 2011 2012

Eftir ddma Haestaréttar um 6l6gmaeti gengistryggdra
lana, er pad skodun félagsins ad skuldir félagsins eigi eftir
ad leekka. Midad vid Gtreikninga félagsins geeti fjarhaedin

numid allt ad 450 til 600 milljénum kréna. Hins vegar er

pad skodun eiganda lansins ad reikna beri leegstu vexti
sedlabanka fra utgafudegi og par med séu skuldir Eikar
vanmetnar um 239 milljonir. Ljost er ad agreiningurinn
verdur leystur fyrir démstélum.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbindingin i arslok nam 618 milljonum
kréna. Midad vid naverandi rekstur og lanasafn félagsins,
verdbolgu upp a 2,5%, dbreytt skattaumhverfi og ad ekki
komi til veruleg sala a fasteignum er fyrirsjaanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu &
naestu aratugum. Selji félagid hins vegar fasteignir &
timabilinu mun skattalegur séluhagnadur koma til
leekkunar & yfirfeeranlegu tapi.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Afallnir vextir namu 123 milljonum i arslok og 6greiddur

vaskur 43,7 milljonum. Vidskiptaskuldir félagsins ndmu 32
milljonum kréna i arslok en peaer haekkudu litillega milli

ara.

Arsskyrsla 2012



Fjarhaedir eru i pusundum krona

Um sjodstreymid

Rekstrarhreyfingar:

HAGNAGUE AISINS ....oeviiiiiiiieee ettt
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting flArfestingaeigna ...

Afskriftir ......

Hrein fArmMagnSgjold ..o

Tekjuskattur

Breyting & rekstrartengdum ignuUM .......c..ccocviiiiiiiiiiniieee s
Breyting & rekstrartengdum SKUIdUM ..o

INNbOrgadar Vaxtatekjur ............ocoiiiiiiiii e
Greidd VaxtagjOld ..........ccocooiiiiii e

Fjarfestingahreyfingar:

Fjarfesting i fasteignum og rekstrarfjarmunum .............c.cccccoiiiiiiiiiiiciees
Breytingar & skuldabréfagign ..o

Adrar skammtimakrofur, laekkun (haekkun) ...

Fjarmégnunarhreyfingar:

INNDOrgad hlUTafe ...
Tekin Ny 1angtimalan ... s
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ..o

Heaekkun (leekkun) @ handbaeru f& ...

Handbeert fé

Handbeert fé

(1 U o), [0 TS

(1= 1] (0GR

Fjarmoégnunarhreyfingar:

HIUTATJArAUKNING ..o
UPPGIEIBSIa TANG ...
Ogreidd kaup fasteigna 0g rekStrarfiarmuna .............cc.ccoeeveeerevcevcevesresnennnnes
Fjarfesting i fasteignum og rekstrarffarmunum ............cccoovevvieiiciiieieeen

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

10
11

14
16
16

2012 2011
451,074 9.958
595.427) 35.475)

3.618 3311
1.348.734 1.389.581
114,115 1.097)
1322114 1.366.278
175.184 104.420)
74.587 26.497
1571.885 1.288.355
40.144 16.661
827.281) 1.203.274)
784.748 101.742
452.932) 66.649)
1.675) 3.185
60.949 70.923)
393.658) 134.387)
1.837.850 0

12.647.132 13.864.152

14.626.831) 13.905.181)
141.849) 41.029)
249.241 73.674)
415.827 489.501
665.068 415.827
229.346 3.082.018
229.346) 3.082.018)

5.000 0
5.000) 0

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur fyrir fjarmagnslioi, skatta og afskriftir (EBITDA)
nam 1.322 milljénum kréna. Veltufé fra rekstri nam 535

milljonum kréna.

Fjarfestingahreyfingar

Fjarfest var fyrir um 453 milljonir kréna. par af nam eign-
feert vidhald og endurbaetur 130 milljonum kréna. Keyptar
voru prjar fasteignir fyrir alls 323 milljonir. Breytingar &
skammtimakréfum felast fyrst og fremst i afléttingu &
leestum bankareikningi, sem var til tryggingar fyrir lanum
félagsins.

Fjarmognunarhreyfingar

Félagio seldi nytt hlutafé fyrir 1.838 milljonir sem ad mestu
voru nyttar til nidurgreidslu & lanum vid banka, en 6l
langtimalén félagsins voru endurfjarmoégnud & arinu, ad
kaupleigusamningi undanskildum. Félagid tok lan upp a
12,6 milljarda og par af nam skuldabréfaflokkur sem
skradur var i kauphdll i febrdar 2013, 11,6 milljéroum.

Félagio jok jafnframt eigid fé med nytingu breytiréttar &
langtimaléni & genginu 4. Sa gjérningur hafdi ekki ahrif &
sj6dstreymi félagsins.

Arsskyrsla 2012
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Tilgangur Eikar fasteignafélags hf. er eignarhald og ttleiga
& atvinnuhtsnaedi. Arsreikningurinn hefur ad geyma sam-
steedureikning Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaga.

Hagnadur af rekstri félagsins & arinu nam um 451 millj. kr.
Eigio fé i arslok nam 6.457 millj. kr. samkvaemt efnahags-
reikningi. Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ut
arour ad fjarhaed 130 milljénir kréna & arinu 2013 vegna
rekstrar & arinu 2012, eda sem nemur um 2% af eigin fé.
Visad er til arsreiknings vardandi breytingar & eiginfjar-

reikningum.

Hlutafé félagsins var aukid & arinu med utgafu nyrra hluta-
bréfa ad nafnvirdi 644 millj. kr. Vid hlutafjaraukninguna
heekkar hlutafé félagsins i 1.436 millj. ar 791 millj. Hlutafé
félagsins skiptist i lok ars a 30 hluthafa, en i arsbyrjun voru
20 hluthafar. 1 lok ars attu prir adilar yfir 10% eignarhluta i
félaginu, en peir eru:

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins............ccoocreeren. 14,8%
Almenni lifeyrissjoourinn ... 13,7%
Lifeyrissjoour verkfreedinga ........coeveeensernenens 13,2%

Ekki hefur verid skorid ar um utreikning & kaupleigusamn-
ingi sem taldist 6l6glegur og er sérstaklega visad til skyr-

ingar 19 i pvi samhengi.

Stjérnunarheettir

Stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid ad hafa
go60a stjérnunarheetti avallt sér ad leidarljosi. Stjérnar-
haettir Eikar eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hluta-
félog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar.

Félagid hefur leidbeiningar um stjornarheetti sem Vid-

Reykjavik, 27. febrdar 2013

[ stjorn félagsins

Forstjori

— 4 f 7

Yo s

Eik fasteignafélag hf.

skiptarad islands, NASDAQ OMX Iceland og Samték at-
vinnulifsins gafu Gt i mars 2012 til hlidsjonar i storfum
sinum. Vegna smaedar félagsins, litillar yfirbyggingar og
feed starfsmanna er peim leidbeiningum ekki fylgt ad ollu
leyti. itarlegar upplysingar um stjérnunarheetti félagsins
finnast i arsskyrslu 2012, sem nalgast méa & heimasiou

félagsins www.eik.is.

Stjorn félagsins var skipud fimm manns a adalfundi 3. mai
2012, til samraemis vid 18. gr. sampykkta félagsins. i
byrjun ars 2013 sagdi stjérnarmadur af sér. Nyr stjérnar-

madur i hans stad verdur kjorinn & naesta hluthafafundi.

| stjorn félagsins eru Stefan Arni Audolfsson, formadur,
Jéhannes Sigurdsson, varaformadur, Anna Kristjansdottir
og borkell Erlingsson. Forstjori er Gardar Hannes Frid-

jénsson.

Yfirlysing stjérnar og forstjora

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu, og vidbotarkrofur um
upplysingagjof i samsteedureikningum félaga sem hafa

bréf sin skrad & skipulegum verdbréfamarkadi.

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad sam-
steeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstraraf-
komu samsteedunnar & arinu 2012, eignum, skuldum og
fjarhagsstodu hennar 31. desember 2012 og breytingu &
handbeeru fé a arinu 2012.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2012 med undirritun

sinni.

7/

Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samsteedureikning
Eikar fasteignafélags hf. fyrir arid 2012. Arsreikningurinn

hefur ad geyma skyrslu stjornar, yfirlit um heildarafkomu,
efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upp-

lysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyr-

ingar.

Abyrgd stjornenda & arsreikningnum
Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetn-
ingu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reiknings-
skilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropu-
sambandinu. Stjornendur eru einnig abyrgir 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 [j6s & sam-
steeduarsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar.
Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endur-
skodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir
settum sidareglum og skipuleggja og haga endur-
skoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad ars-

reikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjar-
haedum og 63rum upplysingum i arsreikningnum. Val

endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endur-

Reykjavik, 27. febrtiar 2013

KPMG ehf.

,-/’ /
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Arr\)\ Caessen

skodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir
annmarkar séu a arsreikningnum, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatio er tekid tillit til
pess innra eftirlits sem vardar gerd og glégga framsetn-
ingu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa élit a
virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i
sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir
sem stjornendur nota vid gerd arsreikningsins séu videig-
andi sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vido endurskodunina héfum vid aflad naegi-
legra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi gldigga mynd af
afkomu samsteedunnar a arinu 2012, fjarhagsstoédu
hennar 31. desember 2012 og breytingu & handbaeru fé &

arinu 2012, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla

eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

| samraemi vid akvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006
um arsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum
eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i sam-
reemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyr-

ingum.

Arsskyrsla 2012



Fjarhaedir eru i pusundum krona

Yfirlit yfir heildarafkomu arid 2012

Skyr.
LEIGUEBKJU ..ot

ABTAE TEKJUT ittt ettt
Rekstrarkostnadur fJArfestingaeigna ..o 6

Skrifstofu- 0g StjorNUNArkOStNABUI .........cc.cvoveiiiiicees e 7
Virdisryrnun VioskiptakrafNa ..o
Rekstrarhagnadur an matsbreytinga og afskrifta ...,

Matsbreyting fJArfestingagigna ..o 10
ATSKITTTIE oo

ReEKSTrarNagnaduUI ...........cccouioiiiiiiciieecees e

FJAIMUNALEKJUN ...

FJArMAagNSGJOI ..o

Hagnadur (tap) fyrir teKjUSKALT ...........ccooviiiiiiiiciccc e
TEKJUSKALEUT ...ttt 9,17

Hagnadur og heildarhagnadur Arsins ............cccocevvieeeeneeiieresesesese e

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut 15

Skyringar & bladsidum 27 - 46 eru orjafanlegur hluti arsreiknings

Eik fasteignafélag hf.

2012 2011
1.763.937 1.690.683
72.468 221.918

( 352.787) 343.967)
1483618 1568634

( 145.350) 137.459)
( 16.154) 64.897)
( 161.504) 202.356)
1.322.114 1.366.278
595.427 35.475

( 3.618) 3.311)
1.913.923 1.398.442
40.149 16.662

( 1.388.883) 1.406.243)
(1348734 1.389.581)
565.189 8.861

( 114.115) 1.097
451.074 9.958

0,40 0,01

Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Eignir
FJArfestinga@ignir ... ....ccoviiieee e
Fasteignir 1 DYQQINGU ....ovooeie s

REKSTIAMTJAIMUNIT ... e
LangtimaKrOfUT ........cooviiiiicccc e

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...
HaNdDERIT & ...
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé
HIUTATE ... s
YFIrVEraSIEIKNINGUI ......oviiiiiiiee e

LOGbUNINN VAraSjOOU ........cooiiiiiiiice s
Oradstafad @Igio F& ........cocviivivieieseeee e

Skuldir

Vaxtaberandi TAN ...
Tryggingar [eigugreiosINa ...
Tekjuskattsskuldbinding ........cccooiiiiiii

Naesta Ars afDOIQUN ......oovviiiicer e
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar & bladsidum 27 - 46 eru orjufanlegur hluti arsreiknings

Skyr.

16

17

16
18

Fjarheedir eru i pusundum krona

2012 2011
20.184.773 19.142.016
10.096 10.096
50.669 43.685
4.866 0
20.250.404 19.195.797
76.889 315.772
665.068 415.827
741.957 731.599
20.992.361 19.927.396
1.435.565 791.200
4.381.107 2.958.276
176.655 176.655
463.882 12.808
6.457.209 3.938.939
13.456.654 15.183.914
3.138 1.749
617.919 507.387
14.077.711 15.693.050
238.951 155.555
218.490 139.851
457.441 295.407
14.535.152 15.988.457
20.992.361 19.927.396
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Eiginfjaryfirlit arsins 2012

Yfirverds- Légbundinn Oréadstafad

Hlutafé reikningur varasjodur eigio fé Samtals
2011
Eigio f& 112011 ..o 706.618 176.655 2.850 886.123
Keypt eigin Bréf ... ( 634.224) ( 30.359) ( 664.583)
Seld eigin Bréf ... 625.424 2.600.373 3.225.797
Selt nytt hlutafé ..., 93.382 388.262 481.644
Hagnadur og heildarhagnadur arsins .................c.c....... 9.958 9.958
Eigio fé 3L.12.2011 ....ooooiiiiicciciee s 791.200 2.958.276 176.655 12.808 3.938.939
2012
Eigio f& 1.1.2012 .....ooiiiiiiiee s 791.200 2.958.276 176.655 12.808 3.938.939
Selt nytt hlutafé ..., 644.365 1.422.832 2.067.197
Hagnadur og heildarhagnadur arsins .................c.c....... 451.074 451.074
Eigid fé 31.12.2012 ..o 1.435.565 4.381.108 176.655 463.882 6.457.210

Skyringar & bladsidum 27 - 46 eru orjafanlegur hluti arsreiknings

Eik fasteignafélag hf.

Sjodstreymisyfirlit arsins 2012

Rekstrarhreyfingar:

HAGNAOUE ArSINS ..ot
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingaeigna ...
ATSKIITTIE oo
Hrein fJArmagnSgjold ... s
TEKJUSKALEUT ..ottt

Breyting & rekstrartengdum €IgNUM ..ot
Breyting & rekstrartengdum SKUIUM ...

INNDOrgadar VaXtateKJUT ............ccoviiiiiieiici s
Greidd vaxtagjold ...

Fjarfestingahreyfingar:

Fjarfesting i fasteignum og rekstrarfjarmunum ............c.ccocooeiiiiiiiiicicee
Breytingar & skuldabréfagign ...........ccoooviiiiiiicie
Adrar skammtimakrofur, leekkun (haekkun) ...,

Fjarmognunarhreyfingar:

INNDOrgad NIULATE ........ccooiiie s
Tekin Ny [angtimalan ..........ccccooviiiiiiii e
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ..............cccocovviiiiiiiicie

Heaekkun (leekkun) @ handbaeru F& ...
Handbaert & 1 ArshYrjun ...

HanNdbaert FE TArSIOK ......c.ccvcviiviiicece e

Fjarmognunarhreyfingar:

HIUTAfJArAUKNING ..o s
UPPGreidsIa lANA ..o
Ogreidd kaup fasteigna og rekstrarffarmuna ..............cc.coooverevevererseeeeeenn.
Fjarfesting i fasteignum og rekstrarffarmunum ..o

Skyringar & bladsidum 27 - 46 eru érjufanlegur hluti arsreiknings

Fjarheedir eru i pusundum krona

Skyr. 2012 2011
451.074 9.958

10 | 595.427)  ( 35.475)
11 3.618 3311
8 1.348.734 1.389.581
114115 ( 1.097)

1322114 1.366.278

175184  ( 104.420)

74,587 26.497

1571.885 1.288.355

40.144 16.661

( 827.281) (  1.203.274)
784.748 101.742

( 452932) 66.649)

( 1.675) 3.185
60.949  ( 70.923)

( 393.658) ( 134.387)

14 1.837.850 0
16 12.647.132 13.864.152
16 (14626831 ( 13.905.181)
( 141.849) ( 41.029)
249241 ( 73.674)

415.827 489,501

665.068 415.827

229.346 3.082.018

( 229.346) (  3.082.018)
5.000 0

( 5.000) 0
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Skyring Bladsioa
1. AlMENNAr UPPIYSINGAT ... 27
2. Grundvollur reikningSsKilanna ... 27
3. Helstu reikningsskilaadferair ..., 27
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ST =TT {1 =1 [ PP 33
6. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna........c.cocinn s 34
7. Skrifstofu- 0g StiOrNUNArKOSTNAOUN ... 34
8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold..........ccoumiiiessessss s 35
0. TEKJUSKATTUL ...t 35
10. FJArfESTINGAGIGNIT ...t 35
11, REKSEIArTJATIMUNIL ...t 37
12. Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar..........ccooiseesesesinnes 37
13. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..., 38
LA, BIQIO T ..ot 38
15. Hagnadur og pynntur hagnadur @ hlUt ..., 38
16. Vaxtaberandi [AN ... 39
17. TekjuskattsSKulADINAING........ccoviiiiicicsc s ees 40
18. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 41
19. Styring fjarhagslegrar ANattU ... 41
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22, DOTEUITEIOT. ...t 45

Fjarheedir eru i pusundum krona

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid”, er med adsetur & islandi. Hofudstddvar félagsins eru ad Soltani 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir ario 2012 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad
er til sem samsteedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Heegt er ad nalgast

arsreikning félagsins & www.eik.is.

GrundvOllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af

Evrépusambandinu. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 27. febrdar 2013.

Grunavéllur matsadferda

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

Starfreekslu- og framsetningargjaldmidill

Arsreikningur samstaedunnar er birtur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill médurfélagsins.  Allar

fjarhaedir eru birtar i pisundum kréna, nema annad sé tekid fram.
Mat og akvardanir

Gerd arsreikninga i samreemi vio alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.

Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i stédugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi

timabili sem breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjéornenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif a
arsreikninginn er ad finna i skyringu 10.

Helstu reikningsskilaadferadir

Reikningsskilaadferoum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma

fram i arsreikningi félagsins.
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Grunaviéllur samstaedu
Dotturfélog

Dotturfélog eru pau félog par sem félagio fer med yfirrdd. Yfirrad eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif, bein
eda 6bein, til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu doétturfélags i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vio mat a
yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil doétturfélaga

eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad hefjast og par til peim lykur.

Vidskipti felld dt dr samstaedu

Stodur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru
felld at i samsteedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og dinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi

marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

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

akvardad.

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er feerdur i rekstrarreikning.

Fjarmalagerningar

Fjareignir adrar en afleidusamningar

Lan, krofur og handbeert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjareignir
metnar & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, eru upphaflega faerdar a peim degi sem félagid gerist adili ad

samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.

Fjareignir eru afskrddar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagio framselur rétt til sj6dstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest allri

peirri aheettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar
lagalegur réttur félagsins er til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda

innleysa eignina og gera upp skuldina a sama tima.

Félagio flokkar fjareignir adrar en afleidusamninga i eftirfarandi flokka: fjareignir metnar & gangvirdi gegnum

rekstrarreikning og lan og krofur.

Eik fasteignafélag hf.

(ii)

i)
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Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbsettum dllum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og kréfur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar

vid 4.

Lan og kréfur samanstanda af vidskiptakréfum og 68rum skammtimakréfum.

Til handbeers fjar telst sjédur og 6bundnar bankainnstaedur sem eru til rddstéfunar innan priggja manada.

Farskuldir adrar en afleidusamningar

Vaxtaberandi lan eru faerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faeerdar & peim

vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.

Félagio afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer felldar nidur eda
falla ar gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega
feerdar a gangvirdi ad vidbeettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir

metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vio virka vexti.

Til fjarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast: lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Hlutafé

Almennt hlutafé

Kostnadur vid utgéafu hlutafjar er faerdur til leekkunar & eigin fé.

Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land og haseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Mat & gangvirdi er byggt a
gangvirdi sambeerilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra
upplystra adila. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra hreinna leigutekna af eignunum auk kostnadar sem vid a.
Aeetladar framtidar leigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru, en félagid hefur

fengio 6hadan adila til ad meta daetladan vidhaldskostnad eignanna. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti.

bpegar rekstrarfjarmunur verdur fjarfestingareign vegna breytingar a nytingu hans er mismunur sem verdur a
yfirfeersludegi & bokfeerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur beint a eigid fé ef um hagnad er ad raeda. Vio s6lu
fjarfestingareignar er pessi hagnadur faerdur a oradstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er faert strax i

rekstrarreikning.
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Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er han 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 & gangvirdi en er ekki endurskilgreind sem rekstrarfjarmunur medan a hénnuninni

stendur.

Fasteignir [ byggingu

Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd & kostnadarverdi ad fradreginni
virdisryrnun par til hdn er fullbdin. pa er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign.

Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarfiarmunir

Feersla og mat

Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar & 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 {
notkun og telst vera hluti af kostnadarverdi eignarinnar. Keyptur hugbdnadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad

nyta vélbunad er eignfeerdur sem hluti af peim taekjabtnadi.

pegar rekstrarfjarmunir eru samsettir ar einingum med 6likan nytingartima eru einingarnar adgreindar og afskrifadar

midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn & soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i

rekstrarreikning medal annarra tekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmdgnunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfaerdo a

byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta rekstrarfjarmuna 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

gjaldfeerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Land er ekki

afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Eik fasteignafélag hf.

i)
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Nytingartimi
FaSTEIgNIT il ©IIN NOTA ....c.ocviiiieiicce ettt b1ttt e sttt e et e 50 ar
ABKIT TEKSTIAITJAIIMIUNIT ...ttt ettt b bbbt s e b et ne et e ns 5-20ar

Afskriftaadferdir, 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

framtidarsjodstreymi af eigninni verdi laegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samstaedunnar, ad undanskildum fjarfestingaeignum, er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi
til a® meta hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar
aeetlud. Virdisryrnun er faerd hvenaer sem bokfert verd eignar eda sjoédskapandi hluta hennar er umfram
endurheimtanlega fjarhaed hennar. Endurheimtanleg fjarheed eigna er soluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
hzerra reynist. Nytingarvirdi er metid Ut fra vaentu framtidarfjarflaeedi sem er navirt med véxtum sem endurspegla
markadsvexti og pa ahattu sem fylgir einstokum eignum. Virdisryrnun eigna er bakfaerd ef breyting hefur att sér stad
amati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er einungis bakfeerd ad pvi marki sem

nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingafasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum.

Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur

eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vio virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantékum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og

606rum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru faerd netto.

Tekjuskattur

Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerour i rekstrarreikning

nema pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a eigio fé.
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i)

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem asetlad er ad komi til greidslu & neesta ari vegna skattskylds hagnadar

arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundins mismunar a bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundins mismunar
vegna fjarfestinga i dotturféldogum svo framarlega sem talid er ad médurfélagio geti styrt pvi hvenaer mismunurinn
snuist vid og jafnframt sé talid liklegt ad hann muni ekki sniast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum
skatti byggir & pvi skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad sniast vid,

midad vid gildandi 6g & uppgjorsdegi.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstofunar i
framtidinni, sem unnt verdur ad nyta eignina & méti. Skatteign er metin & hverjum uppgjérsdegi og leekkud ad pvi

marki sem talid er ad hun komi ekki til med ad nytast.

Hagnadur a hlut

I arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar og vegins medalfjolda virkra hluta & arinu. Pynntur
hagnadur & hlut er reiknadur med pvi ad leidrétta medalfjdlda virkra hluta vegna mogulegrar pynningar og hluta sem

geeti purft ad gefa Ut vegna kauprétta og breytanlegra vikjandi lana.

Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjornendur félagsins lita a starfsemina sem einn starfspatt i einu efnahagslegu

umhverfi.

Skuldbindingar og starfskjor
Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar samsteedan ber lagalega eda eetlada skyldu vegna fyrri atburdar og
liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Ef ahrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar
akvednar med pvi ad afvaxta aeetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nuverandi markadsmat

timavirdis peninga og, ef vid &, &haettuna sem tengist skuldbindingunni.

/8gjaldatengd lifeyriskerfi
Kostnadur vegna framlaga i idgjaldatengd lifeyriskerfi er gjaldfeerdur i rekstrarreikning pegar hann fellur til.
Nyir reikningsskilastadlar

Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi i arslok 2012 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp
stadla, breytingar & stodlum eda tdlkanir sem taka gildi eftir arslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess &

reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid er ad pau séu Overuleg.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarheedir eru i pusundum krona
Akvordun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar samsteedunnar krefjast pess ad gangvirdi sé akvardad. Gangvirdi hefur
verio akvardad vegna mats og/eda skyringa samkvaemt eftirfarandi adferoum. par sem vid a eru frekari upplysingar

um forsendur gangvirdis eigna eda skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir.
Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat &
fjarfestingaeignum er studst vid gangvirdi sambeerilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi
i vidskiptum milli 6tengdra adila, og navirt framtidarsjodflaedi einstakra eigna. Azetlad tekjufleedi peirra tekur
adallega mid af leigusamningum sem eru i gildi. Azetlud rekstrargjéld og vidhald fasteigna er dregid fréa leigutekjum.

Vid navirdinguna er studst vido markadsvexti.

Breytingar a gangvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi.

Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid & navirdi vaents framtidargreidslufleedis, sem

afvaxtad er & markadsvoxtum uppgjorsdags.

Fjarskuldir sem ekki teljast afleidour

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er &kvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarfleedis hofudstdls og vaxta

og er afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

Leigutekjur

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

Mjog litill hluti samninga er bundinn gengi. Samsteedan er ekki med neina veltutengda leigusamninga.

Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum nuaverandi leigusamninga éan pess ad tillit sé tekio til

endurskodunarakveeda um leigukjér og uppsagnarakvaeda.

2012 2011
Leigutekjur sem falla til iNN@N &rS ........c.cooviiiiiic e 1.703.864 1.610.829
Leigutekjur til fimm ara ad fyrsta ari undanskildu .............cccocoiviiiiiiiiiccc e 5.509.955 5.053.811
Leigutekjur eftir meira en fimMmM Ar ..o 5.991.367 4.812.445
LEIGUEEKJUT SAMIEAIS ... 13.205.186  11.477.085

Um pad bil fjéoréungur af leigutekjum félagsins koma fra Hasasmidjunni og détturfélégum hennar, sem voru i skilum

med leigugreidslur & arslok 2012.
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6. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

FaSTEIGNAGIOI ......cviiiiic e
L p7/e o 11 Te o TSSOSO PO PR PTSTORPRRPRN
VIBRNAIA ..
RekStrarkOStNadUE SAMEIGNE ........cviiiiiiiiii e
ANNAr FEKSTTArKOSTNABGU ......oviiiiiiii s

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna Samtals ............cccooviviriirieniiniee e

2012 2011
236.172 232.336
17.287 15.923
14.693 14.310
76.440 74.298
8.195 7.100
352.787 343.967

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

arinu:

BIGNIE T UEIEIGU ...ttt
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur @ arinU ............ccocoiiiiiiiiiiieee e

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna SamtalS ............cocooviiriiiiiiiiii

7. Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Laun og launatengd giOId ..o
ANNar SOMUNATKOSTNAOUF .........couiiiriiieiiieete ettt

Skrifstofu- 0g stjornuNarkostNadur SAMIEAIS ...........ccooveiiiiiiiiicec e

Laun og launatengd gj6ld greinast pannig:

MOtframlag i HFEYFISSJOO ....c.oviiiiiiiiiee e
ONNUE 1AUNALENGA GIOIT ..o
Annar starfSManNaKOSINAGUI ..........cooviriiiiiiiiee et

Laun og launatengd gjold SAMLAIS ...........cccviviiiiiiiiiiiiecc e
SEOBUQGIII T AISIOK ...t
poknanir til endurskodenda greinist pannig:

ENAUrskOOUN ArSrEIKNINGS ......viviiiiiiiiiii et
KONNUN ArshIUutar@iKNiNGa ........ccovviviiiiiiee et
ONNUE PJONUSTA ..ottt

Péknanir til endurskodenda SAMILAIS ............coiviiviiiiii e

Eik fasteignafélag hf.

344.800 332.958
7.987 11.009
352.787 343.967
2012 2011
89.226 74.064
56.124 63.395
145.350 137.459
71.118 60.280
6.303 5.592
6.496 6.177
5.309 2.015
89.226 74.064
7 6

4.727 5731
1431 1.867
1.798 1582
7.956 9.180

10.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

2012 2011
VAXEATEKJUL ... bbbt bbbttt 40.149 16.662
A (o o) [ OO ( 838600) ( 878.815)
GENGISIMUINIU ...ttt ettt bbbttt 0 26.421
RV (101 0= ] (0| T SO PP P PP PPRPP ( 550.283) ( 553.849)
FJArmagnsgjold SAMIEAIS ........ccoviviiiiiiie s (11.388.883) ( 1.406.243)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold SAMTAlS ............cccoviviiiiiiiiiiiic e ( 1.348.734) ( 1.389.581)
Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

2012 2011

Hagnadur fyrir SKatta ..........ccooeviviiiiieiiee s 565.189 8.861
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ..................... 20,0% 113.038 20,0% 1772
ARFIf IQIBIETNGAr 1.1, ...vvvviveieceeeeveee e 0,0% 0 -0,6% ( 3.224)
OFfradrattarbaer KOSTNAOUT .........o.veveiveeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeseerenens 0,1% 538 0,1% 355
ABKar DreYHINGAN ....cooiiiiiieie s 0,1% 539 0,0% 0
Virkur teKjuSKattur .........c.ccoiviiiiiiiicie e 20,2% 114.115 -12,4% ( 1.097)
Fjarfestingaeignir

2012 2011
BOKFERIt VErO 1 ArSDYIJUN ..c.ocviiiiiiiici et 19.142.016 19.040.491
FJAFESTING A ATINU ..o s 447.330 66.050
MAESIIEYTING ... cvti e 595.427 35.475
BOKFERIT VEID [ ArSIOK .....iviiecicic ettt 20.184.773 19.142.016

Fjarheedir eru i pusundum krona

Breytingar a leigumdrkudum og fjarmalamorkudum hafa valdid breytingum & forsendum vid gerd sjodstreymismats a

fjarfestingaeignum fra fyrra ari. Eftirfarandi er umfjéllun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.
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Vextir

Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins (WACC)
hefur verid breytt frd mati fyrra ars til samreemis vid breytingar a almennum lanskjérum. bar sem ekki er moguleiki ad
falan i erlendum myntum var einungis studst vid fjarmdgnunarkostnad i islenskum kronum pratt fyrir ad leigutekjur i

erlendum myntum geefu tilefni til annars.

Avéxtunarkrafa & eigid fé og eiginfiarhlutfall

Breytingar voru gerdar a forsendum um avoxtunarkréfu eiginfjar og eiginfjarhlutfall. Breytingin & pessum forsendum
byggir & rannsdknum 6hadra sérfreedinga sem unnin var fyrir félagio par sem skodud var fjarmagnsskipan evrépskra

fasteignafélaga.

Leigusamningar i erlendri mynt

Vid mat a framtidarsjodstreymi i islenskum kronum vegna fasteigna med gengisbundna leigusamninga var notad

gengi i arslok sem er sama adferd og notud var a sidasta ari.

Nyting a leigurymi

Utleiguhlutfallid var 93,4% i lok ars. Félagid telur ad pad sé undir langtima jafnvaegi og ad leigumarkadurinn verdi

bdinn ad na jafnvaegi i byrjun ars 2017.

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar ntgildandi leigusamningi lykur.

Mat stjornenda

Stjérnendur létu framkveaema rannsokn & peim vidskiptum med atvinnuhlsnaedi sem hafa att sér stad & arinu 2012 og
var nidurstada peirrar rannséknar st ad mat & fjarfestingaeignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau

markadsvidskipti.

Félagio framkvaemir mat og beitir alyktunum sem hafa ahrif a fjarhaedir eigna og skulda. petta mat og alyktanir eru
stodugt endurmetnar og byggja a reynslu og 6drum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni,

sem taldar eru raunheaefar vid nlverandi kringumstaedur.

Vio matid & eignunum hafa stjéornendur einnig metid til fjar pad sj6dfleedi sem félagid ma veenta fra naverandi
leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima naverandi samninga. Vio
matid eru lagdar til grundvallar forsendur um &zetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum
gildistima naverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafreedin og alyktanirnar sem notadar eru vio ad
meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad

nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna.

Eik fasteignafélag hf.

11.

12.

Fjarheedir eru i pusundum krona

Rekstrarfjarmunir
Fasteignir Bifreid og

Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig: til eigin  skrifstofu-

nota teeki Samtals
Kostnadarverd
Heildarverd 112011 ......ccociiiiiiiiiieeeee s 44.469 12.292 56.761
VIObatur @ AriNU 2011 ..o 215 0 215
Heildarverd 31.12.2011 ......coovoeieiiiieieee e 44.684 12.292 56.976
ViObaetur & &rinU 2012 ........c.oviiiiiiiiiees 4.645 5.957 10.602
Heildarverd 31.12.2012 .......cccovieiiiitiiii e 49.329 18.249 67.578
Afskriftir og virdisryrnun
AFSKIITAG AOUT ... 5.056 4.924 9.980
ATFSKEFEr ArsiNS 2011 .....vviiiice s 894 2417 3311
AFSKIfad alls 3L.12.2011 ....oviiiiiiicieice et 5.950 7.341 13.291
ATFSKEFEE ArsiNS 2012 ..o 1.103 2.515 3.618
AFSKrifad alls 31.12.2012 ........cvviiiiiiiii s 7.053 9.856 16.909
Bokfeert verd
LLLL200T e 39.413 7.368 46.781
BLIL2. 2011 s 38.734 4.951 43.685
BLL2.2012 ..o 42.276 8.393 50.669

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem peer eru flokkadar sem fjarfestingaeignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved ad eftirstodvum 12.525 millj. kr. i arslok (15.343 millj. kr. i arslok 2011). Vatryggingaverdmaeti
fasteignanna nam i arslok 20.126 millj. kr. (18.008 millj. kr. i arslok 2011) og fasteignamat hlsa og |68a nam i arslok
11.917 millj. kr. (10.819 millj. kr. i arslok 2011). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samsteedunnar og fyrnist
han & 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars vegar ad fasteignin fari i

starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda sé seld an kvadarinnar.
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13.

14.

15.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2012 2011
VIOSKIPTAKIOTUL ..ottt bbbttt 36.176 229.594
Fyrirframgreiddur KOSTNAOUT ..........cc.oiiiiiiiiiit et 11.918 3.945
Bundid geymslufé & bankareikninguim ..o 0 70.923
Inneignir vegna uppgjors a leigusamningUIM ..........ccooiiiiiiiiiieee e 20.297 3.192
ANNAO ..o 8.498 8.118
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur SAmMLals ............ccocoviiiiiiniiieeee e 76.889 315.772
Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur [ ArsBYIJUN ... 132.408 106.578
Afskrifadar tapadar Krofur & riNU ... ( 113.029) (  10.769)
GJAIAFERIT A AFINU .ottt 16.154 36.599
AFSKATtareikninQUI T ArsIOK ..........ccoviiiiiiii e 35.533 132.408
Eigid fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess er 1.436 millj. kr., en hlutafé var aukid um 644 millj. kr. & arinu.

Séluverd hlutafjarsins var 2.085 millj. kr., en Arion banki nytti sér breytirétt a hlutafé sem nam 229 millj. kr. Kostnadur

vegna hlutafjaritbodsins var 18 millj. kr. og er dreginn fra yfirverdsreikningi ad fradregnum tekjuskatti.

Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

Aréur

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdur Ut ardur ad fjarhaed 130 millj. kr. & arinu 2013 vegna rekstrararsins 2012.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunn hagnadur & hlut midar vid hagnad & veginn medalfjolda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er & hverja

kronu hlutafjar. bynntur hagnadur a hlut er s sami og grunn hagnadur & hlut.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut er hlutfall hagnadar og vegins medaltals fjélda hluta & arinu:

2012
HAGNAGUE AISINS.....c.iietieeeee ettt ettt nes 451.074
Vegio medaltal Gtistandandi hluta & AriNU............ccooiiiiiiiiiccc e 1.123.536
HAGNABUE A NIUL ...t 0,40

Eik fasteignafélag hf.

2011

9.958
748.909
0,01

16.

Vaxtaberandi lan

Fjarheedir eru i pusundum krona

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samsteedunnar. Visad er i skyringu 19

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

2012 2011
Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf 0g Dankalan ..o 12.525.384  14.242.230
Skuldir vegna KaupleigUSamNINGa ..........ccoviiiiiiiiiiiiee e 931.270 941.684
13.456.654  15.183.914
Skammtimaskuldir
Naesta &rs afborguN TANE ..o 216.143 119.794
Naesta ars afborgun kaupleigusamninga ...........coceoviiiieiiice e 22.808 35.761
238.951 155.555
Vaxtaberandi sKUldir SAMTALS .............ooiiiiiiii s 13.695.605 15.339.469
Tafla yfir skilmaéala og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana
Virkir Loka-
vextir gjalddagi
LAN T 1SK, OVErdtryggt . ....cvvviviiiiiiiie s 6,78% 2038 1.179.726  14.397.784
Kaupleigusamningar i ISK, 6verdtryggt .........ccococvvveiviiiininenas 5,00% 2027 931.270 941.685
Skuldabréfattgafa i ISK, verdtryggt ........ccoovvvvivniiiinin, 4,39% 2042  11.584.609 0
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun 13.695.605  15.339.469
Naesta ars afborgun ..o ( 238951) ( 155.555)
SAIMLAIS ..o oo 13.456.654 15183914
Afborganir langtimalana greinast pannig a naestu ar:
ATDOTGUN 2012 ... s 155.555
ATDOTGUIN 2013 ..o 238.951 173.225
ATDOIGUIN 2004 ... 240.701 186.978
ATDOIGUN 2015 ..ottt 252.832 198.534
AFDOIGUN 2016 ... 266.349  12.261.077
ATDOTGUIN 2007 ..o 280.467 2.364.100
ATDOTGANIT SO ...ttt 12.416.305
SAIMEAIS ... 13.695.605  15.339.469
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17.

Kaupleigusamningur vio Lysingu hf. er bokfaerdur a 931 millj. kr. sem langtimalan en med aféllnum voxtum var
stadan 934 milljonir kréna. Utreikningur byggir & peim forsendum sem fram koma i kaupleigusamningnum. Beedi
Lysing og Eik fasteignafélag eru sammala um ad kaupleigusamingurinn, sem tengdur er erlendum gjaldmidlum, sé
oléglegur. | febraar 2011 sendi Lysing fra sér endurdtreikning & ofangreindu lani sem tok mid af forsendum Lysingar
um endurutreikning erlendra lana. Samkvaemt pvi skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.176 millj. kr. midad vid 31.
desember 2012. Eik fasteignafélag telur ad forsendur enduratreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad
skuldin nemi 450 til 600 millj. kr. eftir pvi hvada uppgjorsadferd er beitt. Neesta ars afborgun midast vio bokferda
skuld Eikar fasteignafélags vid Lysingu.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2012 2011
Tekjuskattsskuldbinding [ ArsBYUN .......cooiiiiiii s 507.387 508.484
Tekjuskattur vegna eiginfJarNreyfinga ..........cocovviiiiiii s ( 3.583) 0
REIKNAAUT TEKJUSKATTUN ......oeviiiicic e 114.115 ( 1.097)
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK ..o 617.919 507.387

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTERIGNIT ..ttt bbb bbbttt b ettt 2.136.166 1.950.255
Yfirfaeranlegt sKattalegt ta ........ccooviiiiiiccc e ( 1.374.472) ( 1.289.475)
DI TIBIE .ottt ( 143.776) ( 153.393)
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsIOK ... 617.918 507.387

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2013 vegna skattalegs taprekstrar a arinu 2012. Ekki kom heldur til greidslu
tekjuskatts & arinu 2012 vegna arsins 2011. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & méti hagnadi innan 10 ara fra

pvi pad myndast fellur nidur. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2005, nytanlegt til Arsloka 2015 ..........c.ccooviiiiiiiiiiiec s 264.710 264.710
Tap arsins 2006, nytanlegt til Arsloka 2016 ............cccoviiiiiiiiiiiieie s 783.318 783.318
Tap arsins 2007, nytanlegt til Arsloka 2017 ... 70.186 70.186
Tap arsins 2008, nytanlegt til Arsloka 2018 ... s 3.762.818 3.762.818
Tap arsins 2009, nytanlegt til Arsloka 2019 ... 895.979 895.979
Tap arsins 2010, nytanlegt til Arsloka 2020 ............cccoiiiiiiiiiii s 478.114 478.114
Tap arsins 2011, nytanlegt til &rsloka 2021 ..o 189.566 189.566
Tap arsins 2012, nytanlegt til Arsloka 2022 ..o s 427.669 0

6.872.360 6.444.691

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala & fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu & nsestu arum. OIl félég innan samstedunnar eru

samskottud. Pad er mat stjérnenda ad félagid muni nyta yfirfeeranlegt skattalegt tap.

Eik fasteignafélag hf.

18.

19.

Fjarheedir eru i pusundum krona

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2012 2011
VIOSKIPTASKUITIT ... 31.978 30.505
ATAINIE VEXEIT .. 122,544 55.967
ABrar skammtimaskUIAIr .........cooiiiii 63.968 53.379
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir SAMEalS ..............ccviviiriiiiiiiiiiic 218.490 139.851

Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ymsar aheettur fylgja fjarmalagerningum samsteedunnar og verdur hér gerd grein fyrir peim dsamt peim adferdum er
samsteedan notar vid ad meta og styra aheettunni. Stjérn félagsins ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med
aheettustyringu samsteedunnar. Ahgettustyringunni er aetlad ad greina eda finna &haettur, setja vidmid um

aheettutoku og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og maétadiladhaetta

Utleigu- og motadiladheetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili |
fjarmalagerningi getur ekki stadid vido umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrokkva ekki fyrir
eftirstodvum kréfunnar. Utleigudheetta samsteedunnar raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra
vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsstoou nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 3-6
manada bankatrygginga er aflad. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi rift 45 dégum eftir gjalddaga.
Vegna efnahagsadsteedna er sérstaklega mikil eftirfylgni med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skal
bregdast vid peim i kjolfarid. Vidskiptakrofur breyttust toluvert & milli ara. bar ber helst ad nefna greidslu & skuld
Husasmidjunnar fra arinu 2011 ad fjarhaed 150 millj. kr. Annar stor leigutaki félagsins, Midbaejarhotel, for i gegnum
naudasamninga og var krafa upp a 86 millj. kr. endanlega afskrifud a arinu. Mesta mégulega tap samsteedunnar

vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2012 2011
HaNADERIT F& ... 665.068 415.827
Heildarfjarhaed vidskiptakrafna an NiGUITERISIU .........c.ooviiiiiiiiicece e 71.709 362.002
Bundid geymslufé & bankar€ikningi ...........cccociiiiiiiii s 0 70.923
SAIMEAIS ...t 736.777 848.752
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Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla & reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2012 2011

Bratté stada Nidurfeersla Bruttd stada Nidurfeersla

Ogjaldfallnar KISFU ............ccovveereveesseeseeeceseeee e 20.378 159.280
10.339 3.394 14.358 4517
9.171 4911 21.342 6.536
8.237 6.206 35.214 14.650
90 daga 0g €Idra .........ccoo..oovvvvererieeeerieseeessereesess e 23.584 21.022 131.808 106.705
71.709 35.533 362.002 132.408

Lausafjaraheetta

Lausafjardheetta er su dheetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindingar sinar & réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu & gjalddégum
fjareigna og fjarskulda til ad geta greitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé

naegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtéldum asetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2011 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar enb5ar
Vaxtaberandi lan ...................... 15.339.469  35.858.950 891.274 1.090.385 3.308.006  30.569.285

Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............. 138.299 160.222 160.222

15.477.768  36.019.172 1.051.496 1.090.385 3.308.006 30.569.285

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2012 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5a&r en5ar
Vaxtaberandi lan ...................... 13.695.605 25.127.950 882.346 1.764.692 2.613.322 19.867.590

Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............. 218.490 221.187 221.187

13.914.095  25.349.137 1.103.533 1.764.692 2.613.322  19.867.590

Vaxtadhaetta

Vaxtaberandi fjarméalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins;

2012 2011
Fjarmalagerningar med fasta vexti
Vaxtaberandi [N ............ccoiiiiiii e ( 11.584.609) ( 14.397.784)
Nettd stada fjarmalagerninga med fasta VEXLi ... (1 11.584.609) ( 14.397.784)

Eik fasteignafélag hf.

Fjarheedir eru i pusundum krona

2012 2011
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEBEIT T ...ttt ettt 665.068 415.827
VaxtabDerandi [N ...........ooviiiiiiiic s ( 2110.996) ( 941.685)
Netto stada fjarmalagerninga med breytilega VeXti ... ( 1445928) (  525.858)

Neaemnigreining gangvirdis fiarmalagerninga med fasta vexti

Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi eiga

vaxtabreytingar a4 uppgjorsdegi ekki ad hafa ahrif & rekstrarreikning samsteedunnar.

Neaemnigreining sjodstreymis vegna fiarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir tekjuskatt. bessi

greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist Gbreyttar.

Greiningin var unnin med sama heetti fyrir ario 2011.

Afkoma

100 punkta 10 punkta
2011 hsekkun leekkun
Fjarmalagerningar med breytilega VEXE .........c..cooiiiiiiiiii e ( 7.469) 746
Breytingar & IEIGUEEKJUIM .......oviiii ettt 950 ( 95)
Neemnigreining SjOAStreyMIS, NELEO ........coooiiiiiiiii s ( 6.519) 651
2012
Fjarmalagerningar med breytilega VEXE ...........ccooiiiiiiiiiic e ( 4.623) 462
Breytingar & IIGUEEKJUIM .......oviiii et 1639 ( 163)
Naemnigreining SjOAStreyMIS, NELLO ..ot ( 2.984) 299
Gjaldmidlaahsetta

Enginn fjarmalagerningur var i erlendri mynt i lok ars, en leigutekjur eins leigusamnings eru ad hluta til bundnar

préun erlendra gjaldmidla og takmarkast gjaldeyrisaheetta félagsins vid pann samning.

Gjaldmidladhaetta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi:

CHF EUR usb JPY
Azetladar leigutekjur 2012 ........c..coccovveveereveeeeeeseeeneeenen, 1.825 5.244 4.323 1.947
Aaetladar leigutekjur 2013 ........c..coccovveveereeeeeeeneeesee e, 1.969 5.272 4.545 1.833
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20.

Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi:

Arslokagengi

2012 2011
CHE e 141,03 131,02
EUR i 170,27 159,28
USD ettt 129,05 123,00
N OSSPSR 1,50 1,59

Gjaldeyrisnazemnigreining

Styrking islensku kronunnar um 10% gagnvart eftirfarandi gjaldmidlum hefdi heekkad (leekkad) afkomu arsins eftir
tekjuskatt um eftirfarandi fjarhaedir. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega vextir, haldist stédugar.

Greiningin var unnin med sama haetti og arid 2011.

Hagnadur eda (tap)
2012 2011
CHE bbb 190 177
U R 526 512
USD ettt 443 411
TP Y bbb 189 181

Eiginfjarstyring

pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk til ad stydja vio stédugleika i framtidarproun 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. Avéxtun eigin fjar reyndist vera jakvaed
um 9% arid 2012 (jakveed um 0,4% arid 2011).

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.
Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi

par sem félagid var endurfjarmagnad a arinu 2012 er gangvirdi vaxtaberandi lana metid jafnt bokfaerdou verdi.

31. desember 2012 31. desember 2011

Bokfeert Bokfeert
verd  Gangvirdi verd  Gangvirdi
ViOSKIPTAKIOTUT ..o 36.176 36.176 229.594 229.594
Bundid geymslufé & bankareikningi ..............ccocoooeiiiiininnan 0 0 70.923 70.923
Handbaert f& ... 665.068 665.068 415.827 415.827
Vaxtaberandi 14N ..............cooovooovveoeoeeeeeeeeeeeeeee e ( 13.695.605) ( 13.695.605) ( 15.339.469) ( 15.339.469)

Vidskiptaskuldir og
adrar skammtimaskuldir ... ( 218490) ( 218490) (  138.299) (  138.299)

(13.212.851) ( 13.212.851) ( 14.761.424) ( 14.761.424)

Eik fasteignafélag hf.
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Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila

Modurfélag samsteedunnar, dotturféldg, stjérnarmenn og stjornendur, félég i peirra eigu, &samt mékum peirra og

ofjarrada bornum teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.
Tengdir adilar med yfirrad

Enginn einn adili for med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna

Vidskipti vid féldg i eigu stjornarmanna voru eins og vidskipti vid Otengda adila. | rekstrarreikningi og

efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid félog i eigu stjérnarmanna:

2012 2011
LEIGUEBKJUT ..ttt 3.381 1.994
ABKEYPTE PJONUSTA ... 2.003 980
Krofur a tengda adila i ArslOK ... 120 30

Vidskipti vid stjiornendur

A arinu fjarfestu stjornendur i félaginu fyrir 10 millj. kr, samtals nafnverd 3.187 pus. hlutir i hlutafjaratbodi félagsins.

Laun og hlunnindi til stjiérnenda félagsins vegna starfa fyrir félog i samstaedunni og eignarhlutir peirra i félaginu:

Nafnverd
Laun hlutafjar
Laun 0g greiosIur til SHOIMAT ..o 8.400 1.600
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrSLOT .. .....cooviviiiiiiieceieeses s 23.055 1.587
Dotturfélog
Eignarhlutar i dotturfélégum Eignarhluti
2012 2011
Skeifan 8 hf., REYKJAVIK ......ccviiiiiiii et 100,0% 100,0%
Klapparstigur 27 ehf., REYKJAVIK .......coviiiiiiiiiiie e 100,0% 100,0%
Sudurlandsbraut 20 ehf., REYKJAVIK .........ccovcviiiiiiiiiicc s 100,0% 100,0%
Ingolfsstraeti 1a ehf., REYKJAVIK ......ccoviiiiiiiiicicc e 100,0% 100,0%
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