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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Arshlutareikningurinn hefur ad geyma samandreginn samstaeduarshlutareikning Eikar Fasteignafélags hf. og
dotturfélaga pess.

Rekstur félagsins a timabilinu var i samraemi vid dzetlanir. Tap félagsins & timabilinu nam 409 millj. kr. en pad skyrist
ad mestu af verdbotahaekkun og gengistapi langtimalana sem nam a timabilinu 665 millj. kr. bad er mat stjéornenda
ad ekki hafi ordid verulegar breytingar 4 mati a fjarfestingareigna fra sidasta mati sem framkvaemt var i arslok 2010 og
pvi for ekki fram heildarmat 3 fjarfestingaeignum félagsins. Virdisryrnun ad fjarhaed um 185 millj. kr. var po faerd
vegna breyttra forsenda um leiguverd nokkurra eigna.

Eigid fé samstaedunnar i lok timabilsins var 3.559 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins var aukid a timabilinu um 93 millj. kr. og nam i lok timabilsins 800 millj. kr. Hlutafé félagsins skiptist
i lok timabils & 20 hlutahfa, en i arsbyrjun var einn hluthafi. i lok timabilsins attu fimm adilar yfir 10% eignarhluta i
félaginu, en peir eru:

LYSING DT, e e e et er e e 15,2%
AIMENNT HFEYFISSJOTUIINN ..eiiiiieiieeiet et st e st et e s ba e e be e sbeesbeesabeesaseessteessseesbeeenseesbaesnseenase 14,1%
HAVAXEASJOTUIINN ..ttt st sa e e sae e sa e e a e st sae e bt ea e sanesae e neenneeas 12,9%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikSins B-0ild .........cccuieieiiiiiiriieiiienieenie ettt e st e saae e sateesaeeeees 10,5%
EiK Properties €Nf. ..o e et s st 10,2%

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og forstjora er arshlutareikningur samstaedunnar i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Er pad alit stjornar og forstjora ad
arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsst6du samstaedunnar 30. juni 2011 og
rekstrarafkomu samstaedunnar og breytingu 4 handbaeru fé a timabilinu 1. januar til 30. juni 2011.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til 30.
juni 2011 med undirritun sinni.

Reykjavik, 30. dgust 2011

i stjorn félagsins:

Forstjori:
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Til stjérnar Eikar fasteignafélags hf.

Inngangur

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn samstaeduarshlutareikning Eikar fasteignarfélags hf. fyrir timabilid 1.
jandar til 30. juni 2011, sem hefur ad geyma yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, -eiginfjaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reiknignsskilaadferdir og adrar skyringar. Stjornendur félagsins eru abyrgir
fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, 1AS 34.
Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um &rshlutareikninginn og er byggd a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hdds endurskodanda d
drshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fjadrmalum og reikingsskilum, dsamt greiningum og 6drum konnunaradgerdum. Koénnun felur ekki i sér jafn vidtaekar
adgerdir og endurskodun sem unnin er i samrami vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum
vitneskju um oll mikilvaeg atridi sem geetu komid i ljos vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i 1jés alit um
endurskodun.

Alyktun
Vid kdnnun okkar kom ekkert fram sem bendir til pess ad medfylgjandi samandreginn samstaduarshlutareikningur sé
ekki i 6llum meginatridum i samraemi vid 1AS 34 ,,Arshlutareikningar”.

Abending
An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli 4 pvi ad gangverd fjarfestingaeigna eru ad hluta byggt 4
forsendum sem had er mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni en raunverulegt gangverd kann ad vera

frabrugdid pessu mati. Vid ndverandi adstedur i islenskur efnhagslifi er meiri dvissa en ella um raunverulegt
verdmaeti eigna.

Reykjavik, 30. dgust 2011.

KPMG ehf.
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Yfirlit yfir heildarafkomu timabilsins 1. januaar til 30. juni 2011

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

Skyr. 2011 2010

LEIBULEKJUT wvveveoeeeeeeeeee e se e 823.069 802.674
F Yo T [ (=] 41U | SRS 36.881 29.521
Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna .........coceeiieeiiiiiieniie e ( 171.012) ( 171.110)
Hreinar leigutekjur 688.938 661.085
Skrifstofu- 0g stjornuNarkostNABU ........cooceeviiinieeniienee e ( 69.569) ( 63.319)
F i a1 b= T o T A g - 1o 1V | RS ( 33.024) ( 2.751)
Rekstrargjold ( 102.593) ( 66.070)

Rekstrarhagnadur 586.345 595.015
Matsbreyting fjarfestingareigna .....cc.cccevvveevcieeiieenieeeee e 6 184.617) 87.665
AFSKIITEIE .ottt sttt ettt et seeenaees ( 1.506) ( 1.505)
Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar .........ccoccevveeviiiniennecnieeceene 400.222 681.175
FJArmMUNATEKIUL oo 3.179 215.872
FJArmagnsgiold .......eecueieiieeee ettt ( 914.386) ( 769.709)
Hreinn fjdrmagnskostnadur 5  ( 911.207) ( 553.837)

Hagnadur fyrir tekjuskatt .......ccvvvieeriiieniiiiecee e ( 510.985) 127.338
TEKJUSKATEUT ©oeeieiiee e e e e et e e 102.197 ( 21.643)
(Tap)/hagnadur timabilsins ...................cccooooiiiiiiicccceeeeeee e, ( 408.788) 105.695

Hagnadarhlutur:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hverja krénu hlutafjar .............. (0,51) 0,28

Arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. 30. juni 2011 5




Efnahagsreikningur 30. juni 2011

Skyr. 30.6.2011 31.12.2010
Eignir

FJArfestingar@igNir ....coc.ueoveeiiie i 6 18.872.373 19.040.491
Fasteignir i DYEEINGU ..ococuveeieieie e 10.096 10.096
REKSTrarfjArmMuUNIr ......ccveee et 45.275 46.781
LangtimakrOTur .....coouieiiieieeee et 1.933 3.186
Fastafjarmunir 18.929.677 19.100.554
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........cceeeecieeiiiieececiee e, 305.923 132.702
Handbaart fé ...t e 418.918 489.501
Veltufjarmunir 724.841 622.203
Eignir samtals 19.654.518 19.722.757

Eigio fé
HIUTATE ..t e e et e e e e e e e aneaeeeaeeean 7 800.000 706.618
LOgbundinn VarasjOdur .........cccveeeeeieeeeiiee et eectee e eeree e et eear e e e sareeeeas 176.655 176.655
YFirverasreikNiNGUI ..coocveei i see e s e e et e e e 2.988.636 0
Oréadstafad eigid fé ( 405.939) 2.850
Eigid fé 3.559.352 886.123

Skuldir
Vaxtaberandi [N .......ooiveiiiiie e 8 15.223.516 1.067.162
Tekjuskattsskuldbinding ......c.ccoeveieiieriiii e 406.288 508.485
Langtimaskuldir 15.629.804 1.575.647
Naesta ars afborgun og gjaldfallin skuld ............cccooiiiiiiiiniii, 124.167 16.471.260
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ........cccccceeveiiirincieeiiieees 341.195 789.727
Skammtimaskuldir 465.362 17.260.987
Skuldir samtals 16.095.166 18.836.634
Eigid fé og skuldir samtals 19.654.518 19.722.757
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Eiginfjaryfirlit 30. juni 2011

Yfirverds- Légbundinn Orédstafad

Hlutafé reikningur varasjodur eigid fé Samtals
1. jandar til 30. juni 2010
Eigid fé 1.1.2010 ....cccecverevereeennen. 706.618 176.655 345.770 1.229.043
Hagnadur timabilsins .................. 104.418 105.695
Eigid fé 30.6.2010 ......ccceecveueeneen. 706.618 0 176.655 450.188 1.333.461
1. jandar til 30. juni 2011
Eigid fé 1.1.2011 ....c.cecvvveveeennen. 706.618 0 176.655 2.850 886.123
Nytt hlutafé ......cccoeeeviieeiieees 93.382 2.988.636 3.082.018
Tap timabilsins ........ccccceecveeeneen. ( 408.788) 408.788)
Eigid fé 30.6.2011 ......ccccecveueeneen. 800.000 2.988.636 176.655  ( 405.939) 3.559.352
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Sjodstreymisyfirlit fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2011

Rekstrarhreyfingar:

(Tap)/Hagnadur timabilSins .........ccccveiieiieie e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
ATSKIIFLIN e e
Fjarmagnskostnadur
Matsbreyting fjarfestingareigna .....c.ccooveeeeveiinieniiiniienec e
Tekjuskattur, Breyting ......ceeeecviei e

Breyting a rekstrartengdum €ignum ..........ccccoeeeiiiiieeeiiee e
Breyting a rekstrartengdum skuldum ..........ccoceeiiiiniinniinniinieeeee

Handbeert fé fra rekstri an vaxta
INnborgadar vaxtatekjur ..........coceerieeeieeniieeeeeee e
Greiddir VEXEIN c.eveeeiieee ettt st st e st e et e s s

Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fast@igNum ......cooviii i e
Adrar skammtimakrofur, breyting .......cceeecieieccie e,

Fjarmognunarhreyfingar:

Tekin ny [angtimalan ......cocooriiiiiii e
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ..........cccccocovniiiieeccciec e,

Fjdrmognunarhreyfingar
(Laekkun) haekkun a handbaerufé ..o,
Handbaert fé i drsbyrjun ..o,
Handbazert fé i lok timabilsins ...,

Fjarfesting a fjarmognun an greidsluahrifa:
HIUTAfJAr QUKNING .eveeeeiee et
Uppgreidsla lana .......ee e e
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1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
2011 2010
( 408.788) 105.695
1.506 1.505
911.207 553.837
184.617 87.665)
( 102.197) 21.643
586.345 595.015
( 105.154) 11.351
22.793 31.763)
503.984 574.603
3.179 20.929
( 565.231) 324.025)
( 58.068) 271.507
( 12.256) 17.746)
( 70.000) 0
( 82.256) 17.746)
12.023.684 0
( 11.953.943) 343.506)
69.741 343.506)
( 70.583) 89.745)
489.501 327.532
418.918 237.787

3.082.018

( 3.082.018)




Skyringar

1. Almennar upplysingar
Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & Islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Séltini 26 i Reykjavik.
Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2011 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til sem samstedunnar, og hlutdeild samstaedunnar i
hlutdeildarféléogum.

2. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34.

Samandreginn arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar pzer upplysingar sem krafist er i
fullbinum arsreikningi og aetti ad lesa i samhengi vid drsreikning samstaedunnar fyrir arid 2010.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samsteedunnar fyrir
arié 2010.

4. Mat og akvardanir
Gerd arshlutareikninga krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og dragi alyktanir sem hafa ahrif 4 beitingu

reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad vera
frabrugdnar pessu mati.

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

2011 2010

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

VAXEAEEKJUN ..ttt ettt e et e s be e s st e e bt e eab e e e b e e enbeenaeeens 3.179 20.929
Vaxtagjold 08 VEIrGhaRUN ......ccuei ittt st st sens ( 707.525) ( 769.709)
GENGISIMUNUF «..eeveie ittt e ettt e sttt e sttt e stte e e sbee e s sbeeeesabeeessbbeessabeeessabaeessabeeesanbaeesansaeessranesns ( 206.861) 194.943

( 914.386) (  574.766)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals .........coceveevinieninienie e ( 911.207) ( 553.837)
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Skyringar, frh.:

6. Matsbreyting fjarfestingaeigna
Pad er mat stjornenda ad ekki hafi ordid verulegar breytingar @ mati 4 fjarfestingareigna fra sidasta mati sem

framkvaemt var i arslok 2010 og pvi fér ekki fram heildarmat 3 fjarfestingaeignum félagsins. Virdisryrnun ad fjarhaed um
185 millj. kr. var pé feerd vegna breyttra forsenda um leiguverd nokkurra eigna.

7. Eigio fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 800 millj. kr. i lok juni, en hlutafé var aukid um 93 millj. a
timabilinu. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i félaginu.

Aréur

Félagid greiddi ekki Ut ard a timabilinu.

8. Onnur vaxtaberandi lan Virkir Loka- 2011 2010
vextir gjalddagi 30.6.2011 31.12.2010

LAN TISK 1ottt ettt re e e e enesaan e 55-6,7% 2016 14.397.863 10.609.873
[T T = U SR 2,34% 2027 0 1.288.201
LAN TCHF Lottt 1,88% 2027 0 724.317
LAN TJPY ettt s 1,93% 2027 0 543.984
LAN TUSD ittt 2,00% 2027 0 770.292
LAN T CAD .eeeieieeeeeeteeeieete ettt sve et e e e e aaessneennns 1,95% 2026 0 38.273
Kaupleiga i ISK ......eeiiieee et 5,25% 2025 949.519 0
Kaupleiga i CHF ....ooccvee ettt e e 5,25% 2025 0 21.597
Kaupleiga i EUR ......oocieeiiececceece e 2025 0 496.167
Kaupleiga i JPY ..ooeeiiieecieecee et 2025 0 106.876
Kaupleiga i USD ....cccuveeieeiieeiieeiecetee et svae s 2025 0 324.848
Skuldabréfautgafa i ISK ........ccovveeviieeeciiieecceee e 2010 1.957.767
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .............. 15.347.382 16.882.195
Naesta ars afborgun ......cceeeeiieeicieecce s ( 124.167) ( 15.815.032)
SAMEAIS cuvveee i s 15.223.215 1.067.163

Afborganir langtimaldna greinast pannig a naestu ar:

Afborgun 1.7.2011 - 30.6.2012 .....ooieiiieeiiiee ettt et et e e et e et e e ebe e s abe e e e aba e e e areeeens 124.167 15.815.032
Afborgun 1.7.2012 - 30.6.2013 ...ccviieieeiieeriieeieeeiee et et eesere e e e e aeesbeessaeesrseeneeeaeesnreens 133.252 67.049
Afborgun 1.7.2013 - 30.6.2014 .....ooeeieeeeeeee ettt et e e e e e e aaa e e araeeeas 151.792 68.252
AFbOrgun 1.7.2014 - 30.6.2015 ...ccveeeieeiiiereieeieeetee et e sreesereeaeeesreessbeessseessaeeseeeaeesnreens 161.007 69.485
Afborgun 1.7.2015 - 30.6.2016 .....ccoeviiieiiiieeeiieeecciee e et e e esree e sre e e eae e s s rare e e s aae e e e areeeeas 13.881.312 70.748
WAV o ToTg =T o 1T (o - PSSR 895.851 791.629
Vaxtaberandi lan samtals, p.m.t. Naesta ars afborgun ..........cccoeeeeeiiiiiiicce e 15.347.381 16.882.195

Kaupleigusamningur vid Lysingu hf. er bokfeerdur & 950 miljonir i arshlutareikningi sem langtimalan en med afélinum
voxtum var stadan 985 milljénir kréna. Utreikningur byggir & peim forsendum sem fram koma i kaupleigusamningnum.
Badi Lysing og Eik fasteignafélag eru sammala um ad kaupleigusamingurinn, sem tengdur er erlendum gjaldmidlum, sé
ologlegur. i februar 2011 sendi Lysing fra sér enduritreikning & ofangreindu lani sem ték mid af forsendum Lysingar um
endurutreikning erlendra lana. Samkveemt pvi skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.135 milljonir midad vid 30. jani
2011. Eik fasteignafélag telur ad forsendur a bak vid endurutreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad skuldin
nemi 500 til 800 milljénum eftir pvi hvada uppgjorsadferd er beitt.
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Skyringar, frh.:

9. Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Mddurfélag, stjornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.
Tengdir adilar med yfirrad

Enginn einn adili fér med yfir 20% eignarhald a félaginu.

10. Fjarhagsleg endurskipulagning

{ juni manudi 2011 gerdi félagid samkomulag vid dvedtryggda krofuhafa, um ad breyta dllum évedtryggdum krofum i
eigid fé, alls 3.082 mkr. Jafnframt nadi félagid samningum vid vedtryggda kréfuhafa um lengingar a greidsluferli
langtimaldna og breytingar a gjaldféllnum kréfum i langtima lan.
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