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Skyrsla og aritun stjornar og forstjéra

Arshlutareikningurinn hefur ad geyma samandreginn
samstaeduarshlutareikning Eikar fasteignafélags hf. og

dotturfélaga pess.

Hagnadur félagsins a timabilinu nam 448 millj.kr. sam-
kveemt rekstrarreikningi. Heildareignir samstaedunnar
namu 22.643 millj.kr. i lok timabilsins samkvaemt efna-

hagsreikningi.

Eigid fé samstaedunnar i lok timabilsins var 6.780 millj. kr.

samkvaemt efnahagsreikningi.

f juli 2013 var hlutafé félagsins aukid med Gtgafu nyrra
hlutabréfa ad nafnvirdi 181 millj.kr. sem selt var til naver-
andi hluthafa & genginu 4,15. Heildar utgefid hlutafé, an
eigin bréfa, er eftir aukninguna 1.616.288.176 kr. Hluta-
fjaraukningin var greidd til félagsins i 4gust 2013. Eftir
aukninguna er félagid vel i stakk buid til ad halda afram

ad nyta sér pau teekifeeri sem 4 markadinum fast.

f 4gust 2013 var undirritadur kaupsamningur milli Eikar
fasteignafélags hf. og SMI ehf. um kaup a eignum. Eik sér
mikil teekifeeri i kaupum & eignum SMI ehf., m.a. med
auknum samlegd®arahrifum og aukinni dhaettudreifingu
baedi hvad vardar eignasafn og leigutaka. A auki falla
paer fasteignir sem um reedir vel inn i eignasafn Eikar. Eik
fasteignafélag hf. hyggst auka hlutafé til ad fjarmagna

hluta kaupverds, auk pess sem kaupin verda fjarmoégnud

Reykjavik, 29. agust 2013

f stjorn félagsins:
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Eik fasteignafélag hf.

med banka- og skuldabréfafjarmdgnun. Kaupin eru lidur i
aformum félagsins um staekkun og ad endingu skraningu
hlutafjar i Kaupholl. Nanari upplysingar ma finna i skyr-

ingu 10.

Hlutafé félagsins skiptist i lok timabils & 33 hlutahafa. f lok

timabilsins attu fjorir adilar yfir 10% eignarhluta i félaginu,

en peir eru:

Lifeyrissjodur starfsmanna rikising ..........ccoooeevveeeeen. 14,8%
Almenni lifeyrissjodurinn 13,7%
Lifeyrissjodur verkfreedinga 13,2%
A.C.S safnreikningur I 13,0%

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og forstjora er ars-
hlutareikningur samstaedunnar i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evréopusambandinu. Er pad élit stjornar og forstjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum,
skuldum og fjarhagsstodu samsteedunnar 30. juni 2013
og rekstrarafkomu samsteedunnar og breytingu & hand-

baeru fé a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2013.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar til

30. juni 2013 med undirritun sinni.
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Eikar fasteignafélags hf.

Inngangur

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn sam-
steeduarshlutareikning Eikar fasteignarfélags hf. fyrir tima-
bilid 1. jandar til 30. juni 2013, sem hefur ad geyma yfirlit
um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sj6d-
streymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaad-
ferdir og adrar skyringar. Stjérnendur félagsins eru a-
byrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikn-
ingsins i samraemi vid alpjodlegan stadal um arshluta-
reikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um

arshlutareikninginn og er byggd & kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjodlegan stadal
ISRE 2410 um Kénnun 6h&ds endurskodanda & arshluta-
reikningum. Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrir-
spurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir fjar-
malum og reikningsskilum, asamt greiningum og 68rum
kénnunaradgerdum. Konnun felur ekki i sér jafn vidteekar
adgerdir og endurskodun sem unnin er i samraemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid
faum vitneskju um oll mikilveeg atridi sem gaetu komid i
[j6s vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i 1jos

alit um endurskodun.

Reykjavik, 29. 4gust 2013

KPMG ehf.

| (Arrv\ C\aessen

Alyktun
Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars
en ad medfylgjandi samandreginn samstaeduéarshluta-

reikningur sé i samreemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar”.

Samandreginn samstaduarshlutareikningur 30. juni 2013
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Yfirlit yfir heildarafkomu timabilsins 1. januar til 30. juni 2013

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Skyr. 2013 2012
L@IGUEEKJUT et 936.596 859.512
ABTAE TEKJUT .ttt 42.004 36.706
Rekstrarkostnadur fjarfestingar@igna .........c..ccoo.oevrveeriesienesesieseseessse oo ( 204.471) 175.360)
Hreinar leigutekjur 774.129 720.858
Skrifstofu- 0g stjornUNArkoStNABU ..........cccuiviieieieice e ( 70.419) 67.840)
Virdisryrnun VidsKiptakrafna ...........coo.evverveeioerieeries s ( 21.574) 9.016)
Rekstrargjold ( 91.993) 76.856)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ..........ccccovvvniiiiicis 682.136 644.002
Matsbreyting fjarfestingar€igna .........cccoeveiiieeeeeeeee s 6 482.243 0
ATSKIITEIT ottt ( 1.771) 1.648)
REKSTrarNagNaBUI ......cucuiieieiririii ettt 1.162.608 642.354
FJArMUNGTEKJUL ..o 15.579 14.558
FJArMAgNSIOI ....evieiiic s ( 618.322) 934.034)
Hreinn fjarmagnskostnadur 5 ( 602.743) 919.476)
Hagnadur/(tap) fyrir tekjuskatt ..........coeiiiiicce e 559.865 277.122)
TEKJUSKATEUT ..ottt ( 111.973) 55.424
Hagnadur/(tap) timabilsins ... 447.892 (221.698)
Hagnadur/(tap) a hlut:
Grunnhagnadur/(tap) & hverja kronu hlutafjar ... 0,31 (0,51)

Eik fasteignafélag hf.

Efnahagsreikningur 30.

Fjarhadir eru [ busundum krona

jani 2013

Skyr. 30.6.2013 31.12.2012
Eignir

FJArfestingar@ignir .....c.ccueeeeeee et 6 21.957.515 20.184.773
Fasteignir i byggingu/byggingar€ttur ..........ccccceeeerenininiiieeeeeeee e 10.096 10.096
REKSErarfJAIMUNIT ... 62.347 50.669
LanGtimMaKIOTUL ......c.ovieiiiiciii s 8.992 4.866
Fastafjarmunir 22.038.950 20.250.404
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........ccvieicncincccc, 168.382 76.889
HaNdDaart & ... s 435.965 665.068
Veltufjarmunir 604.347 741.957
Eignir samtals 22.643.297 20.992.361

Eigid fé
HIUTATE L. 7 1.435.565 1.435.565
Varasjoour .... 4.557.762 4.557.762
Oradstafad eigid fé 786.390 463.882
Eigid fé 6.779.717 6.457.209

Skuldir
Vaxtaberandi TN .........ccvieiiecce s 8 14.622.923 13.456.654
Adrar langtimaskuldbindingar .........ccoooeriiiie s 620 3.138
TekjuskattsskuldbiNdiNg .........ccovieiiiieiiici s 729.891 617.919
Langtimaskuldir 15.353.434 14.077.711
Naesta ars afbOrguUN ... 253.669 238.951
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..., 256.477 218.490
Skammtimaskuldir 510.146 457.441
Skuldir samtals 15.863.580 14.535.152
Eigid fé og skuldir samtals 22.643.297 20.992.361

Samandreginn samstaduarshlutareikningur 30. juni 2013
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Eiginfiaryfirlit 30. jani 2013

Oradstafad

Hlutafé Varasjoour eigid fé Samtals
1. jandar til 30. jani 2012
Eigid fé 1.1.2012 800.000 3.134.930 12.809 3.947.739
Eigin bréf ........co....... ( 8.800) 8.800)
NYtE RIUTATE .o 644.365 1.437.168 2.081.533
Kostnadur vegna Utgafu hlutafjar ..o ( 14.094) 14.094)
Tap tIMabilSING ....c.c.eviieiiiriiee e ( 221.698) 221.698)
Eigio fé 30.6.2012 1.435.565 4381349 ( 208.889) 5.784.630
1. januar til 30. juni 2013
Eigid f& 112013 ... 1.444.365 4.557.762 463.882 6.466.009
Bigin DIéf oo ( 8.800) 8.800)
ATSGIEiBSIa ... ( 125.386) 125.386)
Hagnadur timabilSins ..........ccccoveiiiiieeeeeeeeeas 447.892 447.892
Eigid fé 30.6.2013 1.435.565 4.557.762 786.388 6.779.715

Yfirverdsreikningur og I6gbundinn varasjédur, sem hafa hingad til veri® syndir adgreindir, hafa nu verid sameinadir undir

heitinu varasjédur. Varasjédur er ad hluta til bundinn.

Eik fasteignafélag hf.
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Sjodstreymisyfirlit fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2013

Rekstrarhreyfingar:

Hagnadur (tap) timabilSins ..........ccoeiiiiiiiceeieeeee e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
AFSKITLIE o
FJArMagnSKOSTNABUT ........cueuiieeieeieeee et
Séluhagnadur rekstrarfjarmuna

Matsbreyting fjarfestingareigna
Tekjuskattur, Breyting ....ooooeeiiceee e

Breyting a rekstrartengdum €ignUmM ........ccceiiiieieieiirinrn e
Breyting & rekstrartengdum skuldum ..........cccovvriiniiieiicceeeeeee

INNborgadar Vaxtatekjur ..o
GrEIADIT VEXEIT ..ttt
Handbaert fé fra rekstri
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fasteignum og rekstrarfjarmunum ..........cccoocceviennicnniinnnns
Adrar skammtimakrofur, Breyting ......ceeeeeveiiicceeeeeee e
Fjarmoégnunarhreyfingar:
GreIAAUT @IBU ...ttt bbb
Tekin Ny 1angtiMalan ....c.c.cevi s
Afborganir og uppgreidslur langtimaldna ...........ccccceevvvrnnnnicceees
Haekkun (leekkun) ahandbaerufé ...,
Handbaert fé i arsbyrjun ..o
Handbazert fé i lok timabilsins ...
Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa:

Ogreitt hlutafjarloford .........ccoccccoovvceereee,
Uppgreidsla lana med hlutafjaraukningu

Ogreidd kaup fasteigna og rekstrarfJarmuna ..............ccooocovveoveeeoreeeeeeceeeeeee.
Fjarfesting i fasteignum og rekstarfarmunum ..o,

Skyr.

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
2013 2012
447.892 221.698)
1771 1.648
602.743 919.476
( 500) 0
( 482.243) 0
111.973 55.424)
681.636 644.002
( 85.623) 79.579
8.872 13.453)
604.885 710.128
15.579 14.558
( 345.091) 469.061)
275.373 255.625
( 1.278.832) 39.369)
( 9.051) 70.000)
( 1.287.883) 109.369)
( 125.386) 0
1.051.289 0
( 142.496) 66.782)
783.407 66.782)
( 229.103) 79.474
665.068 415.875
435.965 495.349
1.837.850
243.684

25.000

( 25.000)

Samandreginn samstaduarshlutareikningur 30. juni 2013
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Fjarhadir eru [ busundum krona

1. Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid”, er med adsetur & Islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltini 26 i Reykjavik.
Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar fyrir timabili® 1. jandar til 30. juni 2013 hefur ad geyma

arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til sem samsteedunnar.

Samandregnir samstaeduarshlutareikningar Eikar fasteignarfélags hf. fyrir timabilid 1. jantar til 30. juni & arinu 2013

og 2012 eru kannadir en samstaedureikningurinn fyrir rid 2012 er endurskodadur.

Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla

Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga IAS 34. Samandreginn arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar peer
upplysingar sem krafist er i fulloinum arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samsteedunnar fyrir arid
2012.

Félagid hefur innleitt alla reikningsskilastadla og breytingar & reikningsskilastodlum sem toku gildi fyrir
reikningstimabili sem hofust 1. janGar 2013 og hafa verid sampykktir af Evropusambandinu. Af peim hafdi

einvordungu IFRS 13 Gangvirdisbreytingar ahrif & arshlutareikning félagsins.

IFRS 13 setur fram ramma um mat & gangvirdi og skyringar vegna gangvirdis pegar sliks mats er krafist eda heimilad
samkvaemt IFRS. Stadallinn samraemir skilgreininingu & gangvirdi sem pad verd sem hefdbundin vidskipti med eign
eda skuld myndu fara fram & & matsdegi. Stadallinn tekur jafnframt yfir og Gtvikkar skyringardkveedi um mat &

gangvirdi i 68rum stodlum, par med talinn IFRS 7, Fjarmalagerningar: skyringar.

f samreemi vid innleidingarakveedi IFRS 13 beitir félagid leidbeiningum um mat & gangvirdi framvirkt og eru
samanburdarfjarhaedir einvordungu birtar fyrir paer skyringar sem adur var krafist ad veeru til stadar i arsreikningi.

Innleiding stadalsins hafdi pé engar verulegar breytingar & mati félagsins & gangvirdi i for med sér.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samstaedunnar

fyrir arid 2012. Haegt er ad nalgast arsreikning hja félaginu 4 www.eik.is.
Mat og akvardanir

Gerd arshlutareikninga i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og

gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Eik fasteignafélag hf.

5.

Fjarhadir eru [ busundum krona

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
2013 2012
11.-306. 11 -306

VAXEAEEKJUT ..ottt bbb 15.579 14.558
VAXEAGJOIT 1ottt ( 349.568) ( 438.584)
VBIBIDBETU ...ttt ettt ettt e e ettt et ae et ene et er et enseneneane ( 268.753) ( 495.450)

( 618322) ( 934.034)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ...........cccooeeiiriieeee e ( 602.743) ( 919.476)

Matsbreyting fjarfestingaeigna
2013 2012
11.-306 11 -306.

BOkfaart VErd I ArsDYIUN ...t 20.184.773  19.142.016
FJAITESTING @ AIINU ..t 1.290.499 39.037
MAESIOIEYTING <.ttt ettt s et 482.243 0
BOKFERIT VEIG T ArSIOK ..o 21.957.515  19.181.053

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

fjarfestingaeignum fré fyrra ari. Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.
Vextir

Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins (WACC)
hefur veri® breytt fra mati fyrra ars til samraemis vid breytingar & almennum lanskjorum. Par sem ekki er moguleiki ad
fa lan i erlendum myntum var einungis studst vid fjarmognunarkostnad i islenskum krénum pratt fyrir ad leigutekjur i

erlendum myntum gaeefu tilefni til annars.
Avéxtunarkrafa 4 eigid fé og eiginfiarhlutfall

Breytingar voru gerdar & forsendum um avoxtunarkrofu eiginfjar og eiginfjarhlutfall. Breytingin & pessum forsendum
byggir & rannsdknum éhadra sérfreedinga sem unnin var fyrir félagi® par sem skodud var fjarmagnsskipan evrépskra

fasteignafélaga.

Samandreginn samstaduarshlutareikningur 30. jani 2013
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Leigusamningar i erlendri mynt

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

gengi i lok timabilsins sem er sama adferd og notud var a sidasta ari.
Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfallid var 92,5% i lok timabils en ef tekid er tillit til fasteigna i smidum pa haekkar hlutfallid i 95,9%.

Félagid telur ad pad sé undir langtima jafnvaegi og ad leigumarkadurinn verdi buinn ad na jafnvaegi & naestu arum.
Markadsleiga
Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.

Mat stjornenda

Stjornendur 1étu framkvaema rannsékn a peim vidskiptum med atvinnuhlsnaedi sem hafa att sér stad & arunum 2012
og 2013, og var nidurstada peirrar rannsdknar s ad mat a fjarfestingaeignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau

markadsvidskipti.

Félagid framkveemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif & fjarhaedir eigna og skulda. Petta mat og alyktanir eru
stodugt endurmetnar og byggja & reynslu og 68rum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni,

sem taldar eru raunhaefar vid naverandi kringumstaedur.

Vid matid a eignunum hafa stjérnendur einnig metid til fjar pad sjodfleedi sem félagid ma veenta fra ndverandi
leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram 4 ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Vid
matid eru lagdar til grundvallar forsendur um daetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum
gildistima ndverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad
meta baedi fjarhaedir og timasetningar a framtidarsjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad

nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna.
Eigio fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum var 1.435,6 millj. kr. i lok timabilsins. Félagi® & eigid hlutafé ad

nafnvirdi 8,8 millj. Kr. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i félaginu.
Ardur

Félagid greiddi Ut 125 milljonir i ard & timabilinu.

Eik fasteignafélag hf.
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8. Vaxtaberandi lan

Virkir Loka- 30.6.2013 31.12.2012

vextir gjalddagi
Lan T ISK, OVErBrYggt . .coveeeeiceeirieieiscieseieseeeee s 6,78 -7,03% 2017-2037 2.225.129 1.179.726
Skuldabréfadtgafa i ISK, verdtyggt .......ccceeeeevvririiccen 4,38% 2032 11.751.379  11.584.609
Kaupeigusamningar i ISK, Overdtryggt ........ccceveevevceuerninenn 5,00% 2042 900.084 931.270
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ................... 14.876.592  13.695.605
Naesta ars afborgun ... ( 253.669) ( 238.951)
SAMLALS <o 14.622.923  13.456.654
Afborganir langtimalana greinast pannig & naestu ar:
AFDOrgun 1.7.2013 = 30.6.2014 ...ttt 253.669
AFDOrguN 1.7.2014 - 30.6.2015 ..ottt 266.200
Afborgun 1.7.2015 = 30.6.2016 ......c.curumiiiiiiiiiciieieeiciic i 279.176
AFDOrgUN 1.7.2016 = 30.6.2017 ..ot 654.388
Afborgun 1.7.2017 - 30.6. 2018 ......cvimieiieieiieiereieis ettt 295.312
AFDOIGANIT SIGAT ...ttt 13.127.847
Vaxtaberandi lan samtals, p.m.t. naesta ars afborguN ..........ccoevviiiiiicccee e m

Kaupleigusamningur vid Lysingu hf. er bokfaerdur & 900 milljonir i arshlutareikningi sem langtimalan. Utreikningur
byggir & peim forsendum sem fram koma i kaupleigusamningnum. Baedi Lysing og Eik fasteignafélag eru sammala
um ad kaupleigusamingurinn, sem tengdur er erlendum gjaldmidlum, sé éloglegur. I febriar 2011 sendi Lysing fra
sér endurutreikning & ofangreindu lani sem ték mid af forsendum Lysingar um endurttreikning erlendra lana.
Samkveemt peirri adferdafraedi skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.133 millj. kr. midad vid 30. juni 2013. Eik

fasteignafélag telur ad forsendur & bak vid endurutreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad skuldin nemi

500 til 600 millj. kr. eftir pvi hvada uppgjorsadferd er beitt.

Samandreginn samstaduarshlutareikningur 30. juni 2013
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9. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila

Détturfélog, stjérnarmenn, stjérnendur og félog i peirra eigu, asamt mokum peirra og 6fjarrada bornum teljast vera

tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Enginn einn adili for med yfir 20% eignarhald & félaginu.
Vidskipti vid tengda adila

Vidskipti vid tengda adila eru eins og um otengda adila veeri ad reeda. Vidskipti vid tengda adila & timabilinu eru

leigutekjur fyrir um 1,4 millj. kr. og adkeypt pjénusta um 2,3 millj. kr.

10. Kaup a eignum af SMI ehf

f agtst 2013 var undirritadur kaupsamningur milli Eikar fasteignafélags hf. og SMI ehf. um kaup & eignum.
Kaupsamningurinn er med fyrirvara um fjarmognun, sampykki hlutahafundar Eikar fasteignafélags hf., sampykki
stjornar beggja félaga, sem og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Fasteignir sem um raedir i kaupsamningi eru m.a.
Smaratorg 1, Smaratorg 3 og 168 ad Smaératorgi 5 i Kbpavogi auk Glerdreyra 1 og fasteigna vid Dalsbraut 1 & Akureyri.
Heildarsteerd fasteigna er rimlega 62 pusund fermetrar. Leigutakar eru alls um 75 talsins og medal helstu leigutaka
eru Rumfatalagerinn, Deloitte, Alvogen, Bdnus, Netté o.fl. Eignasafn Eikar fasteignafélags hf. mun steekka um

ramlega 70% vid kaupin. Kaupverd er trinadarmal.
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