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Helstu nidurstédur

basundir kréna

Velta 1.798.468
EBITDA 1.292.347
Vaxtapekja (EBITDA / greiddur vaxtakostnadur) 1,9
Hagnadur -31.632
Ardsemi eiginfjar -1,25%
Heildareignir 20.251.916
Vikjandi fjarmagn (Eigid fé, vikjandi Ian og tekjuskattsskuldbinding) 3.352.575
Hlutfall vikjandi fjarmagns 16,6%
Veltufé fra rekstri 683.832
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Syn forstjora

Arid 2008 var mjog vidburdarikt. Fljdtlega & pvi ari
matti sjd merki um ad yfirvofandi veeru erfidari timar
framundan, pé engan veginn veeri haegt ad sja fyrir pad
sem koma mundi. Yfirtaka rikisins & premur steaerstu
vidskiptabnkum & fislandi markadi upphaf mesta
efnahagssamdrattar i tugi dra. Gridarleg veiking
islensku krénunnar & arinu er raunveruleiki sem skadad
hefur jafnt fyrirtaeki sem einstaklinga. [ kjolfar veikingar
krénunnar  fylgdi tep 20% verdbdlga. Verd 4
atvinnuhusnaedi hefur fallid og er seljanleiki mjog litill.
Sem deemi var atta samningum med atvinnuhuUsnadi
pinglyst i névember og desember 2008 samanborid vid
sextiu og sjo i somu manudum arid & undan. Aukid
atvinnuleysi og kjararyrnanir hafa leitt til minnkandi
eftirspurnar i hagkerfinu sem leitt hefur til erfidleika hja
morgum fyrirteekjum sem aftur hefur leitt til aukinna
vanskila, jafnvel gjaldprota.

Midad vid ofangreint verdur ekki annad sagt um stédu
Eikar fasteignafélags en ad hun sé gdd. Félagid styrdi
gjaldmidladhaettu sinni vel og hefur pvi ekki lent i
vandraedum vegna falls islensku kronunnar. Peir
leigusamningar sem ekki eru tengdir gjaldmidlum eru
nzer undantekningarlaust verdtryggdir med annad
hvort visitélu neysluverds eda byggingavisitolu. Ahrif
verdbolgu eru pvi mjog takmaorkud.

A undanférnum arum hefur félagid geett hogveerdar |
mati @ fasteignum sinum. Farid var Gt i sérstaklega
mikla vinnu vid matsgerdina i ar til ad tryggja ad
bokfeert verd fasteignanna geefi sem besta mynd af
stodu félagsins eftir bankahrunid. bvi ma segja ad fullt
tillit hafi verid tekid til peirra adstaeedna sem nu rikir a
fslandi. Matsverd 4 fermetra er lagt og
endurgreidslustudullinn lar (pay back) eda 116,7.
Utkoman synir ad Eik fasteignafélag er med jakveett
eigid fé upp a 2,4 milljarda.

bratt fyrir klarlegan samdratt i eftirspurn eftir
atvinnuhtsnaedi, hefur fyrirspurnum til félagsins um
leigueiningar ekki faekkad, p6 svo edli eftirspurnarinnar
hafi breyst. Ekki hefur ordid verulegur samdrattur i
gerd nyrra leigusamninga hja félaginu. Er petta
greinileg visbending um sterka stodu Eikar. Minnkandi
eftirspurn hefur hinsvegar haft ahrif a leiguverd til
skemmri tima.

Vidskiptakrofur hafa haekkad verulega en til ad maeta
pvi var afskriftasjodur aukinn eins mikid og
réttlaetanlegt potti.

A adeins sex &rum hefur samstzda Eikar
fasteignafélags vaxid hratt og 6rugglega og er i dag eitt
steersta fasteignafélag islands. Fra upphafi hefur félagid
sérhaeft sig i kaupum og utleigu atvinnuhusnaedis a
{slandi. Fyrirtaekid er leidandi & sinu svidi og kappkostar
ad bjoda vidskiptavinum sinum upp 4 breitt urval géds
husnaedis a hagstaeedum kjorum.

Helstu kostir eignasafns Eikar fasteignafélags eru ad
pad er vel dreift og stada félagsins er mjog sterk i
midborginni. Eignir fyrirtaekisins eru valdar af kostgaefni
og teljast pvi til traustra fjarfestinga sem eiga eftir ad
vaxa ad verdmaeeti.
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Vidskiptavinir Eikar fasteignafélags eru almennt séd
traustur og dreifdur hdpur gddra fyrirtaekja. Steerstu
leigutakar félagsins eru fyrirtaeki og stofnanir sem eru
med ofluga starfsemi. Vegna hins dreifda eignasafns
koma leigutekjur fra morgum leigutokum, sem minnkar
dhaettu félagsins umtalsvert. Til pess ad auka enn a
verdmeeti leigusamninga eru peir flestir til mjog langs
tima.

bratt fyrir mikid eigid fé og sterka sjodstodu er ljost ad
eitt af helstu verkefnum félagsins @ arinu 2009 verdur
endurfjarmognun. Yfir 500 milljéna kréna eingreidslu
lan er a gjalddaga um mitt arid og munu reglubundnar

afborganir nema svipadri fjarhed. Par sem
virdisutleiguhlutfallid hefur leekkad og leigutekjur
félagsins hafa dregist saman er ljost ad eingreidslulanid
parf ad endurfjarmagna ad fullu og hluta af
reglubundnum afborgunum.

Hja félaginu starfar mjog heeft starfsfolk med mikla
reynslu sem mun skila félaginu aframhaldandi gédum
rekstri og horfum vid bjértum augum fram a veginn. bvi
vil ég sérstaklega pakka vel unnin storf.

Gardar Hannes Fridjonsson
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Um félagid

Eik fasteignafélag var stofnad &ri6 2002 og hét pa keypt mikid af eignum & sveedum 105 og 108 i
Lysing fasteignir. Fyrstu eignir pess voru husnaedi Reykjavik. Pau svaedi eru Oflug verslunar- og
Husasmidjunnar en svo staekkadi fyrirtekid hratt, skrifstofusvaedi. Rekstur Eikar fasteignafélags hefur
einkum i miGbae Reykjavikur, og er nu eitt sterkasta gengid afar vel alla ti6 fra stofnun félagsins.

fasteignafélagid par. Eik fasteignafélag hefur einnig

Uppbygging Eikar fasteignafélags

Eik fasteignafélag hf.
Ingdlfsstreeti 1a ehf. Klapparstigur 27 ehf. Skeifan 8 ehf. Sudurlandsbraut 20 ehf.

Stjorn Eikar fasteignafélags

Stjorn félagsins skipa Bjorn Ingi Sveinsson formadur,
Einar Orn Jénsson, Einar Orn Olafsson, Gunnar
borlaksson og Rikhard Otté Rikhardsson

Skipurit Eikar fasteignafélags

Utleigusvid Reikningshald Fjarstyring Fasteignaumsjon
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Eignasafnid

Hér ad nedan ma sja mynd af hofudborgarsvadinu par
sem allar eignir Eikar fasteignafélags a pvi svaedi eru
merktar inn.  Langsteerstur hluti eigna  Eikar
fasteignafélags er 4 hofudborgarsvaedinu.

Midbaer Reykjavikur

Eik fasteignafélag er einn staersti eigandi leiguhusnaedis
i midbae Reykjavikur. Eik fasteignafélag a alls um 21.500
m? husnaedis i midbae Reykjavikur sem skiptast &
fjértan eignir.

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

Oheett er ad fullyrda ad svaedid sem helgast af
pdéstnumerunum 103, 105 og 108 i Reykjavik, myndi

-
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' o Hafnarliordhur

helsta verslunar- og vidskiptahverfi Reykjavikur. Eik
fasteignafélag er sterkt félag @ pessum svaedum. Alls &
félagid 16 byggingar sem eru um 28.500 m? i pbessum
poéstnimerum.

Kdpavogur

Eik fasteignafélag hefur sterka stodu a helstu
atvinnusvaedum i Képavogi, alls 9.200 m?2.

Hafnarsvaedid i Reykjavik

Eik fasteignafélag a mikid af hdsnaedi & hafnarsvaedinu i
Reykjavik (péstnimer 104). Stér hluti pess er
lagerhusnaedi. Félagid a alls 6 byggingar sem eru 20.500
m?2 & pessu svaedi.

Samtals & Eik fasteignafélag fimmtiu og fjorar eignir a
{slandi og er heildarflatarmal peirra um 103.000 m2.

o Gufunes

© Google Earth
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Leigutakar

Eins og sést a grafinu hér ad nedan eru flestir staerri
leigutakar hja Eik fasteignafélagi sterk og rotgroin
fyrirtaeki. Eik fasteignafélag hefur einnig mjég marga
leigutaka, sem dreifir dhaettu. Leigutakar eru alls um
140, svo innkoma félagsins kemur Ur morgum
mismunandi attum. bad er mikilveegt fyrir Eik ad vera

sidur had faum stérum leigutokum. Urval leigutaka
hefur vaxid sifustu ar, t.a.m. hefur hlutur
Husasmidjunnar farid 6rt minnkandi en stutt er sidan
meirihluti leigutekna Eikar fasteignafélags kom fra pvi
fyrirtaeki.

Hlutfallsleg skipting leigutekna

4,8%
3,4% 44%

1,5%
2,3%

2,5%

Leigutekjur eftir sveedum

Eik fasteignafélag feer steerstan hluta leigutekna sinna
frd hofudborgarsvaedinu. Einungis rdm niu présent
leigutekna koma fra landsbyggdinni og eru pad nanast
allt leigutekjur & Akureyri, Hveragerdi, Selfossi og
Fjardabyggd. Utleiga 4 landsbyggdinni reynist oft erfid
og eru pvi leigusamningar par sérstaklega langir, sa
stysti er til juni 2020.

® Hlsasmidjan

u NBI hf

1 Hotel bingholt

4 Nyi Kaupping banki

4 HugurAx hf

4Bdnus

4 Fraedslumidstod atvinnulifsins
4 Rekkjan

“ Domo

® Fjiarmalaeftirlitio

= AGrir

Skipting leigutekna eftir landsvaedum

9,2%
u Hofudborgarsvaedid

4 Landsbyggdin
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Lengd leigusamninga

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

. Laréttur as
Midbaer (101)

Midsveedi (105, 108)

Vogar, Sund (104)

Héfdar, Halsar (110, 113)
Smidjuvegur, Nybylavegur (200)
Lindir, Smarar (201)

Ytri sveedi hofudborgarinnar

[ NI R N

Landsbyggdin

o N B O ©

Tegund leiguhlsnaedis

Eik fasteignafélag leigir husnaedi undir margskonar
atvinnustarfsemi. Eins og sést & grafinu hér ad nedan er

eignum vel dreift milli mismunandi rekstrarforma.

Leigutekjur eftir tegund husnadis

3,1% _\2,2% 1,5%

6,5%

15,8%

= Verslun

4 Skrifstofur

4 Lagerhusnadi

4 Veitingahus/skemmtistadir
4 Hotel

4 |8nadur

= Annad
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Traust innkoma

A grafinu hér til hlidar sést hvernig leigutekjur Eikar
fasteignafélags skiptast eftir lengd leigusamninga.
pannig synir sulan fyrir ofan 2010 tekjur & manudi af
leigusamningum sem enda arid 2010. A grafinu sést ad
mestallar leigutekjur Eikar fasteignafélags stafa af
langtimasamningum eda um 110 milljonir kréna &
méanudi. A grafinu sjast ekki leigutekjur sem eru
innheimtar samkvaemt 6timabundnum samningum, en
paer skapa dverulegan hluta heildarleigutekna. bvi ma
segja ad leigutekjur Eikar fasteignafélags séu vel tryggar
langt fram i timann med I6ngum leigusamningum vid
mjog marga mismunandi adila.

Lausafjarstadan

Vegna erfidleika a fjarmalamarkadi, sem valdid hafa
ryrnun & lausu fjdrmagni @ markadi og verulegri
kostnadaraukningu vid fjdrmognun, er enn mikilvaegara
nu ad félog séu vel heef til pess ad standa vid
fjdrhagslegar skuldbindingar sinar. Um dramét var Eik
fasteignafélag vel fjarmagnad og med sterka
lausafjarstodu. [ juni eru tvo kalulan & gjalddaga ad
upphad 509 milljénir kréna. Adrar afborganir & arinu
eru 523 milljonir sem deilast jafnt yfir arid. Fyrirséd er,
vegna laekkunar & utleiguhlutfalli og leekkunar
leigutekna, ad endurfjarmoégnunar er porf vegna
pessara afborgana og eru vidraedur vid banka pegar
hafnar.

Fjarhagsleg ahaetta

Su fjarhagslega ahaetta sem félagid er i er fyrst og
fremst bundin utleigu a
fjdrmagnskostnadi og  gengisbreytingum.  Stada
félagsins er sterk hvad vardar Utleigu. Allflestar einingar

fasteignunum,

eru i Utleigu hja félaginu og eftirspurn eftir hisnaedi er
enn ageaet. Hingad til hefur ahersla verid 16gd 4 ad gera
samninga til skemmri tima fyrir rymi sem audvelt er ad
leigia Ut en samninga til lengri tima par sem
eftirspurnin er ekki eins mikil. bessi stefna hefur tryggt
félaginu géda stodu. Veginn medalliftimi leigusamninga
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Leigutekjur eftir timalengd samninga
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er 9,5 ar an tillits til uppsagnarakvaeda en ekki er ljost
hvort eda hvenzr peim kann ad verda beitt af halfu
leigutaka eda félagsins. Vegna efnahagsastandsins vill
félagid ekki binda sig i lagri leigu til lengri tima.

Hvad var0ar vaxta- og gengisdheettu er félagid med
virka styringu. Meirihluti lana er i islenskum krénum og
med fostum voxtum. A méti lanum i erlendum myntum
er félagid med ad hluta til leigutekjur tengdar
myntunum og vidkomandi vaxtastigi. Pannig er leitast
vid ad vaxta- og gengisbreytingar hafi sem minnst ahrif
4 félagid. | lok &rs 2008 voru erlendar skuldir Eikar
fasteignafélags 5,26 milljar6ar kréna. Erlendar eignir

-
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félagsins namu hins vegar 4,42 milljordum kroéna. Eins
og adur sagdi er notast vid virka styringu hja Eik
fasteignafélagi og er pvi dhaettan sem skapast vid eignir
og skuldir i erlendum myntum maeld reglulega og
medvitadar akvardanir teknar til ad styra henni.
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Erlendar eignir eru nuavirt tekjustreymi af leigutekjum i
erlendri mynt. Félagid & engar eignir utan islands.
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[ &r hefur verid 16gd mikil vinna i verdmat fasteigna hja
Eik fasteignafélagi. Skodud voru oll kaup a
atvinnuhusnzedi, sem upplysingar fengust um, er att
hafa sér stad fra og med oktober 2008. Alls voru 16
kaup skodud. Neegilega itarlegar upplysingar um tveer
fasteignir fengust pannig ad moguleiki var ad verdmeta
paer med verdlikani Eikar. bannig var haegt ad bera
saman  raunverulegar  solur og  nidurstodur
verdlikansins.

Nyleg vidskipti med atvinnuhisnaedi

Athugad var hja Fasteignaskrd islands hversu margir
samningar um atvinnuhusnadi hefdu att sér stad sidan
i oktober 2008. Fengust upplysingar um 16 samninga a
hofudborgarsvaedinu. Unnin var rannsdkn par sem hver
pbessara eigna var skodud og Ollum faanlegum
upplysingum safnad. Fyrir tveer pessara eigna,
Laugaveg 16 og Faxafen 12, fengust pad itarlegar
upplysingar ad heaegt var ad verdleggja paer med sému
adferdum og notadar eru vid verdmat eigna Eikar
fasteignafélags. bannig var haegt ad bera saman
verdmat Eikar og raunveruleg vidskipti.

Med matsadferdum Eikar fékkst mat 4 Laugaveg 16 upp
4 445,3 milljonir kréna en raunverulegt kaupverd var
462,4 milljonir m.v. verdlag i jantar 2009. Mat Eikar a
Faxafeni 12 hlj6dadi upp & 62,7 milljénir kréna en
kaupverdid var 61,2 milljonir m.v. verdlag i januar
2009. betta synir ad mat Eikar er mjog néleegt verdi i
raunverulegum solum sem att hafa sér stad eftir fall
bankanna.

Hér a eftir eru eignir Eikar flokkadar eftir tegund og
fermetraverd beirra borid saman vid nylegar sélur.
Blondudum eignum er skipt upp m.v. tekjur.
Markadsleiga er notud til pess ad skipta eignum upp ef
leigusamningur er ekki til stadar eda a ekki vid.

Hér a eftir eru hugtokin midbaer og midsvaedi
Reykjavikur mikid notud og svara pau annars vegar til
poéstnimeranna 101 (midbaer) og hins vegar 105 og 108
(midsvaedi). Einnig er skammstéfunin OSH notud fyrir
onnur svaedi hofudborgarsvaedisins.
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Verslun
300.000 -
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A grafinu sést ad verdmat verslunarhusnaedis er haest i
midbae Reykjavikur og fer sidan laekkandi med fjarleegd
frd mi6baenum. Tvaer solur hafa att sér stad sidan i
oktéber og var medalfermetraverd um 210.000 kr.
Badar eignirnar eru fremur illa stadsettar innan
midsvaedis Reykjavikur.

Skrifstofur
300.000 -
250.000 -
200.000 -

m Verd a m2

150.000 -

100.000 - # Raunveruleg
50.000 vidskipti

0

Medalfermetraverd skrifstofuhtsnaedis Eikar er um
205.000 krénur a fermetra sem er néleegt peim s6lum
sem att hafa sér stad sidan rikid yfirtdk bankana. baer
solur sem gengid hafa i gegn fra og med oktdber voru
allar a bilinu 200-220 pusund kr/m’. Ekkert af peim var
4 svaedi 101 svo pad er greinilega yfir medaltali Eikar.
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Hér sést greinilega ad verGmatid er svipad a ollum
svaedum. Verdmatid er mjog lagt m.v. paer solur sem
att hafa sér stad sidan i oktdber sidastliGnum en i peim
for medalfermetrinn @ um 161.000 kr. Sama likanid er
notad til ad verdmeta allar gerdir atvinnuhusnaedis hja
Eik. Likanid gefur greinilega niGurstodur sem
endurspeglar  markadinn  vel i verslunar- og
skrifstofuhisnaedi en virdist vera undir markadi pegar
um lagerhusnzedi er ad reeda. Ekkert af lagerhusnaedinu
var med leigusamningi.

Veitinga- og skemmtistadir

Hér verda einungis skodadir peir veitinga- og
skemmtistadir Eikar sem stadsettir eru i midbae
Reykjavikur. Adrir veitingastadir sem stadsettir eru
annarsstadar eru flokkadir sem verslanir og eru pvi inni
medalverdi  par. Medalverd & veitinga- og
skemmtistddum Eikar fasteignafélags er 326.000 kr/m>.
Engar sOlur hafa att sér stad med pessa tegund
htsnaedis fra bankahruninu og pvi ekki haegt ad bera
matid saman vid raunverulegar solur.

Hotel

Eik fasteignafélag & eitt hotel sem stadsett er & besta
stad i pingholtsstreeti. Pad er metid & 377.000 kr/m’
sem er nokkru hzerra en sala sem atti sér stad i februar
en hotel Eikar er langt um gleesilegra og auk pess er par
allt innbu innifalid.
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Nidurstada

Nidurstada verdmatsins var ad heildar eignir Eikar
fasteignafélags héldust nanast dbreyttar ad raunvirdi.
Eignir sem skila leigu i islenskum krénum laekkudu po
adeins en vegna falls kronunnar haekkudu paer eignir
sem hafa tekjur i erlendum myntum. begar verdmat
Eikar er borid saman vid raunverulegar solur kemur i
ljés ad mat Eikar er varfaernislegt pvi pad er i flestum
tilfellum undir sambeaerilegum s6lum.

Verdmat midad vid byggingarkostnad

Til frekari skodunar & verdmati eigna félagsins var
fengid alit fra verkfraedistofunni Verkis. Vid gerd alitsins
var aetladur byggingarkostnadur vid nybyggingar ad
teknu tilliti til eignasamsetningar félagsins. Midad var
vid verdgrunn Verkis og reynslutdlur af nokkrum
verkum. Helstu niGurstodur voru ad byggingar-
kostnadur verslunar- og skrifstofuhusnaedis var & bilinu
230.000 - 330.000 kr. a fermetrann med
vir@isaukaskatti. Felst verdmunurinn fyrst og fremst i
hénnun, efnisvali, stadsetningu og almennum fragangi
hisnaedis. Midad var vid verdlagsforsendur snemma
sumars 2008, en vegna adstaedna sem hér hafa rikt er
erfitt ad henda reidur & breytingum sem ordid hafa
undanfarid. Tekid skal fram ad pad husnaedi sem
skodad var, er stadsett midsvaedis og i Uthverfum
storhofudborgarsvaedisins, en ekki var skodad hisnaedi
i midborginni. | midborginni ma gera rad fyrir ad
byggingarkostnadur sé toluvert haerri vegna erfidara
adgengis fyrir vinnuvélar, nidurrifs og auk pess geta
ymsar kvadir verid & framkveemdinni. Aukakostnadur
vegna pessa getur verid umtalsverdur. Ldédaverd,
opinber gjold, lausar innréttingar og fjarmagns-
kostnadur er ekki innifalinn i daetludum kostnadi.
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Rekstrarreikningur arsins 2008

Skyr.
Leigutekjur .
Adrar tekjur ...
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna .........coeceveverirenierieiecneseeeseeee 5
Hreinar leigutekjur
Skrifstofu- og stjornuNarkostNadur ........ccccceeveineniciiiincicceeee 6
ANNAr KOStNAGUE ....oviiiiiiiccc e 7
Rekstrargjold
EBITDA
Hagnadur af solu fjarfestingaeigna ...
Matsbreyting fjarfestingaeigna 10
AFSKIIFLIN e
Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar ..........cceeeeevvnneneneennnnns
FJArMUNGEEKJUL eeeeeeeee et
FJArmMagnSgIold .....c.coueeuieiiieiiriiicieier ettt
8
(Tap)/Hagnadur fyrir tekjuskatt
Tekjuskattur .. 9,19
(Tap)/Hagnadur Arsins .............cccocoverurieieieieineeeee s
Hagnadarhlutur:
Grunnhagnadur/(tap) og pynntur hagnadur a hverja krénu hlutafjar 16

Skyringar & bls. 30 - 49 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.
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2008 2007
1.742.102 1.414.924
56.366 36.490

( 322.977) 273.348)
1.475.491 1.178.066

( 132.430) 131.503)
( 50.714) 3.515)
( 183.144) 135.018)
1.292.347 1.043.048
135.664 219.203
3.529.971 1.915.640

( 2.402) 2.074)
4.955.580 3.175.817
96.738 277.541

( 5.237.203) 1.350.813)
( 5.140.465) 1.073.272)
( 184.885) 2.102.545
153.253 378.458)

( 31.632) 1.724.087
(0,04) 2,44
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Skyringar stjornenda

Leigutekjur

Leigutekjur arsins 2008 namu um 1.742 milljonum
kréna. Par af ndmu tekjur bundnar erlendum myntum
um 313 millionum kréna. Kostnadur félagsins i
erlendum myntum stafar einungis af vaxtagjoldum
erlendra lana.

Adrar tekjur

Adrar tekjur eru fyrst og fremst tilkomnar vegna
rekstrartekna vid rekstur peirra sameignarsvaeda sem
félagid 4 og sér um. Tap vegna reksturs sameigna var
7,6 milljénir kréna og stafar pad af pvi ad Eik parf ad
greida fyrir rekstur 4 audum einingum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Steersti hluti pessa kostnadar er fasteignaskattar kr.
251 milljén og tryggingar kr. 10,5 milljénir. Auk pess er
kostnadur vegna reksturs sameigna en adrar tekjur
koma par & mati.

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 132,4 milljénir
kréna sem er naer engin breyting fra arinu ddur og
laekkun frd 2006. Vegna harrar verdbdlgu a timabilinu
er pvi um 15,4% raunlaekkun ad raeda fra sidasta ari.

Annar kostnadur

Afskrifadar krofur ndmu um 50,7 milljonum kréna en
par af eru 29,1 milljon sem lagdar voru i afskriftasjod
krafna. Fyrir i sjédnum voru 8,3 milljonir og er pvi stada
sjodsins um 37,4 milljonir krona. Vegna adsteedna var
akvedid ad afskrifa eins stéran hluta vidskiptakrafna og
réttleetanlegt var.
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Hrein fjarmagnsgjold
Hér ad nedan ma sja skiptingu fjarmunatekna og
fjdrmagnsgjalda (i milljonum kréna).

Vaxtatekjur 96,7
Vaxtagjold (917,5)
Verdbaetur (1.706,1)
Gengismunur (2.613,6)
Hreinn fjarmagnskostnadur (5.140,5)

Hagnadur af solu fjarfestingaeigna

Ein eign var seld a@ arinu. bad var Laekjargata 2, sem
brann vorid 2007, og nam soéluhagnadurinn 136
milljénum kroéna.

Matsbreyting fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar & gangvirdi. Breytingar a
gangvirdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir liGnum
Matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi en
matsbreytingin nam 3.530 milljonum & drinu. Helsta
orsok pessarar matsbreytingar er haekkun & leiguverdi
sokum verd- og gengistrygginga. Synir petta ad Eik
fasteignafélag er vel varid gangvart adsteedum sem
geta komid upp @ markadi. Um matsbreytinguna var
itarlega fjallad i verdmats kaflanum.

Skattamal

Reiknadir skattar af tapi arsins eru alls um 153,2
milljonir kréna. bessi haa tekjufeersla stafar af laekkun
tekjuskattsprosentu, sem olli laekkun a
tekjuskattsskuldbindingu. Enginn tekjuskattur er til
greidslu.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2008 — Eignir

Eignir

Fjarfestingaeignir .....

Arsskyrsla 2008

Skyr.

Fasteignir i byggingu

Rekstrarflarmunir ....c..ccoceeeciiinecieiiiecenceees

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Fastafjarmunir

13

Handbaert fé .......ccovvviiiiiiiic

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Skyringar a bls. 30 - 49 eru 6rjufanlegur hluti arsreikningsins.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna
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2008 2007
19.654.009 16.228.519
10.096 10.096
48.944 43.573
19.713.049 16.282.188
204.632 478.302
334.235 492.354
538.867 970.656
20.251.916 17.252.844
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Skyringar stjornenda

Fjarfestingaeignir

{ upphafi ars voru fasteignir félagsins 55 talsins & islandi
ad dotturfélogum medtsldum. [ lok ars var heildartalan
54 eignir, par sem Leaekjargata 2 var seld.
Fjarfestingaeignir eru bokadar a 19.654 milljonir en pad
eru eignir faerdar a markadsvirdi. Breytingar a
matsvirdinu er feert i gegnum rekstur undir liGnum
matsbreyting fjarfestingaeigna. Fjarfest var fyrir 81
milljon kréna & arinu i vidhald og endurbaetur eigna.

Fasteignir i préun

Engin préunarstarfsemi atti sér stad a arinu.

Rekstrarfjarmunir

Undir rekstrarfiarmunum eru faerdar eignir til eigin
nota, en peer eru feaerdar til eignar & kostnadarverdi ad
fradregnum afskriftum.

Fasteignir til sdlu

b6 félagid sé opid gagnvart tilbodum i fasteignir pess
voru engar eignir formlega til s6lu undir lok ars 2008.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur félagsins namu 60,6 milljonum kréna i
arslok og er pad 40,2 milljonum kréna haerra en arid
40ur. Afskriftareikningur i rslok 2008 var 37,4 milljénir.
Fyrirframgreiddur kostnadur var um 2 milljénir kréna,
lan  til moddurfélags 119  milljénir og adrar
skammtimakrofur voru um 23 milljénir kréna.

Aldursgreindar vidskiptakrofur
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Efnahagsreikningur 31. desember 2008 — Eigid fé og skuldir

Eigid fé

HIUEATE e
Logbundinn varasjodur .
Oradstafad eigid fé

Skuldir

VIKIANDT TN (it
Onnur vaxtaberandi lan ....
Tekjuskattsskuldbinding ...

Naesta ars afborgun langtimaskulda ........c..cccoeoveineniiiiiininincinenene
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ........ccocevveiiininnenienennne
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar a bls. 30 - 49 eru drjufanlegur hluti arsreikningsins.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 24

15

17
18
19

18
20

2008 2007
706.618 706.618
176.655 176.655

1.547.044 2.078.676
2.430.317 2.961.949
325.239 415.911
15.608.105 12.680.508
597.019 750.272
16.530.363 13.846.691
1.032.345 274.162
258.891 170.042
1.291.236 444.204
17.821.599 14.290.895
20.251.916 17.252.844
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Skyringar stjérnenda

Eigi® fé

Eiginfjarstada Eikar fasteignafélags er géd eda um 2,4
milljardar og er hlutfall vikjandi fjarmagns tep 17%.
Med vikjandi fjarmagni er att vid eigid fé ad vidbaettum
vikjandi lanum og tekjuskattsskuldbindingu.

Vikjandi 1an

Vikjandi lanin eru tvo. Annars vegar lan ad fjarhaed 254
milljénir kréna tengt donskum krénum sem er &
gjalddaga 2009, og hins vegar lan ad fjarhaed 325
milljénir kréna i islenskum kréonum.

Tekjuskattsskuldbinding

Virdi tekjuskattsskuldbindingarinnar pann 31.12.2008
var 597 milljénir kréna. Midad vid nuverandi rekstur
félagsins, fast gengi og verdlag og ad ekki komi til
veruleg sala & fasteignum er fyrirsjaanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu a
naestu aratugum.
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1,2%

[C1Ekki vaxtaberandi
fjarmagn 82,2
[ Vaxtaberandi skuldir %

mVikjandi fjarmagn

Tvo kaluldn eru a gjalddaga i juni ad fjarhaed 509
milljonir kréna. Adrar afborganir & arinu eru 523
milljonir sem deilast jafnt yfir arid. Fyrirséd er, vegna
lekkunar a utleiguhlutfalli og lsekkunar tekna, ad

Endurfjarmégnun

endurfjdarmognunar er porf vegna pessara afborgana og
eru vidradur vid banka pegar hafnar.
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Sjddstreymisyfirlit 2008

Rekstrarhreyfingar:

(Tap)/hABNABUF ErSINS ...evevieiriereieiriereieesieteeee ettt be s
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
AFSKIIFLIF e
Matsbreyting fjarfestingaeigna .
Soluhagnadur
Hrein fjarmagnsgjold
Tekjuskattur

Breyting a rekstrartengdum eignum ....
Breyting a rekstrartengdum skuldum ...
Handbezert fé fra rekstri an vaxta

Innborgadar vaxtatekjur ...
Greiddir vextir

Handbzert fé frd rekstri
Fjarfestingahreyfingar:

Fjarfesting i fasteignum ....
Seldar fasteignir .............
Fjarfest { 68rum rekstrarfjarmunum .
Breytingar a skuldabréfaeign ............
Adrar skammtimakroéfur, leekkun/(haekkun) ..

Fjarfestingahreyfingar
Fjarmoégnunarhreyfingar:

Tekin ny langtimalan ..
Greiddur ardur
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ...
Adrar skammtimaskuldir, laekkun

Fjdrmognunarhreyfingar

(Laekkun) / haekkun & handbaeru fé ...,

Handbaert fé i arsbyrjun ...

Handbaert fé i arslok ...............ccccooeioiiieieieceee e

Skyringar 4 bls. 30 - 49 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 26

Skyr.

2008 2007
( 31.632) 1.724.087
2.402 2.074

( 3.529.971) 1.915.640)
( 135.664) 219.203)
5.140.465 1.073.272

( 153.253) 378.458
1.292.347 1.043.048

( 171.311) 5.609
18.774 36.465)
1.139.810 1.012.192
69.271 60.645

( 677.786) 739.870)
531.295 332.967

( 81.886) 687.595)
321.000 832.100

( 5.500) 0
( 5.820) 0
324.029 277.426)
551.823 132.921)

0 1.574.046

( 500.000) 1.000.000)
( 736.488) 206.577)
( 4.749) 208.251)
( 1.241.237) 159.218
( 158.119) 359.264
492.354 133.090
334.235 492.354

Arsskyrsla 2008

Skyringar stjornenda

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur fyrir fjarmagnslidi, skatta og afskriftir
(EBITDA) nam 1.292 milljénum kréna. Vaxtapekjan &
arinu nam 1,9. Vaxtapekja er hlutfall hagnadar fyrir
fjdrmagnslidi, skatta og afskriftir & moti greiddum
voxtum. Hin meelir getu félagsins til ad standa i skilum
4 fjarmagnskostnadi. Veltufé frd rekstri nam 684
milljonum kréna.

Fjarfestingahreyfingar

Ein eign var seld & arinu. Soluverdid nam 321 milljon
kréna. Fjarfest var fyrir um 82 milljonir kréna og er par
einungis um vidhald og endurbaetur ad raeda. Laekkun a
60rum skammtimakrofum kemur ad mestu leyti til
vegna skuldajofnunar & méti ardgreidslu.

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir og uppgreidslur langtimaldana namu 736
milljonum.
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Eiginfjaryfirlit 31. desember 2008

Logbundinn Oradstafad

Hlutafé  varasjodur eigid fé Samtals
1. januar til 31. desember 2007
Eigid fé 1.1.2007 706.618 94.602 1.436.642 2.237.862
Hagnadur arsins 1.724.087 1.724.087
Lagt i I6gbundinn varasjod 82.053 ( 82.053)
Greiddur ardur ( 1.000.000) ( 1.000.000)
Eigid fé 31.12.2007 706.618 176.655 2.078.676 2.961.949
1. januar til 31. desember 2008
Eigid fé 1.1.2008 706.618 176.655 2.078.676 2.961.949

Tap arsins 31.632) ( 31.632)
Greiddur aréur 500.000) ( 500.000)
Eigid fé 31.12.2008 706.618 176.655 1.547.044 2.430.317

SKYRINGAR

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 28
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1. Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & fislandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltini 26 i Reykjavik.
Samstaedudrsreikningur félagsins fyrir arid 2008 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til
sem samstaedunnar. Félagid er dotturfélag Eik Properties ehf. og er arsreikningurinn hluti af samstaedureikningi
madurfélagsins. Starfsemi félagsins felst i Utleigu fasteigna.

2. Grundvollur reikningsskilanna

1 PO il 0

Yfirlysing um ad alpjédlegum r ilasto sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Stjérn félagsins hefur heimilad birtingu arsreikningsins pann 3. april 2009.

Grundvéllur matsadferéa

Arsreikningur félagsins er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir og eignir til sélu eru
feerdar 4 gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat a gangvirdi i videigandi skyringum.

Starfreekslu- og framsetningargjaldmidill

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

Mat og dlyk ir vid beiti reiknil kilaadferda

Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og dragi
dlyktanir sem hafa ahrif @ beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjdrhaedir 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 a reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

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

3. Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i
arsreikningi félagsins. Samanburdarfjarhaedum vegna fyrra ars hefur verid breytt vegna endurskilgreiningar a kaupum &
détturfélogum samstaedunnar. Starfsemi félaganna snyst um eignarhald og utleigu & einstékum fasteignum og pess vegna
ber ad fara med kaupin sem kaup & fasteignum i reikningsskilunum en ekki sem kaup & détturfélégum i samraemi vid IFRS
3, Sameiningar félaga .

a.  Grundvéllur samstaedu

i) Ddtturfélég
Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif, bein eda
Obein, til ad stjorna fjdrhags- og rekstrarstefnu dotturfélags i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vid mat &
yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru
innifalin i reikningsskilum félagsins fra pvi ad yfirrdd hefjast og par til peim lykur.

i) Vidskipti felld ut dr samstaedu
Stodur milli samstaedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru
felldar Ut i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt 4t med sama haetti og dinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi
marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.
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Frh.:

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

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

Fjdrmdlagerningar
Fjarmdlagerningar adrir en afleidusamningar

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

Fjdrmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feaerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. pegar
fjarmalagerningar eru ekki metnir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, er allur beinn vidskiptakostnadur ferdur til
haekkunar & virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjdrmalagerningar sem ekki eru
afleiGusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir. Fjarmalagerningar eru feerdir i arsreikning pegar félagid
gerist adili ad samningsbundnum dkvaedum vidkomandi fjarmalagerninga. Fjareignir eru felldar Gt ur arsreikningi ef
samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Gt eda ef félagid yfirfeerir fjareignirnar til
annars adila 4n pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldi & peim
felst. Békhaldsskraning hefdbundinna kaupa og sélu a fjareignum er gerd a vidskiptadegi, p.e. 4 peim degi sem félagid
skuldbindur sig til ad kaupa eda selja eignina. Fjarskuldir eru felldar at ur arsreikningi ef skuldbindingar félagsins sem
skilgreindar eru i samningi eru greiddar, falla ur gildi, er visad fra eda peim er aflétt.

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

Handbaert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum bankainnstaedum.
[ skyringu 3. j. er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.
Fjdreignir og fidrskuldir G gangvirdi gegnum rekstrarreikning

Fjarmalagerningur er flokkadur sem fjareign eda fjarskuld a gangvirdi gegnum rekstrarreikning sé hann veltufjéreign eda
veltufjarskuld eda ef hann er tilgreindur sem fjarmdlagerningur @ gangvirdi gegnum rekstrarreikning vid upphaflega
skraningu i bokhald. Fjarmalagerningar eru tilgreindir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning ef akvardanir um kaup og sélu
byggjast & gangvirdi peirra. Fjareignir og fjarskuldir @ gangvirdi gegnum rekstrarreikning eru feerdar & gangvirdi i
efnahagsreikning. Gangvirdisbreytingar eru faerdar i rekstrarreikning. Beinn vidskiptakostnadur er feerdur i rekstrarreikning
pegar hann fellur til.

Afleidusamningar

Vid upphaflega skraningu eru afleidusamningar ferdir & gangvirdi. Vidskiptakostnadur peim tengdur er faerdur i
rekstrarreikning pegar hann fellur til. Eftir upphaflega skraningu eru afleidusamningar faerdir & gangvirdi i efnahagsreikning
og gangvirdisbreytingar feerdar i rekstrarreikning.

Hagreenar varnir

Ahzettuvarnarreikningsskilum er ekki beitt vegna afleidusamninga sem ztlad er ad verja peningalegar eignir og skuldir i
erlendum gjaldmidlum. Gangvirdisbreytingar slikra afleidusaminga eru faerdar medal hreinna tekna og gjalda af fjareignum
og fjarskuldum i rekstrarreikningi.
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3. Frh.
iii)  Hlutafé
Almennt hlutafé

Kostnadur vid utgéafu hlutafjar er feerdur til leekkunar 4 eigin fé.

Fjdrfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvoru tveggja. Fjarfestingaeignir eru feerdar @ gangvirdi. Mat & gangvirdi er byggt a gangvirdi sambeerilegra eigna a
sama stad og i sama dsigkomulagi & virkum markadi 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 fengid 6hadan adila til ad meta dzetladan vidhaldskostnad eignanna. Vid
navirdinguna er studst vid markadsvexti.

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

begar rekstrarfjarmunur verdur fjdrfestingareign vegna breytingar & nytingu hans er mismunur sem verdur a yfirfeersludegi
4 bokfaerdu verdi og gangvirdi fijarmunarins faerdur beint 4 eigid fé ef um hagnad er ad raeda. Vid solu fjarfestingareignar er
pessi hagnadur feerdur & 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert strax i rekstrarreikning.

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

Fasteignir i byggingu

Fasteign sem er i byggingu og er aetlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er flokkud medal rekstrarfjdrmuna par til hin
er fullbdin. Pa er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign. Hagnadur eda tap sem kann ad
myndast vid endurmatid er faert i rekstararreikning.

begar notkun eignar breytist pannig ad han er ekki lengur nytt i eigin pagu heldur telst vera fjarfestingarfasteign er hin
endurmetin til gangvirdis og endurflokkud i efnahagsreikningi sem fjarfestingarfasteign. Hagnadur sem myndast vid
endurmatid er feerdur beint a eigid fé, en tap er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarfjarmunir
Feersla og mat

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

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

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

Hagnadur af s6lu rekstrarfjarmuna er munurinn & soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal annarra tekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfeerd 4 byggingartima. A
undirbuningskostnad eru ekki faerdir vextir.
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Frh.:

Kostnadur sem fellur til sidar

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

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

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

Afskriftaradferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 4 uppgjorsdegi.

Virdisryrnun
Fjdreignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera

virgisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem &tt hafa sér stad benda til pess ad veent
framtidarsjédstreymi af eigninni verdi leegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er feerd i rekstrarreikning.

Adrar eignir

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

Virdisryrnun er feerd hvenaer sem bokfeaert verd eignar eda sjédskapandi hluta hennar er umfram endurheimtanlega
fiarhaed hennar.

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

eignum.
Virdisryrnun eigna er bakferd ef breyting hefur 4tt sér stad a mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri

fjarhaed.
Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem nemur adur feaerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.

Eignir til sélu

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

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingafasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum.
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Frh.:

Fjarmunatekjur og fjgrmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum, s6luhagnadi af seldri hlutabréfaeign og gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjéldum og verdbotum af lantékum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og 66rum
fjdrmagnskostnadi. Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru feaerd i rekstrarreikning pegar pau falla til, midad vid virka vexti. Virkir vextir er su
avoxtunarkrafa sem navirdir aaetlad sjodstreymi eda tekjur yfir daetladan liftima fidrmalagernings eda styttra timabil, eftir
pvi sem vid &, pannig ad pad jafngildi bokferdri fijarhaed fjareignarinnar eda fjarskuldarinnar i efnahagsreikningi.
Utreikningurinn tekur til allra gjalda og greidsina milli adila ad samningnum, sem eru hluti af hlutfalli virkra vaxta og
vidskiptakostnadi, yfirverdi og afféllum.

Tekjuskattur

Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann vardar idi sem eru faerdir beint a eigid fé en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a
eigid fé.

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

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundins mismunar & boékfaerdu verdi eigna og skulda i drsreikningnum annars
vegar og skattverdi beirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundins mismunar vegna
fjarfestinga i dotturfélogum svo framarlega sem talid er ad médurfélagid geti styrt pvi hvenaer mismunurinn snuist vid og
jafnframt sé talid liklegt ad hann muni ekki sntast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur a frestudum skatti byggir & pvi
skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad snudast vid, midad vid gildandi log
4 uppgjorsdegi.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstéfunar i
framtidinni, sem unnt verdur ad nyta eignina & mati. Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi
marki sem talid er ad hin komi ekki til med ad nvtast.

Hagnadur d hlut

[ &rsreikningnum er syndur grunnhagnadur a hlut sem og pynntur hagnadur & hlut. Grunnhagnadur & hlut er midadur vid
hagnad, sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar @ arinu og synir hver hagnadurinn er a
hverja krénu hlutafjar. bynntur hagnadur a hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir ut
kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

Starfspattayfirlit

Starfspattur er adgreinanlegur hluti samstaedunnar, sem faest vid ad bjoda skylda vorur eda pjonustu (rekstrarstarfspattur)
eda faest vid ad bjéda skyldar vorur eda pjonustu innan akvedins efnahagslegs umhverfis (landsvaedisstarfspattur) og er
hddur ahaettu og avinningi sem er dlik dheettu og avinningi af 6drum starfspattum. Starfspattayfirlit er ekki birt par sem
stjornendur félagsins lita & starfsemina sem einn starfspatt i einu efnahagslegu umhverfi en starfsemin er 6l a fslandi.
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Skuldbindingar og starfskjor
Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar fyrirtaekinu ber lagaleg eda zetlud skylda vegna fyrri atburdar og liklegt er
ad kostnadur lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Ef dhrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar dkvednar med
pvi ad afvaxta daetlad framtidarsjédstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nuverandi markadsmat timavirdis peninga
og, ef vid 4, dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

16gjaldatengd lifeyriskerfi

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

Nyir reikningsskilastadlar sem ekki hafa verid innleiddir og tulkanir ¢ peim

Eftirfarandi reikningsskilastadlar, breytingar & reikningsskilastodlum og tilkanir & peim hafa ekki tekid gildi i arslok 2008 og
hafa ekki verid notadir vid gerd pessa drsreiknings:

IFRS 8 Starfspaettir. Gerd er krafa um ad upplysingar séu settar fram med sambeerilegum haetti og paer berast
lykilstjérnendum félagsins. Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita 4 starfsemina sem einn starfspatt
i einu efnahagslegu umhverfi.

[ endurbsettum IAS 1 Framsetning reikningsskila (2007) er kynnt hugtakid heildarafkoma, sem samanstendur af
breytingum & eigin fé, 6drum en breytingum a eigin fé vegna vidskipta vid eigendur pegar peir eru i stodu eigenda.
Heildarafkomu er heimilt ad setja fram i einu yfirliti um heildarafkomu (sem samanstendur af rekstrarreikningi og 6llum
hreyfingum a eigin fé 68rum en vegna vidskipta vid eigendur pegar peir eru i stodu eigenda), eda i tveimur yfirlitum (p.e.
annars vegar rekstrarreikningi og hins vegar yfirliti um heildarafkomu). Endurbaettur IAS 1 mun gilda um &rsreikning
samstaedunnar 2009.

[ endurbzettum 1AS 23 Ldntokukostnadur er felld nidur heimild til ad gjaldfsera lantokukostnad og pess krafist ad félog
eignfeeri lantdkukostnad sem tengist beint kaupum, smidum eda framleidslu eignfaersluhaefrar eignar sem hluta af
kostnadarverdi eignarinnar. Endurbaettur IAS 23 mun gilda um &rsreikning samstaedunnar 2009 og fela i sér breytingar a
reikningsskilaadferdum hennar. Verdur stadlinum beitt vid eignfaerslu lantokukostnadar sem stofnad er til eftir gildistoku
breytingarinnar og mun innleiding hans pvi ekki hafa nein ahrif & samanburdarfjarhaedir i arsreikningi samstaedunnar fyrir
arid 2009.

Endurbaettur IFRS 3 Sameiningar fyrirtaekja (2008) innleidir eftirfarandi breytingar sem munu liklega hafa ahrif & rekstur
samstadunnar:

- Skilgreiningin a rekstri hefur verid utvikkud, sem mun liklega leida til pbess ad fleiri kaup verdi skilgreind sem sameining
fyrirtaekja.

- Skilyrtar greidslur verda metnar a gangvirdi og sidari breytingar peirra faerdar i rekstrarreikning.

- Vidskiptakostnadur, annar en sa sem tilheyrir utgafu verdbréfa, verdur gjaldfaerdur pegar hann fellur til.

- beir hlutir sem fjarfestir 4 4dur en hann 6dlast yfirrdd eru metnir a gangvirdi 4 yfirtokudegi og hagnadur eda tap ferdur i
rekstrarreikning.

- Hlutdeild minnihluta verdur metin annad hvort & gangvirdi eda sem hlutdeild i adgreinanlegum eigum og skuldum
yfirtekins rekstrar, midad vidé hver kaup fyrir sig.
Endurbaettur IFRS 3 mun gilda um arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2010 verdi hann sampykktur af Evrépusambandinu.
Beita skal stadlinum & vidskipti sem eiga sér stad eftir gildistoku hans og hefur innleiding hans pvi engin ahrif &
samanburdarfjarhaedir i drsreikningi samstaedunnar.
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3. Frh:

{ endurbaettum IAS 27 Samstaedureikningsskil og adgreind reikningsskil (2008) er gerd krafa um ad feera ahrif af breyttri
eignarhlutdeild i détturfélagi, sem felur ekki i sér breytingu & yfirradum, sem eiginfjarbreytingu. begar samstadan missir
yfirrad yfir détturfélagi er hluturinn sem eftir verdur i eigu samstaedunnar metinn 4 gangvirdi og hagnad eda tap feert i
rekstrarreikning. Endurbaettur IAS 27 mun gilda um arsreikning samstaedunnar fyrir 4rid 2010 verdi hann sampykktur af
Evrépusambandinu. Ekki er talid ad innleiding hans hafi veruleg ahrif 4 samstaedureikninginn.

{ endurbaettum IFRS 2 Eignarhlutatengd greidsla — dvinnsluskilyrdi og dgilding (2008) er hugtakid dvinnsluskilyrdi skilgreint
néanar og kynnt hugtak um énnur skilyrdi sem teljast ekki vera avinnsluskilyrdi (e. non-vesting conditions). Gerd er krafa um
ad pau skilyrdi sem ekki teljast dvinnsluskilyrdi séu einnig hluti af gangvirdi & samningsdegi. Pa koma fram reglur um
reikningsskilalega medferd skilyrda sem ekki teljast dvinnsluskilyrdi og um dgildingu samninga um eignarhlutatengdar
greidslur. Verdi endurbaettur IFRS 2 sampykktur af Evrépusambandinu mun hann gilda um arsreikning samstaedunnar fyrir
4rid 2009, med afturvirkri beitingu. Moguleg ahrif af innleidingu stadalsins hafa ekki ennpa verid greind hja samstaedunni.

[ endurbaettum IAS 32 Fjdrmdlagerningar: framsetning og |AS 1 Framsetning reikningsskila — innleysanlegir
figrmdlagerningar og skuldbindingar sem verda til vid slit er gerd su krafa, ad innleysanlegir fjdrmalagerningar og
gerningar sem skylda einingu til ad afhenda 68rum adila hlutfallslegan hlut i hreinum eignum einingar eingdngu vid slit séu
flokkud sem eigid fé, ad pvi gefnu ad tiltekin skilyrdi séu uppfyllt. Verdi endurbaeturnar sampykktar af Evrépusambandinu,
gilda peaer um d&rsreikning samstedunnar fyrir arid 2009, med afturvirkri beitingu. Breytingin hefur ekki ahrif &
samstaedureikninginn.

{ endurbaettum IAS 39 Fjdgrmdlagerningar: skrdning og mat — Haefir dhaettuvarnarlidir eru veittar nanari Gtskyringar a
beitingu gildandi reikningsskilareglna sem taka til pess hvort tilteknar dhaettur eda hluta sjédstreymis eru talin heef fyrir
tilgreiningu i dhaettuvarnarsambandi. Verdi endurbaeturnar sampykktar af Evrépusambandinu, gilda paer um arsreikning
samstaedunnar fyrir arid 2010, med afturvirkri beitingu. Ekki er talid ad endurbaeturnar hafi dhrif 8 samstaedureikninginn.

IFRIC 13 Tryggdarkerfi fjallar um reikningsskil félaga sem starfraekja, eda taka med 66rum heetti patt i, tryggdarkerfi fyrir
vidskiptamenn sina. bad tengist tryggdarkerfum par sem vidskiptamennirnir geta nytt inneign sina med pvi ad fa dkeypis
eda med afslatt vorur eda pjonustu. Verdi IFRIC 13 sampykkt af Evropusambandinu mun hun gilda um arsreikning
samstaedunnar fyrir arid 2009 og mun vaentanlega ekki hafa nein ahrif & samstaedureikninginn.

IFRIC 15 Samningar um byggingu fasteigna gildir um skraningu tekna og tilheyrandi gjalda hja einingum sem radast sjalf i
byggingu fasteigna eda med adstod undirverktaka. Verdi IFRIC 15 sampykkt af Evrépusambandinu gildir tulkunin um
arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2009 en ekki er talid ad hun hafi nein ahrif & samstaedureikninginn.

4, Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast pess ad gangvirdi sé dkvardad. Gangvirdi hefur verid dkvardad
vegna mats og/eda skyringa samkvamt eftirfarandi adferdum. bar sem vid a eru frekari upplysingar um forsendur
gangvirdis eigna eda skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir.

a.  Fjdrfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru feerdar a gangvirdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat &
fjdrfestingaeignum er studst vid navirt framtidar sjodfleedi einstakra eigna asamt pvi ad studst er vid gangverd
sambaerilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi milli 6tengdra adila. Azetlad tekjufleedi peirra
tekur adallega mid af peim leigusamningum sem eru i gildi. Aatlud rekstrargjold og vidhald peirra er dregid fra
leigutekjum. Vid ndvirdinguna er studst vid markadsvexti.
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Rekstrarfjagrmunir

Gangvirdi annarra rekstrarfjarmuna er byggt @ markadsverdi sambeerilegra eigna.

Oefhnislegar eignir

Gangvirdi defnislegra eigna er byggt a ndvirtu vaentu greidslufleedi af notkun peirra.

Fjdrfestingar i skuldabréfum
Gangvirdi fidreigna, par sem gangvirdisbreytingar eru feerdar i rekstrarreikning, er fundid med hlidsjon af markadsverdi
peirra & uppgjérsdegi.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid a nuvirdi veents framtidargreidsluflaedis, sem afvaxtad er
4 markadsvoxtum uppgjorsdags.

Afleidur

Gangvirdi afleida er byggt a skradu markadsvirdi peirra, ef til er. Ef markadsverd er ekki til, er gangvirdid fundid med
vidurkenndum matsadferdum.

Matsadferdir geta falid i sér ad notast er vid verd i nylegum vidskiptum & milli 6tengdra adila. Tekid er mid af verdmaeti
annarra fjarmalagerninga sem eru apekkir peim gerningi sem um raedir, studst vid adferdir til ad meta nuvirt fjdrstreymi
eda adrar verdmatsadferdir sem beita md til ad meta med areidanlegum haetti raunverulegt markadsverdmeeti. Vid
beitingu matsadferda eru allir paettir notadir sem markadsadilar myndu nota vid verdmat og adferdirnar eru i samraemi vid
vidurkenndar adferdir vid ad verdleggja fjarmalagerninga. Fyrirtaekid sannreynir reglulega matsadferdir sinar og profar
paer med pvi ad nota verd sem fengist hafa i vidskiptum a virkum markadi med sama gerning, an adlagana eda breytinga,
eda byggja a upplysingum fra virkum markadi.

Gangvirdi afleidusamninga sem ekki eru skradir a virkum mérkudum er akvardad med notkun matsadferda, sem eru
endurskodadar reglulega af haefu starfsfélki. Oll matslikon sem eru notud purfa ad vera sampykkt og préfud til ad tryggja
ad nidurstédurnar endurspegli pau gogn sem notud voru.

Areidanlegasta sonnun a gangvirdi afleidusamninganna i upphafi er kaupverdid, nema gangvirdi gerningsins sé sannanlegt
med samanburdi vid dnnur skrdd og nyleg markadsvidskipti a8 samskonar fjdrmalagerningi eda byggt & matsadferd par sem
breytur byggja eingdngu a markadsgognum. Ppegar slik gégn eru fyrir hendi feerir fyrirtaekid hagnad eda tap 4 upphaflegum
skraningardegi gerninga.

Fjdrskuldir sem ekki teljast afleidur

Ganguirdi fjidrskulda, sem einungis er akvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarflaedis h6fudstols og vaxta og er
afvaxtad med markadsvoxtum a uppgjorsdegi.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

2008 2007

Fasteignagjold 250.752 211.804

Tryggingar 10.521 14.444

Vidhald og annar kostnadur 61.704 47.100

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna samtals 322.977 273.348
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5 Frh.: 9. Tekjuskattur
2008 2007
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu: Gjaldfaerdur tekjuskattur
2008 2007 Gjaldfeersla vegna timamismunar 365.000 399.188
Tekjufaersla vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps ( 518.253) ( 20.730)
Eignir { atleigu 318.825 259.720 ( 153.253) 378.458
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & arinu 4.152 13.628
322.977 273.348 Virkur tekjuskattur greinist pannig:
i ., 2008 2007
6. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
(Tap)/hagnadur fyrir skatta ( 184.885) 2.102.545
2008 2007
Tekjuskattur fyrirtaekja skv. gildandi skatthlutfalli 15,0% ( 27.733) 18,0% 378.458
Laun og launatengd gjold 89.240 75.177 Ahrif vegna breytingar & tekjuskattshlutfalli . 67,9% ( 125.520) 0,0% 0
AN <ottt ettt s et ettt ettt b bt s b re s a e e b b e e s ea st s e s s s s et s enea st eaea s s ene s s annene 43,190 56.326 Virkur tekjuskattur 82,9% ( 153.253) 18,0% 378.458
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur samtals 132.430 131.503
10. Fjarfestingaeignir
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
2008 2007
LAUN o e 73.954 59.439
La‘f”fatenlgd ,gllf’f'd o 4.866 6.804 Bokfaert verd  arsbyrjun 16228519 13.960.042
r"t ramlag | lreyrelod - 7:259 7:420 Fiarfesting 4 arinu 80.855 687.573
Annar itar srr;anna ostrlw ur 3;‘6;1 1.?14 Selt 4 rinu ( 185336) ( 334.736)
nnar kostnadur samtals 89.240 75.177 Matsbreyting 3529971  1.915.640
e Bokfeert verd i arslok 19.654.009 16.228.519
Stodugildi i arslok 8 8
Sknanir til endurskodend - . Vegna markadsadsteedna og astandsins i efnahagsmalum hefur forsendum vid mati a fjarfestingaeignum verid breytt fra
Poknanir til endurskodenda greinist pannig: fyrra ari. Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid a peim fra fyrra ari.
Endurskodun drsreiknings 6.415 4.371 .
Konnun érshlutareikninga 2.718 1.751 Vextir
Onnur pjénusta 1.427 1.808 Forsendum vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi félagsins (WACC)
10.560 7.930 hefur verid breytt fra mati fyrra ars. Vid mat vegna darsins 2007 var midad vid ad verdtryggdir vextir vaeru 9,5% fyrstu fimm
arin og 5,8% eftir pad. Vid mat i arslok 2008 er hins vegar reiknad med 9,5% verdtryggdum voxtum fyrsta arid, naesta ar
7. Annar kostnadur 6,6% verdtryggdum voxtum og 5,8% verdtryggdum voxtum eftir pad. Vid utreikning & medaltals fjarmagnskostnadi
(WACC) vegna fasteigna med gengistryggda leigusamninga er midad vid LIBOR vexti fyrir hvern gjaldmidil auk élags, en
Nidurfeersla vidskiptakrafna 50.174 3.515 4lagid var haekkad fra pvi mati sem framkvaemt var arid 2007.
8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld Avéxtunarkrafa d eigid fé og eiginfidrhlutfall
Breytingar voru gerdar & forsendum um avoxtunarkréfu eiginfjar og eiginfjarhlutfall. Breytingin @ pessum forsendum
2008 2007 Lo . s . . . PPN » . .
byggir & rannséknum 6hadra sérfreedinga sem unnin var fyrir félagid par sem skodud var fjdrmagnsskipan evrépskra
Vaxtatekjur 96.737 93.900 fasteignafélaga. Eiginfjarhlutfall var haekkad samanborid vid fyrra ar en samhlida pvi var dvoxtunarkrafa eigin fjar laekkud.
Gengismunur 0 183.641
96.737 277.541 ) ) i erlendri
Vaxtagjéld ( 917.487) ( 762319) Leigusamningar i erlendri mynt
Gengismunur ( 2.613.576) 0 Vi mat a framtidarsjodstreymi i islenskum kronum vegna fasteigna med gengisbundna leigusamninga var notad gengi i
Verdbaetur ( 1.706.139) ( 588.494) arslok sem er sama adferd og notud var a sidasta ari. Hins vegar hefur veiking kronunnar gagnvart erlendum gjaldmidlum
( 5.237.202) ( 1.350.813) leitt til haekkunar & verdmeeti pessara fasteigna & drinu umfram adrar eignir.
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld samtals ( 5.140.465) ( 1.073.272)
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10. Frh.: 12. Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar
A fasteignum samstaedunnar, hvort sem baer eru flokkadar sem fjarfestingaeignir, fasteignir i byggingu eda til eigin nota,
Nyting d leigurymi hvila pinglyst ved ad eftirstodvum 14.380 millj. kr. i &rslok (13.356 millj. kr. i arslok 2007). Vatryggingaverdmeeti

fasteignanna nam i arslok 15.046 millj. kr. (12.642 millj. kr. i arslok 2007) og fasteignamat nam i arslok 11.724 millj. kr.

Vegna efnahagsastandsins voru azetlanir um utleiguhlutfall laekkadar med samsvarandi laekkun i framtidarleigutekjum
(12.866 millj. kr. { arslok 2007).

samanborid vid forsendur sem notadar voru arid 2007.

13. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Markadsleiga

Vid mat & framuéarsméstvreyml parf a§ meta mar.kaﬁslelgu sem. tekurAwé pegar nugildandi leigusamningi kaur.‘ Vegna Vidskiptakrsfur og adrar skammtimakrafur greinast bannig { rslok: 2008 2007

adstedna hefur raunvirdi markadsleigunnar verid laekkad midad vid peer forsendur sem notadar voru vid mat

fjarfestingaeigna arid 2007. Vidskiptakréfur 60.650 20.452
Fyrirframgreiddur kostnadur 2.066 3.637

Stjérnendur létu einnig framkveema rannsokn & peim vidskiptum med atvinnuhusnaedi sem hafa att sér stad fra pvi i N0 oo 141.916 454,213

oktéber 2008 og var nidurstada peirrar rannsoknar su ad mat & fjarfestingaeignum félagsins veeri sambaerilegt vid pau 204.632 478.302

markadsvidskipti sem hefdu att sér stad eftir hrun bankakerfisins i oktéber.
Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

11. Rekstrarfjarmunir

Afskriftareikningur i arsbyrjun 8.277 8.084
Fasteignir Bifreid og Afskrifadar tapadar krofur a arinu ( 710) ( 10.264)
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig: til eigin skrifstofu- Fram!ﬁg a érirju o 29.846 10.457
nota taeki Samtals Afskriftareikningur i arslok 37.413 8.277
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2007 43.359 6.156 49.515 14. Handbeert fé
Vidbaetur & arinu 23 0 23
Heildarverd 31.12.2007 43.382 6.156 49.538 Handbaert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum innstaedum.
Heildarverd 1.1.2008 43.382 6.156 49.538 15. Eigid fé
Vidbaetur & arinu 1.032 6.741 7.773
Heildarverd 31.12.2008 44.414 12.897 57.311 Hlutafé
Afskriftir og virdisryrnun Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 706,6 millj. kr. i drslok og er pad obreytt frd drinu adur. Eitt
Afskrifad adur 1.507 2361 3.868 atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i félaginu.
Afskriftir arsins 907 1.190 2.097 Légbundinn varasjédur
Afskrifad alls 31.12.2007 2.414 3.551 5.965
Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki
Afskrifad adur 2.414 3.551 5.965 er lagt i adra légbundna sjodi, i l6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi marki hefur
Afskriftir arsins 888 1.514 2.402 verid nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad
Afskrifad alls 31.12.2008 3.302 5.065 8.367 nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 68rum sjédum. Pegar varasjédur nemur meiru en
einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela
53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.
Fasteignir Bifreid og
til eigin skrifstofu-
nota teeki Samtals pydingarmunur
Bokfeert verd A bydingarmun er faerdur allur gengismunur sem verdur til vegna pydingar reikningsskila erlendrar starfsemi sem er
1.1.2007 41.852 3.795 45.647 adskiljanlegur hluti af rekstri félagsins og einnig gengismunur vegna skulda sem verja gengisdhaettu félagsins af
31.12.2007 40.968 2.605 43.573 fiarfestingunni.
31.12.2008 41.112 7.832 48.944
Ardur

Stjorn félagsins lagdi til ad ekki yrdi greiddur Gt ardur & arinu 2009 vegna rekstrararsins 2008.
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16. Hagnadarhlutur 18. Frh.:
2008 2007
Grunnhagnadur & hlut er midadur vid hagnad, sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medaltals hlutafjar 4 Skammtimaskuldir
arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & Naesta ars afborgun lana 736.774 254.515
hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna eda annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem eru Naesta ars afborgun kaupleigu 41.189 19.647
breytanleg i hlutafé. 777.963 274.162
Hagnadarhlutur er hlutfall hagnadar og vegins medaltals fjélda hluta a &rinu: 2008 2007 Naesta drs afborganir vikjandi lana 254.382 0
Naesta ars afborganir annarra vaxtaberandi ldna 777.963 274.162
Hreinn hagnadur ( 31.632) 1.724.087 Naesta ars afborganir langtimalana 1.032.345 274.162
Vegid medaltal fjlda hluta a arinu 706.618 706.618
Hagnadarhlutur. ( 0,04) 2,44 Tafla yfir skilmdla og endurgreidsl annarra berandi léna
Loka-
17. Vikjandi lan Virkir vextir gjalddagi 2008 2007
- L . e e o e o o , . Lan i ISK 6,05% 2026 9.374.044 8.854.286
Félagid hefur gefid Ut skuldabréf med vikjandi rétti. Bréfin vikja fyrir 6rum skuldum félagsins. Lén { EUR 5.25% 2026 1.495.128 798.600
TP . . PR Lan i CHF 2,55% 2026 716.608 354.609
Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima vikjandi Idna Loka. Lan i JPY 2.68% 2026 552.800 235.192
L . . . Lan i USD 3,36% 2026 863.706 450.736
Virkir vextir gialddagi 2008 2007 Lén { CAD 4,03% 2026 35.007 22.849
. o
Vikjandi lan 15K 8,00% 2026 325.239 279.513 kan i DKK .. 8,05% 2009 508.762 273.722
P, Kaupleiga i CHF 4,49% 2025 113.004 56.801
Vikjandi lan i DKK 9,50% 2009 136.398 .
Vikiandi lén samtals 325.239 215.911 Kaupleiga i EUR 6,58% 2025 498.209 136.918
J . - Kaupleiga i JPY 2,83% 2025 109.426 68.997
. PR Kaupleiga { USD 4,55% 2025 363.008 192.525
Neesta drs afborgun vikjandi léna 254.382 0 Skuldabréfatitgafa { 15K 5,50% 2010 1756366 1509435
.. o, Langtimaldn samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ................. 16.386.068 12.954.670
18. Onnur vaxtaberandi lan Naesta ars afborgun ( 777.963) ( 274.162)
Samtals 15.608.105 12.680.508
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilméla vaxtaberandi ldna samstaedunnar. Visad er i skyringu 21 vegna
upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar. Afborganir langtimalana greinast pannig & naestu ar: 2008 2007
2008 2007
Langtimaskuldir Afborgun 2009 777.963 274.162
Bankalan .. 12809281  10.550.557 2;E°'g“" ;gﬁ 2‘222‘545 661'452
Skuldabréfatitgafa 1756366  1539.645 e 528.930 390.80
Skuldir vegna kaupleigu 1.042.458 590.306 Afborgun. ” 1.989.766 1.898.664
15.608.105  12.680.508 organir sioar 10.806.864 9.729.574
SAMTAIS <. s 16.386.068 12.954.670
19. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2008 2007
Tekjuskattsskuldbinding i arsbyrjun 750.272 371.814
Ahrif breytingar 4 tekjuskattshlutfalli ( 125.520) 0
Reiknadur tekjuskattur ( 27.733) 378.458
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 597.019 750.272
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19. Frh.:
Tekjuskattsskuldbinding skiptist a eftirfarandi lidi i efnahagsreikningi: 2008 2007
Fasteignir . 1.330.286 926.203
Frestadur skattur vegna fjarfestingar i félagi 0 39.083
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 733.267) ( 215.014)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 597.019 750.272

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts @ drinu 2009 vegna skattalegs taprekstrar & arinu 2008. Ekki kom heldur til greidslu
tekjuskatts a drinu 2008 vegna arsins 2007. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist 8 méti hagnadi innan 10 ara fra pvi
pad myndast fellur nidur. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2002, nytanlegt til arsloka 2012 2.682 2.682
Tap arsins 2005, nytanlegt til arsloka 2015 264.710 264.710
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 811.966 811.966
Tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 115.166 115.166
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 3.693.924 0

4.888.448 1.194.524

Migad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala a fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu @ naestu drum.

20. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2008 2007
Vidskiptaskuldir 32.543 17.187
Ogreiddur launatengdur kostnadur 18.579 12.483
Ogreiddir skattar arsins 0 1.075
Adrar skammtimaskuldir 207.769 139.297

258.891 170.042

21. Styring fjarhagslegrar ahaettu

Ldnsdhaetta

Lansahaetta er heettan a fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrékkva ekki fyrir eftirstédvum krofunnar. Lansdhaetta
samstaedunnar raedst einkum af fjdrhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid kannar fjdrhagsstédu nyrra
vidskiptavina a0ur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 3-6 manada bankatrygginga er aflad. Erfitt hefur reynst ad afla
bankaabyrgdar eftir ad efnahagsastandid versnadi til muna. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi rift 45 dégum
eftir gjalddaga. Vegna efnahagsadsteedna hafa vidskiptakréfur aukist og er pvi sérsaklega mikil eftirfylgni med peim og
akvardanir teknar um hvernig skal bregdast vid peim i kjolfarid. Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er
bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i drslok:
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Frh.: 2008 2007
Handbeert fé 334.235 492.353
Vidskiptakrofur 60.650 20.452
Krafa @ médurfélag 126.855 363.131

521.740 875.936

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla a reikningskiladegi voru eftirfarandi:

2008 2007

Bratté stada  Nidurfaersla ~ Brutté stada  Nidurfeersla
Ogjaldfallnar krofur 7.151 0 5.175 0
0-30daga 47.335 10.564 19.890 6.312
30- 60 daga 23.289 8.816 585 110
60 - 90 daga 11.698 10.242 209 78
90 daga og eldra 8.589 7.790 3.452 2.359
98.062 37.412 29.311 8.859

Lausafjérahzetta

Lausafjardhzetta er su ahaetta sem felst i pvi tapi sem samstaedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hin getur ekki stadid vid
skuldbindingar sinar & réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og
fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir @ gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt
laust fé til ad geta meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

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

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2008 verd sjodstreymi 1ars 1-24ar 2-5ar en5ar
Vikjandi lan 579.620 1.070.983 303.421 26.019 78.057 663.486

Onnur vaxtaberandi 1an 15.608.105 19.445.647 1.644.026 3.210.279 13.435.472 1.155.870
Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir

258.509 258.509
16.446.234 20.516.630 2.205.956 3.236.298 13.513.529 1.819.356

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2007 verd  sjédstreymi 1ars 1-24ar 2-5ar en5ar
Vikjandi lan 415.911 836.614 34.851 186.834 44.722 570.207
Onnur vaxtaberandi lan 12.954.670 16.033.385 1.118.929 1.337.143 12.741.169 836.144

Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .......... 170.041 170.041

13.540.622 16.869.999 1.323.821 1.523.977 12.785.891 1.406.351

Endurfjérmégnun

[ juni eru tvo l1an & gjalddaga. Pau eru 509 milljénir og eru tengd DKK og bar af er helmingurinn af fjdrhaedinni vikjandi.
Félagid mun purfa ad semja um endurfjarmoégnun pessara ldna en stjérnendur telja ad unnt verdi ad ljuka vidraeedum innan
skamms tima og nidurstada peirra verdi félaginu hagfelld.
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21. Frh.:
Markadsdhaetta

Laekkun & verdmati fasteigna hefur ahrif & eiginfjarstodu félagsins og getur mikil leekkun a verdmati valdid pvi ad eigid fé
félagsins laekki verulega. Vegna sleemra adstaedna a markadi var unnin rannsékn & pvi hversu mikil ahrif verulegur
samdrattur i Utleigu hefdi & verdmat fasteigna félagsins. Ef verulegur samdrattur verdur hér & landi md gera rad fyrir pvi ad
vextir muni laekka fyrr en annars hefur verid dzetlad. Samkvaemt rannsokninni hefur mikil laekkun uleiguhlutfalls ekki mikil
4hrif a verdmat fasteigna ef gert er rad fyrir pvi ad vextir laekki samhlida. Verdmat er unnid a fostu verdlagi og fostu gengi.

Vaxtadhaetta
Vaxtaberandi fjarskuldir félagsins greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins:

2008 2007
Fjdgrmdlagerningar med fasta vexti
Skuldabréf 1.756.366 1.509.436
Vaxtaberandi lan 9.633.457 8.862.912
Vikjandi lan 325.239 279.513
Netté stada fjarmalagerninga med fasta vexti 11.715.062 10.651.861
Fjdgrmdlagerningar med breytilega vexti
Fjarskuldir . 4.999.220 2.589.568
Vikjandi lan 254.381 136.398

Neemnigreining gangvirdis figrmdlagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar félagsins med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. bvi eiga vaxtabreytingar
4 uppgjorsdegi ekki ad hafa ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Neemnigreining sjédstreymis vegna fjgrmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting @ voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir
tekjuskatt. Pessi greining byggir 4 peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist
Sbreyttar. Greiningin var unnin med sama heetti fyrir arid 2007.

Afkoma

100 punkta 100 punkta
2008 haekkun laekkun
Fjarmalagerningar med breytilega vexti ( 42.493) 42.493
Namnigreining sjédstreymis, nettd ( 6.918) 1.064
2007
Fjarmalagerningar med breytilega vexti ( 22.012) 22.012
Naemnigreining sjédstreymis, netté ( 2.337) 2.337
Utleigudhaetta

Vegna markadsadsteedna og astandsins i efnahagsmdlum var akvedid ad athuga hvada ahrif veruleg tekjuskerding hefdi &
getu Eikar fasteignafélags til pess ad standa vid skuldbindingar sinar. Reiknad var med ad tekjuryrnun geeti ordid allt ad
30%. bratt fyrir svo mikinn tekjumissi getur félagid stadid vid allar skuldbindingar sinar ad afborgunum fratéldum en pegar
eru hafnar vidraedur vid lanardrottna um ad fa ad fresta hluta afborgana.
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Frh.:

Gjaldmidladheetta

Gjaldmidladhaetta félagsins verdur til vegna leigutekna og lantéku sem eru i 6drum gjaldmidlum en islenskum krénum.
Heildareignir félagsins sem eru hadar gengisdheettu ndmu i arslok 4.415,6 millj. kr. (2.428,2 millj. kr. i arslok 2007) en
heildarskuldir 5.255,7 millj. kr. (2.727,3 millj. kr. i drslok 2007). Hluti fjarfestingaeigna félagsins er fjarmagnadur med
erlendum lanum. beir gjaldmidlar sem einkum skapa gengisahaettu eru USD, EUR, CHF, JPY, DKK og CAD. Félagid ver sig
gegn gjaldmidladhaettunni med pvi ad endurreikna manadarlega leigutekjur pessara fasteigna med tilliti til gengisbreytinga
undirliggjandi gjaldmidla. Midad vid gjaldeyrisjéfnud félagsins i arslok 2008 hefdi 10% veiking krénunnar haft um 9,9 millj.
kr. jakvaed ahrif & sjodstreymi samstaedunnar og 84 millj. kr. neikvaed ahrif 4 afkomu hennar.

Gjaldmidladhaetta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi:

Adrir

2008 CHF EUR usb JPY DKK  gjaldmidlar
Nuvirtar leigutekjur ............. 747.350 1.752.873 1.190.098 697.376 0 27.911
Vidskiptakrofur ... 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimakr¢ 0 0 0 0 0 0
Vikjandi lan ... 0 0 0 0 254.381 0
Vaxtaberandi

langtimaskuldir . 829.612 1.993.337 1.226.714 662.226 254.381 35.007
Vidskiptaskuldir 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ..... 0 0 0 0 0 0
Ahzetta

efnahagsreikningi .............. ( 82262) ( 240.464) ( 36.616) 35150 ( 508.762) ( 7.096)
Aztladar leigutekjur 2009 ... 42.378 169.290 110.472 45.362 0 3.989
Aetladir vextir 2009 22.140 104.508 39.092 16.430 40.955 1.261
Aztladar afborganir 2009 ... 38.326 80.665 55.542 31.162 508.762 1.901
Nettd-gengisdhaetta ............ (18.088) (15.883) 15.838 (2.230) (549.717) 827
2007
Nuvirtar leigutekjur ............. 410.317 1.030.353 663.946 303.786 0 19.798
Vidskiptakrofur .... 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimakrc 0 0 0 0 0 0
Vikjandi 1an .......cccovrerinnne 0 0] 0 0 136.398
Vaxtaberandi

langtimaskuldir . 411.411 1.093.272 643.258 282.380 136.398 22.850
Vidskiptaskuldir 0 0 0 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ... 0 0 0 0 0 0
Ahetta i

efnahagsreikningi .............. ( 1.094) ( 62.919) 20.688 21406 (  272.796) ( 3.052)
Azetladar leigutekjur 2008 ... 31.826 79.925 51.502 23.565 0 1.536
Azetladir vextir 2008 18.102 71.992 42.954 7.483 22.260 1.510
Aetladar afborganir 2008 ... 16.680 41.884 26.990 12.349 0 805
Nett6-gengisahaetta ............ (2.956) (33.951) (18.442) 3.733 (22.260) (779)
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21. Frh.: 23. Frh.:
Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi: Arslokagengi Tengdir adilar med veruleg dhrif
2008 2007 Samstaedan & fasteignir sem Husasmidjan hf. er med 4 leigu en adilar tengdir Hisasmidjunni hf. eru i stjérn Eikar hf.
Vidskiptin vid Hisasmidjuna hf. voru eins og ef um vidskipti vid dtengda adila veeri ad raeda.
CHF ettt ettt e 114,24 55,11
EUR 170,44 91,20 Vidskipti vid stjérnendur
usb . 121,16 62,00 Laun forstjéra félagsins namu a arinu 26,5 millj. kr. (19,9 millj. kr. & drinu 2007) og laun til stjérnar namu samtals 3,6 millj.
TPy R e 1,34 0,55 kr. Greidd og gjaldfaerd laun til stjornar a arinu 2008 voru fyrir stjérnarsetu a arinu 2007 og 2008.
L= 175,86 124,59
Vidskipti vid tengda adila
Eiginfjérstyring Eignir og skuldir vid tengd félég greinast pannig i drslok: 2008 2007
bad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjdrstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun
starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli avéxtunar eigin fjar, sem mégulegt er ad haekka med Adrar kréfur @ médurfélag 126.854 363.131
aukinni skuldsetningu, og hagraedi og oryggi sem naest med sterku eiginfjdrhlutfalli. Avéxtun eigin fjar reyndist vera
neikvaed um 1% arid 2008 (jékvaed um 126 % arid 2007). Vidskipti vid tengd félég d drinu greinast pannig:
Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu. Tekjur:
22. Gangvirdi Vextir vegna krofu @ médurfélag 27.467 33.305
Samanburdur 6 gangvirdi og bokfaerdu verdi 24. Félog i samstaedunni

Gangvirdi og bokfaert verd fjdreigna og fjarskulda i efnahagsreikningi greinist pannig: Stjérun samstzedunnar

31. desember 2008 31. desember 2007 Eik fasteignafélag hf. er détturfélag Eik Properties hf. sem a 99,9% eignarhluta i félaginu.
Bokfeert Bokfeert Eignarhlutar i détturfélogum
verd Gangvirdi verd Ganguvirdi Eignarhluti
Vidskiptakrofur 60.649 60.649 20.452 20.452 2008 2007
Adrar skammtimakrofur 137.712 137.712 457.850 457.850 . o . .
Handbaert fé 334.235 334.235 492353 492353 Skeifan 8 ehf., Reykjavik........ 100,0% 100,0%
Vikjandi lan 325.239 325.239 415.911 413.190 Klapparstigur 27 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
i il 0, 0,
Onnur vaxtaberandi lan 15608105  14.703.826 12954670  12.179.602 Suurlandsbraut 20 ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
Vidskiptaskuldir og Ingodlfsstraeti 1a ehf., Reykjavik 100,0% 100,0%
adrar skammtimaskuldir 258.509 258.509 170.042 170.042 ., A o . o .
16.724.449  15.820.170 14.511.278  13.733.489 25. Mat stjérnenda og alyktanir vié beitingu reikningsskilaadferda
23. Tengdir adilar Félagid framkveemir mat og beitir dlyktunum sem hafa ahrif 4 fjdrhaedir eigna og skulda. betta mat og alyktanir eru stédugt

endurmetnar og byggja a reynslu og 6drum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni, sem taldar
eru raunhaefar vid niverandi kringumstaedur.

Skilgreining tengdra adila Samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastadli nr. 40 sem fjallar um fjarfestingaeignir er gangvirdi skilgreint sem daetlad verd i
Moédurfélag samstadunnar, dotturfélég, stjornarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar samstaedunnar. vidskiptum milli tveggja upplystra Gtengdra adila. Stjérnendur létu framkveema rannsokn & peim vidskiptum med
atvinnuhisnaedi sem hafa att sér stad frd pvi i oktdber 2008 og var nidurstada peirrar rannsoknar si ad mat &
fjdrfestingaeignum félagsins vaeri sambaerilegt vid pau markadsvidskipti sem hefdu &tt sér stad eftir hrun bankakerfisins i
Tengdir adilar med yfirréd oktdber. Vid matid a eignunum hafa stjérnendur einnig metid til fjar pad sjodflaedi sem félagid ma vaenta fra ndverandi
Eik Properties hf., Séltini 26, 105 Reykjavik, er eigandi a8 99,9% hlutafjar i Eik fasteignafélagi hf. leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram a ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Vid matid
eru lagdar til grundvallar forsendur um daetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum leigutima
ndverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad meta baedi
fjdrhaedir og timasetningar @ framtidar sjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast
raunverulegt gangvirdi eignanna.
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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora
Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar fasteignafélags hf. og détturfélaga.

Tap var af rekstri félagsins @ arinu og nam pad um 32 millj. kr. samkvamt rekstrarreikningi. Eigid fé i arslok nam
2.430 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ut ardur a arinu 2009
vegna rekstrar & arinu 2008. Visad er til arsreiknings um radstéfun a tapi og adrar breytingar a
eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins nam i arslok 706,6 millj. kr. og skiptist pad & tvo hluthafa. Af peim atti annar, Eik Properties ehf.,
99,9% hluta i félaginu.

Yfirlysing stjérnar og forstjora

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

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samstaedudrsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu
samstadunnar a arinu 2008, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2008 og breytingu &
handbzeru fé & arinu 2008.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaedureikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjora geymi gloggt yfirlit um préun

og arangur i rekstri samstaedunnar, stodu hennar og lysi helstu dhaettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2008 med undirritun
sinni.

Reykjavik, 3. april 2009

[ stjorn félagsins:
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Aritun 6hads endurskodanda
Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi samstadureikning Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaga (samsteaedan)
fyrir arid 2008. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit og skyringar nimer 1 til 25.

Abyrgd stjérnenda 4 arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu drsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Abyrgdin felur { sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda
innra eftirliti sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings sem er i meginatridum an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd stjérnenda naer einnig til pess ad beitt sé videigandi
reikningsskilaadferdum og mati midad vid adstaedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljés & samstaeduarsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar.
Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum
sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an
verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaedum og 68rum upplysingum i drsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist a faglegu mati endurskodandans, medal annars @ beirri haettu ad verulegir
annmarkar séu a arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til pess
innra eftirlits sem varSar gerd og framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits fyrirtaekisins. Endurskodun felur einnig i
sér mat & peim reikningsskilaadferdum og matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og
mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu samstaedunnar & arinu 2008, fjarhagsstodu
hennar 31. desember 2008 og breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2008, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu.

Reykjavik, 3. april 2009

KPMG hf.
7/
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