Arsreikningur samstaedu EIK

FASTEIGNAFELAG




EFNISYFIRLIT

Skyrsla og aritun stjérnar og forstjora
Aritun 6hads endurskodanda

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2014
Efnahagsreikningur 31. desember 2014
Eiginfjaryfirlit arsins 2014
Sjoostreymisyfirlit arsins 2014

Skyringar

Oendurskodad fylgiskjal

Stjornarhattayfirlysing

Eik fasteignafélag hf.




Skyrsla og aritun stjérnar og forstjora

Eik fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda
félagsins samanstendur af modurfélaginu, Eik fasteigna-
félagi hf.,, dsamt 7 détturfélogum sem 6ll eru i 100% eigu
moédurfélagsins. Starfsemi félagsins er eignarhald, utleiga
og rekstur a atvinnuhtsnaedi.

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Eikar
fasteignafélags hf. og dotturfélaga. Rekstrartekjur sam-
steedunnar ndmu 3.961 m.kr. & arinu 2014 samanborid vid
2.028 m.kr. arid 2013. Rekstrarhagnadur samsteedunnar
fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 2.877 m.kr. arié 2014
samanborid vid 1.390 m.kr. arid 48ur. Samkveemt rekstrar-
reikningi samstaedunnar nam heildarhagnadur arsins 2014
1.336 m.kr. Handbeaert fé fra rekstri nam 1.562 m.kr. sam-
kveemt sjédstreymi samstaedunnar.

Heildareignir samsteedunnar namu 66.149 m.kr. i arslok
2014 samkvaemt efnahagsreikningi, par af nema fjarfest-
ingareignir 62.176 m.kr. Eigid fé samsteedunnar i arslok
2014 var 19.488 m.kr., par af hlutafé 3.456 m.kr. Eiginfjar-
hlutfall samstaedunnar var 29% i lok érs.

2. janlar 2015 greiddi EF1 hf,, détturfélag Eikar fasteigna-
félags hf., upp langtimalan ad fjarhaed 1.291 m.kr. med
handbeeru fé félagsins. Uppgreidslan er innifalin i naesta
ars afborgun. Nanar er fjallad um vaxtaberandi lan sam-
steedunnar i skyringu 14 i arsreikningi pessum.

fjuli 2014 var hlutafé félagsins aukid med Gtgafu nyrra
hlutabréfa ad nafnvirdi 1.279 m.kr., & genginu 5,35, sem
afhent var Arion banka i skiptum fyrir allt hlutafé i Land-
festum ehf. f desember 2014 var hlutafé félagsins aukid
med Utgafu nyrra hlutabréfa ad nafnvirdi 561 m.kr. sem
selt var til forgangsréttarhluthafa & genginu 5,35. Aukn-
ingarnar eru ad fullu greiddar. Eftir framangreindar hluta-
fijdraukningar er heildar Utgefid hlutafé félagsins 3.465
m.kr., par af eru eigin bréf 8,8 m.kr.

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ut ardur 580
m.kr. & arinu 2015 vegna rekstrararsins 2014. Visad er til
arsreiknings um radstéfun hagnadar og adrar breytingar a
eigin fé.

Eik fasteignafélag hf.

Félagi®d vinnur nu ad skraningu hlutabréfa pess a Adal-
markad Nasdagq OMX Iceland hf.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 47 hluthafa
(kennitolur), en i arsbyrjun voru 34 hluthafar.
10 steerstu hluthafar eru eftirfarandi:

Arion banki hf. 14,3%
Lifeyrissjodur verslunarmanna 10,5%
Almenni lifeyrissjodurinn 8,6%
Lifsverk lifeyrissjodur 8,3%
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild 5,5%
Vatryggingafélag fslands hf. 5,4%
Stefnir - 1S 5 4,5%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild 4,2%
fslandsbanki hf. 3,5%
Stafir lifeyrissjodur 3,5%

Fjarfestingareignir félagsins

f arslok 2014 namu fjarfestingareignir félagsins 62.176
m.kr. Fasteignir félagsins eru yfir 100 talsins, telja um 273
pus. fermetra, yfir 600 leigueiningar og fjoldi leigutaka er
um 400. Helstu eignir félagsins eru Smaratorg 1 og 3
(Turninn) i Képavogi, Borgartin 21, 21a og 26, Glerartorg
a Akureyri, Skutuvogur 14-16, Austurstreeti 5, 6, 7 og 17
og Pingholtsstraeti 3-5. Steersti eignaflokkur félagsins er
skrifstofuhtsnaedi sem er 48% virdi alls fasteignasafnsins.
Annar steersti eignaflokkurinn er verslunarhisnaedi sem
nemur 31% safnsins, pridji steersti er lagerhlsnaedi 9%
safnsins og svo koma hétel/veitingahus 7% og annad
hisnaedi 4%.

f jantar 2014 eignadist Eik fasteignafélag hf. allt hlutafé i
EF1 hf. & grundvelli kaupsamnings sem undirritadur var i
agust 2013. par sem félagid 68ladist ekki full yfirrad yfir
EF1 hf. fyrr en i lok juni 2014 er rekstrarhagnadur EF1 hf.
feerdur sem hlutdeildartekjur a fyrri arshelming 2014, en
ad fullu i samstaedu Eikar & seinni arshelming 2014. Efna-
hagsreikningur EF1 hf. er hluti af samsteeduefnahags-
reikningi Eikar i lok ars.

f lok juni sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Eikar &
Landfestum og i juli 2014 eignadist Eik allt hlutafé i Land-
festum & grundvelli kaupsamnings sem undirritadur var i
desember 2013. Samsteeda Landfesta kemur ad fullu inn i
samsteedu Eikar fra og med juli 2014. Nanar er fjallad um
framangreind kaup og ahrif peirra & arsreikning sam-
steedunnar i skyringu 21 i arsreikningi pessum.

Malaferli

Ekki hefur verid skorid Gr um Utreikning & kaupleigusamn-
ingi vi® Lysingu sem tengdur er erlendum gjaldmidlum og
taldist 6loglegur. Félagid hefur hofdad mal & hendur Lys-
ingu til ad fa nidurstédu i agreining adilanna um eftir-
stodvar kaupleigusamningsins. Stefnan var pingfest i juni
2014 og adalmedferd verdur ad obreyttu i mars 2015.
Nanar er fjallad um malid i skyringu 14 i arsreikningi
pessum.

Stjornarhaettir

Stjorn og stjérnendur félagsins hafa sett sér pad markmid
ad hafa g6da stjérnunarhaetti avallt sér ad leidarljosi.
Stjornarheettir Eikar eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um
hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar.
Félagid hefur ,Leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja”,
tgefid af Vidskiptaradi Islands, NASDAQ OMX Iceland hf.
og Samtokum atvinnulifsins, til hlidsjonar i storfum sinum.

Reykjavik, 25. febrtar 2015
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Forstjori:

Hiutfall kynja i stjorn félagsins er 60% karlkyn og 40%
kvenkyn. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaetti
ma nalgast & heimasidu félagsins, www.eik.is og i fylgi-
skjali arsreikningsins, ,Stjornarhattayfirlysing”.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Arsreikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og er endur-
skodadur af KPMG ehf. Samkvaemt bestu vitneskju er pad
alit stjérnar og forstjéra ad samsteeduarsreikningur
félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu sam-
steedunnar a arinu 2014, eignum, skuldum og fjarhags-
stédu hennar 31. desember 2014 og breytingu & hand-
baeru fé & arinu 2014. Jafnframt er pad alit stjérnar og
forstjora ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjornar
og forstjora geymi gloggt yfirlit um préun og arangur i
rekstri samstaedunnar, stodu hennar og lysi helstu
ahaettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2014 med undirritun
sinni. Stjérn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja samstaeduarsreikninginn.

Arsreikningur 2014



Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikn-
ing Eikar fasteignafélags hf. fyrir arid 2014. Arsreikningur-
inn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildar-
afkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfir-
lit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og
adrar skyringar.

Abyrgd stiornenda & arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru dbyrg fyrir gerd og
gléggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid al-
pjodlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid stad-
festir af Evropusambandinu. Stjorn og framkvaemdastjori
eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naud-
synlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning
sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna svik-
semi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljos 4 ars-
reikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endur-
skodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunar-
stadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum
sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni
pannig ad naegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn
sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjar-
haedum og skyringum i arsreikningnum. Val endur-
skodunaradgerda byggist a4 faglegu mati endurskod-

Reykjavik, 25. febrdar 2015

KPMG ehf.
J\rm C\aessen
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Eik fasteignafélag hf.

andans, par med talid a peirri haettu ad verulegir
annmarkar séu a arsreikningnum, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til
pess innra eftirlits sem vardar gerd og glégga framsetn-
ingu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit &
virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i
sér mat a pvi hvort reikningsskilaadferdir og reiknings-
haldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd arsreikn-
ingsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans i
heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad neegi-
legra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit

pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningur Eikar fast-
eignafélags hf. gefi glégga mynd af afkomu sam-
steedunnar & arinu 2014, fjarhagsstoédu hennar 31.
desember 2014 og breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2014,
i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

f samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga stadfestum vié samkvaemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum eru
veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2014

Skyr.
Rekstrartekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 5
Annar rekstrarkostnadur 6
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
Matsbreyting fjarfestingareigna 9
Afskriftir 10
Rekstrarhagnadur
Fjarmunatekjur

Fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold 7

Ahrif hlutdeildarfélags 21

Hagnadur fyrir tekjuskatt
Tekjuskattur 8,15

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut 13

Skyringar & bladsidum 10 - 31 eru 6rjufanlegur hluti arshlutareikningsins

2014 2013
3.961 2.029

( 813) 430)
3.149 1.599

( 272) 209)
2.877 1.390
( 165) 1.323
( 7) 5)
2.705 2.708

74 49

( 1.491) 1.070)

( 1.418) 1.022)
333 0

1.620 1.687

( 284) 451)
1.336 1.236

0,60 0,82

Arsreikningur 2014



Fjarheedir eru i millionum kréna
Efnahagsreikningur 31. desember 2014

Eignir

Fjarfestingareignir
Eignir til eigin nota
Langtimakrofur

Fastafjarmunir

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Handbeert fé
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eigio fé
Hlutafé
Varasjodir

Oradstafad eigid fé
Eigio fé

Skuldir
Vaxtaberandi lan

Tryggingar leigugreidslna
Tekjuskattsskuldbinding

Langtimaskuldir

Vaxtaberandi lan
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar & bladsidum 10 - 31 eru 6rjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

10

11

14

15

14
16

2014 2013
62.176 23.107
136 63
2 5
62.314 23.175
141 74
3.694 1.329
3.835 1.402
66.149 24.578
3.456 1.616
13.384 5.246
2.648 1.446
19.488 8.308
41.509 14.554
5 4
2.557 1.068
44.070 15.626
2.050 328
541 316
2.591 644
46.661 16.269
66.149 24.578

Eiginfjaryfirlit arsins 2014

2013

Eigid fé 1.1.2013

Aukning hlutafjar
Greiddur ardur, 0,09 kr. & hlut
Heildarhagnadur arsins

Lagt i ldgbundinn varasjod
Eigid fé 31.12.2013

Fjarheedir eru i millignum kréna

2014

Eigid fé 1.1.2014

Heildarhagnadur arsins

Aukning hlutafjar

Lagt i ldgbundinn varasj6d

Eigi® fé 31.12.2014

Oradstafad

Hlutafé  Varasj6dir eigio fé Samtals
1436 4.558 464 6.457
180 565 745

( 130) 130)

1.236 1.236

124 ( 124) 0

1.616 5.246 1.446 8.308
1.616 5.246 1.446 8.308
1.336 1.336

1.840 8.005 9.845
134 ( 134) 0

3.456 13.384 2.648 19.488

Skyringar & bladsidum 10 - 31 eru 6rjufanlegur hluti arshlutareikningsins

Arsreikningur 2014



Fjarheedir eru i millionum kréna

Sjédstreymisyfirlit drsins 2014 Skyringar
Skyr. 2014 2013
Rekstrarhreyfingar: Skyring Bladsida
Rekstrarhagnadur arsins 2.705 2.708 .
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi: 1. Almennar upplysingar
Matsbreyting fjarfestingareigna 9 165 ( 1323 2 G dvall ikni kil
Afskriftir 10 7 5 . runavoliur reikningsskiianna
Soéluhagnadur rekstrarfjarmuna 0 ( 1) 3 Akvﬁraun gangvirais
2.877 1.389
Breyting a rekstrartengdum eignum 65 5 . Rekstrartekjur
Breyting & rekstrartengdum skuldum 24 44 » . .
2.966 1438 . Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Innborgadar vaxtatekjur 74 49
Greidd vaxtagjold ( 1478)  ( 743) . Annar rekstrarkostnadur
Endurgreidsla vegna élégmaetra gengistryggdra lana 0 99 .. . ..
Handbaert fé fra rekstri 1.562 843 - Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarfestingarhreyfingar: q
Fjarfesting i fjarfestingareignum . ( 623) (  1.536) 8. Tekjustattur
FJarfestlhg ? eignum til eigin nota ( 15) ( 19) 9. Fjarfestingareignir
Seldar eignir ...... 0 2
Adrar fjarfestingar ( 59) 0 10. Eignir til eigin nota
Adrar krofur, breyting 4 ( 1)
Fjarfestingarhreyfingar ( 692) ( 1.554) 11. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Fjarmoégnunarhreyfingar:
Innborgad hlutafé 12 3.000 745 12, EIQIO F6...uueeiieeerinnerennneiennnniennnicsnsicsnsessnsesssnsessssssssssssssasssssasssssssssssssssssssessssssssans 17
Greiddur ardur . 0 ( 130)
Tekin ny langtimalan 0 1.051 13. Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut
Afborganir langtimalana ( 1.312) ( 292) L
Skammtimaskuldir, breyting ( 581) 0 14. Vaxtaberandi lan
Fjarmdgnunarhreyfingar 1.107 1.375 15. Tekjuskattsskuldbinding
Haekkun & handbezeru fé 1.977 663
Vfirteki® handbeert fé 389 0 16. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Handbzert fé i arsbyrjun 1.329 665 17. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Handbeert fé i lok arsins ... 3.694 1.329
18. Gangviroi
Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa: . .
Sala & kauprétti og eignum til eigin nota 0 19 19. Tengdir adilar
Krafa vegna s6lu kaupréttar og eigna til eigin nota 0 ( 19) z 2
Ogreidd kaup fasteigna og eigna til eigin nota 0 53 20. Détturfélog
Ka,uP @ ﬂarfeSt'ngare'grfum ( 3861l  ( 53) 21. Kaup a Landfestum ehf. og EF1 hf............cccooviniininniiniiieinninncnsesesancnnnsens 26
Yfirtekin vaxtaberandi lan 29.829 0
Yfirteknar adrar eignir og skuldir ad fradregnu handbeaeru fé 395 0 22. Helstu reikningsskilaaaferair
Yfirtekin tekjuskattsskuldbiNdiNg ......coccccoeenereincincriecneceineceieseeceiseeenens 1.205 0
Eignarhlutur i hlutdeildarfélagi 337 0
Hlutafjaraukning 6.845 0

Framsetning sjé8streymis er breytt fra fyrra ari. Skyringar & bladsidum 10 - 31 eru érjufanlegur hluti arshlutareikningsins.

Eik fasteignafélag hf.




Fjdrhaedir eru i millionum kréna

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Alfheimum 74 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2014 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad
er til sem samstaeedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Haegt er ad nélgast

samstaeduarsreikning félagsins 4 www.eik.is.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af

Evropusambandinu. Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 25. febrdar 2015.

Matsadferdir
Samsteeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir sem eru faerdar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i videigandi skyringum.

Skyring nr. 22 inniheldur upplysingar um reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar & peim a arinu.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill
Arsreikningur samstaedunnar er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill moédurfélagsins. Allar

fjarhaedir eru birtar { milljonum kréna, nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

Upplysingar um mat stjérnenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif &

arsreikninginn er ad finna i skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 9 um mat fjarfestingareigna.

Akvérdun gangvirdis

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. I pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & ollum
mikilveegum akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati.

Vid akvordun gangvirdis notar samstaedan markadsupplysingar ad eins miklu leyti og haegt er en liggi slikar
upplysingar ekki fyrir er byggt & mati stjornenda.

Stjornendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar 8 gognum sem ekki er
unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd frd midlurum eda verdmatspjonustu liggja fyrir,
pa eru peer upplysingar bornar saman vid mat stjornenda og sannreynt ad matid uppfylli krofur alpjédlegra

reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vi®d matid samkveemt
eftirfarandi stigum:

Stig 1: Uppgefid verd a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: Forsendur byggja & 68rum breytum en uppgefnu verdi & virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir og
skuldir, beint (verd) eda obeint (afleidd af verdi).

Stig 3: Forsendur gangvirdis eigna og skulda eru byggdar & gégnum sem ekki er unnt ad afla & markadi.

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis tilheyra mismunandi stigum, pa er gangvirdi allt feert i leegsta
stig.

Verdi breyting a flokkun gangvirdis 4 reikningsskilatimabilinu & sér stad tilfaersla um stig i lok pess timabils.

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyringum 9 og 22 um fjarfestingareignir og skyringu 11 um vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur.

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig: 2014 2013
Leigutekjur ......ccuvviciniiciricccccccae 3.753 1.927
Rekstrartekjur sameigna 138 79
Séluhagnadur eigna til eigin nota 0 1
ABTAr tEKJUN e 70 22
Rekstrartekjur samtals 3.961 2.029

Samstedan hefur gert yfir 500 leigusamninga sem gilda allt frd nokkrum manudum til yfir 20 ara. Neer allir
samningarnir eru tengdir verdlagspréun annad hvort med tengingu vid visitdlu neysluverds eda byggingarvisitolu.
Samsteedan er med 11 veltutengda leigusamninga, ymist ad fullu eda ad hluta til. Adeins einn samningur er bundinn

gengi gjaldmidla ad hluta til. Veginn medalleigutimi er 5,5 ar (2013: 7,0 ar).

Eftirffarandi er greining 4 framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til

endurskodunarakvaeda um leigukjor og uppsagnarakveeda.

Leigutekjur sem falla til iNNan Ars ........coiiriiiiieieieiecieeeeee s 5.140 2.059
Leigutekjur til fimm ara ad fyrsta ari undanskildu .............cccccoiiiniiiicce 15.092 6.156
Leigutekjur eftir meira en fimm ar ... 10.030 6.222
LeigULEKjUur SAMLAIS ... 30.262 14.438

flok ars 2014 var enginn einstakur leigutaki med yfir 10% af leigutekjum samstaedunnar. Steersti leigutaki félagsins er
Huasasmidjan sem var i skilum med leigugreidslur i &rslok 2014. Arid 2013 kom um pad bil fjordungur af leigutekjum

félagsins fra Husasmidjunni og détturféldgum hennar og voru leigugreidslur i skilum.
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Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2014 2013
FaStEIgNaG Ol ......cucuiiiieieiee bbbt 508 268
QLYoo LT OO TSUUPEOUT ST 30 21
A/ Lol aF=1 Lo £ Xy A a = Yo LU TR ORI ( 17) 17
RekstrarkoStNadur SAMEIGNE .......coviiiiiieiiiiieeeet ettt 231 92
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar Krofur ... 53 23
ANNAC reKSrarkOSTNABUL ..o 9 9
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ..........ccooviiiiiiiiiceeee e 813 430

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur a

arinu:
BIGNIT T UIEIGU e 790 417
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur @ ArinU .........ccceeeeeeieeeeccee s 23 13
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ..o 813 430
Annar rekstrarkostnadur

2014 2013
Laun og launatengd gjold ..........cccoiiiiiii s 184 117
Einskiptiskostnadur vegna skraningar og fjarfestinga .........cccooeevniinnccneecn 5 53
Skrifstofu- 0g stjOrnUNArkOSTNABUT ........cooiiiiiiiiie e 83 39
Annar rekstrarkostnadur SAMLALS .........cccviieiriieiee e 272 209
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
LU et 154 95
MOtframlag i HFEYIISSOB ...ttt 15 9
ONNUI 1aUNGENGA GIBIT ....ooveieoiee s 14 9
Annar starfsSMannNakoStNAGUT .........ccoovoieuiiieiecee et n 1 5
Laun og launatengd gjold SAmMLals ........ccocooieiiiieee e 184 117
SEOBUGIII T ArSIOK .o 22 9

Medal launa og launatengdra gjalda er einskiptiskostnadur ad fjarhaed 28 m.kr. vegna starfsmannabreytinga vid kaup

a EF1 hf. og Landfestum hf. Einskiptiskostnadur vegna fyrirhugadrar skrdningar nam 5 m.kr. & arinu 2014 og

einskiptiskostnadur vegna fjarfestinga & arinu 2013 nam 53 m.kr.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

2014 2013
VAXEATEKJUT ..ottt 74 49
VaXEAGJOIT ... ( 1.371) ( 743)
Endurgreidsla vegna endurutreiknings é6l6gmaetra gengistryggdra lana ............cccccc....e. 0 99
RV (o] o= =1 {1 SO ( 121) ( 426)
FJAarmagnsgjold SAMLALS ........ocooviiiiiiicce ettt ( 1.492) ( 1.070)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals ..........cccccceeereieeeieieeieeeeeeee s ( 1.418) ( 1.022)
Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:
2014 2013
Hagnadur fyrir skatta ..........coooeoeeiiieeieceeeeeceeeeene 1.620 1.687
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli 20,0% 324 20,0% 337
Ahrif 1@iBréttingar L1, .....ooovvoooeveeeceeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeee e 0,5% 8 0,0% ( 1)
Ahrif vegna dOtturfélaga ........cooooovvoevvoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean -3,8% 61) 7,0% 114
Ofradrattarbaer KOStNABU ............co..oevvveervveereveeseieeeeineens 0,8% 14 0,0% 04
Nidurfaersla skatteignar ... -0,2% 4) 0,0% 0
ABrar Breytingar ........cocceceeieieieiieeereeeeeees s 0,2% 4 0,0% 0
Virkur tekjuskattur ... 17,5% 284 26,7% 451
Fjarfestingareignir
2014 2013
BOKfaart VEI® I ArsDYIUN ..o 23.107 20.195
FJAIfESTING @ AFINU ..ot 39.292 1.589
Faert & eignir til @Igin NOTA ..o ( 103) 0
Faert af eignum il €Igin NOTA ....cooieiiie e 45 0
MALSIDIEYTING ...ttt ( 165) 1.323
BOKFERIt VEIG T ArSIOK ...t 62.176 23.107
Sundurlidun fjarfestingareigna
FASTRIGNIT 1.ttt h ettt ettt n s 61.865 23.097
BYggingarréttir 0g OGN .......c.oviuiieiiicieiteiece et 311 10
FJArfestingar@ignir @llS ..o 62.176 23.107
Arsreikningur 2014
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Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals

hasnaedi hisnaedi ionadur veitingahis Annad 2014

Bokfaert verd i arsbyrjun ...... 8.246 6.966 3.828 3.255 812 23.107
Fjarfestingar arsins ............... 10.390 23.540 2.373 1.027 1.962 39.292
Matsbreyting arsins .............. 397 ( 325) ( 343) 97 10 ( 165)
Eigin eignir ......coccoeceinreicnne. ( 58) ( 58)
Bokfeert verd i arslok ........... 19.033 30.123 5.858 4378 2.784 62.176

Eftirfarandi er umfjollun um helstu forsendur og breytingar sem hafa ordid.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar af stjiornendum félagsins & gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Mati® skal byggt & gangvirdi hlidstedra eigna & virkum markadi i
vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila a reikningsskiladegi. Vid matid beita stjérnendur alyktunum sem hafa ahrif &
fijarhaedir eigna og skulda. Petta mat og alyktanir eru st6dugt endurmetnar og byggja & reynslu og 68rum
stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru raunheefar vid nuverandi

kringumstaedur.

Vid mati® & eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sj6dfleedi sem félagi® ma veenta fra ndverandi
leigusamningum og leigusamningum peim sem félagid sér fram & ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga.
Matid er samkvaemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og eru engar breytingar & flokkun a arinu.
Vid matid eru lagdar til grundvallar forsendur um azetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad
loknum gildistima ndverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafreedin og alyktanirnar sem notadar eru
vid ad meta baedi fjarhaedir og timasetningar & framtidarsjodstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad
markmidi ad néalgast raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til grundvallar mat stjérnenda & préun ymissa

annarra patta i framtidinni, s.s. breytingum 4 leigu- og fjarmalamorkudum.

Vextir
Forsendur vardandi pa vexti sem notadir eru vid Utreikning a vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins hafa verid

endurskodadar fra mati fyrra ars til samreemis vid breytingar & almennum lanskjérum, en studst er vié veentingar

stjornenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa & eigid fé og eiginfiarhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (e. Capital Asset Pricing Model) likaninu. Breytingar voru gerdar a
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar. Breytingin & pessum forsendum byggir & rannsdknum 6hadra sérfreedinga
sem unnin var fyrir félagi® par sem skodud var m.a. fjarmagnsskipan alpjodlegra fasteignafélaga. Vegin
avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. WACC) er 4 bilinu 5,7% - 6,8% eftir eignum. Ekki er tekid tillit til

skattspdrunar (e. tax shield) vid utreikning a veginni avoxtunarkréfu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Leigusamningur i erlendri mynt
Vid mat & framtiGarsjodstreymi i islenskum kronum vegna fasteignar med gengisbundinn leigusamning var notad

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

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

Nyting a leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 91,6% i lok ars 2014 (2013: 94,3%). Ef teki® er tillit til eigna i préoun pa var
virdisutleiguhlutfallid 93,0% (2013: 96,6%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess hisnaedis sem er Utleigt midad vid
leigufjarhaedir en ekki midad vid fermetra. Forsendur um virdisutleiguhlutfall einstakra eigna eru a bilinu 20% til 100%

eftir eignum, og er daetlad 95% til framtidar (2013: 95%).

Markadsleiga

Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd & mati stjornenda um préun leiguverds til framtidar.

Stjornendur létu framkvaema rannsékn a peim vidskiptum med atvinnuhlsnaedi sem hafa att sér stad & arinu 2014 og
var nidurstada peirrar rannsoknar si ad mat a fjarfestingareignum félagsins veeri sambeerilegt vid pau

markadsvidskipti.

Azetladar leigutekjur byggja & ndverandi leigusamningum og mati stjérnenda um préun leiguverds til framtidar.

Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals
hisnaedi hasnaedi idnadur veitingahus Annad 2014
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) .............. 797-4.601 500-2.800  300-1.500 1.221-4.542 202-2.321
Azetlud medalleiga pr. m?
pr. manud (kr.) ............... 1.996 1.686 957 2.711 1.243 1631
Vegin avoxt.krafa (WACC) ...  6,2%-6,8%  57%-68%  62%-68%  6,2%-6,8% 6,1%-6,8% 6,4%

Azetlud medalleiga pr. m? pr. manud & arinu 2013 var 1.526 kr. og vegin avoxtunarkrafa 6,4%.

Nazemisgreining

2014 2013
Haekkun Laekkun Heaekkun Laekkun
Haekkun (laekkun) leigutekna um 1% .......ccccoveiiiinicnninnne 792 ( 792) 280 ( 280)
Haekkun (leekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1%-stig ......... 867 ( 867) 305 ( 305)
Leekkun (haekkun) a veg. avoxtunarkr. um 0,5%-stig ......... 4253 ( 4.995) 1.487 ( 1.728)

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 43.559 m.kr. i arslok (2013:
14.881 m.kr.). Leigutekjur ad fjarhaed 175 m.kr. (2013: O kr) voru vedsettar & moti skuldum félagsins.
Vatryggingaverdmeeti fasteignanna nam i arslok 57.078 m.kr. (2013: 21.249 m.kr.) og fasteignamat fasteigna og l68a
nam i arslok 40.850 m.kr. (2013: 12.858 m.kr.). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samsteedunnar og nam
hdn i arslok 1.675 m.kr. (2013: 296 m.kr.) og fyrnist hin & 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema
forsendur breytist, ef fasteignir séu nyttar i starfsemi sem er undanpegin virSisaukaskatti eda séu seldar an
kvadarinnar. A eign LF1 ehf. hvilir kvod ad fjarhaed 222 m.kr. Kvodin fyrnist i arslok 2026 og kemur ekki til greidslu

nema byggt verdi & 168 félagsins.

Arsreikningur 2014



Fjdrhaedir eru i millionum kréna

10. Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig:

Kostnadarverd

Heildarverd 1.1.2013 .............
Vidbaetur & arinu 2013
Heildarverd 31.12.2013 .......cccooiiiieieieieieeeeie et

Faert af fjarfestingareignum ..........ooooiiirre e
Feert & fjarfestingareignir
Vidbaetur
SEIT A AMINU oo
Heildarverd 31.12.2014 ........ccccoiiiiiiiicieiceecce s

Afskriftir og virdisryrnun
Afskriftir 1.1.2013
Afskriftir 2013 ....c.ccvverenee
Afskrifad alls 31.12.2013

ATSKITL ArSING w.vviiiiieieicicicceee et s
AFSKIIFE faerGar Ut ......c.ovieieieicce e
Afskrifad alls 31.12.2014 ......c.ooiiiiiieircee e
Bokfaert verd

L12003 ot
BL12.2003 e
BL12.2004 oo

Eik fasteignafélag hf.

Fasteignir Bifreid og
til eigin skrifstofu-

nota taeki Samtals

49 18 68

5 11 15

54 29 83

103 103

54) 0

0 31 31

0 10) 10)

103 50 206

7 10 17

1 2 3

8 12 20

1 7 7

9 1) 10)

0 17 17

42 8 51

46 17 63

103 33 136

11.

12.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2014 2013
VIBSKIPEAKIOTUN ..ottt 106 28
ABrar SkammMEMAKIOTUT ........ouoiiiieiiee e 35 45
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 141 74

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur { ArsbBYUN ..o 24 36
ARFif fJAFEStINGAr & AMNU .....ooooceeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 119

Afskrifadar tapadar Krofur @ AriNU .......cccveeeeceeeceeee s ( 71) ( 34)
GJAIAFEEIT A AFINU «eeiiie ettt 53 22
Afskriftareikningur { ArslOK .........cceiieiiiiiiice s 124 24
Eigio fé

Hlutafe

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.465.180.435 kr. [ juli 2014 var hlutafé félagsins aukid um
1.279 m.kr. og heildarvirdi nyrra hluta, ad andvirdi 6,8 ma.kr., var samkvaemt kaupsamningi afhent Arion banka i
skiptum fyrir allt hlutafé Landfesta ehf. I desember 2014 var hlutafé félagsins aukid um 561 m.kr. i hlutafjarGtbodi til
forgangsréttarhluthafa og nam soéluandvirdi hlutafjarins 3 ma.kr. Enginn kostnadur myndadist vegna framangreindra
hlutafjaraukninga. Félagid & eigin hlutabréf ad nafnvirdi 8,8 m.kr. sem feerd eru til laekkunar & hlutafé. Utistandandi

hlutir i arslok eru 3.456 m.kr. og eru peir allir greiddir. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

Varasjodir

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og
ekki er lagt i adra logbundna sjodi, i ldgbundinn varasjéd uns hann nemur tiu prosentum hlutafjarins. Pegar pvi marki
hefur verid nad skulu framlog vera minnst fimm prosent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. Pegar varasjodur
nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka

hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.
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13.

Yfirverdsreikningur hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutfjar sem félagiéd

hefur selt.

Varasjodir greinast pannig: 2014 2013
Y HIrVEIOSTEIKNMINGUI ...ttt b st beseseteneaas 12.950 4.946
LOGDUNINN VAraSJOBUN......c.cviiiiiiiiiiiiieiieieieieiet ettt 434 300
VarasjOBir SAMEAIS. ... v 13.334 5.246

Eiginfjarstyring

Stjérn félagsins hefur sett markmi® um 30% eiginfjarhlutfall. Pad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk
til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnveegi milli
avoxtunar eigin fjar og hagreedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Avoxtun eigin fjar reyndist vera
jakvaed um 11% arid 2014 (2013: 16%).

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

Aréur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa i médurfélaginu 4rid 2014. f 1anasamningum eru skilyrdi sem setja takmarkanir &

utgreidslu ards. Stjérnin leggur til ad greiddur verdi Ut ardur til hluthafa a arinu 2015 ad fjarhaed 580 m.kr.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

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

kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er s sami og grunnhagnadur & hlut.

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

2014 2013
Heildarhagnadur ArSiNS..........cccuiiieircee et 1.336 1.236
Vegi® medaltal Utistandandi hluta @ AriNU..........cccoveeieiiirieeceec s 2.241 1.498
HagNABUE @ NIUT....eiiicce e enenas 0,60 0,82

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

14. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samsteedunnar. Visad er i skyringu 17

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samsteedunnar.

2014 2013

Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf 0g bankalan ... s 40.779 13.753
Skuldir vegna kaupleigusamninga ......c.cceuirerininiiieeeeieeieieeet e 730 801

41.509 14.554
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborgun [ANa ... 1.979 261
Naesta ars afborgun kaupleigusamninga .......ccooerieriniinin e 71 67

2.050 328
Vaxtaberandi skuldir SamMEals .........ccoeiiiiiiiiiiiii e 43.559 14.881
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi léna
Loka-
Vextir gjalddagi

Lan TISK, VErStryggt ..c.coveeeeiiieiiieiiicicieieieieieieieieieeieeieieeeae 4,10-4,95% 2016-2044 15.338 0
Skuldabréfautgafa LF 14 11 ISK, verdtryggt .....cccocovevrininnne. 3,90% 2044 12.246 0
Skuldabréfautgafa EIK 12 01 i ISK, verdtryggt .....c.cocovvvvennne 4,30% 2042 11.716 11.816
Lan T ISK, OVerdtryggt .....cccovriviieerecieiicciereeeeeeeecienan 6,25-6,45%  2016-2038 2.167 2.197
Lan i ISK, verdtryggt, uppgreitt 02/01/2015 .......ccccovvvueurenns 8,30% 2019 1.291 0
Kaupleigusamningar i ISK, éverdtryggt ......ccoeevvevecieienennns 6,50% 2025 801 868
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ................ 43.559 14.881
Naesta ars afborgun .......ccoeeercece e ( 2.050) ( 328)
SAMILAIS ..o 41.509 14.554
Afborganir langtimaléna greinast pannig & naestu ar:
ATDOIGUN 2004 ..ottt - 328
ATDOIGUN 2015 ..ot 2.050 343
ATDOTGUN 2016 ..ot 9.252 720
ATDOIGUN 2007 .ottt ettt 746 359
ATDOIGUN 20L8 ...ttt 779 377
ATDOIGUN 2009 ..ot 4.493 -
ATDOIGUN SIBAT ..ttt s s sesesenas 26.239 12.755
SAMILAIS ..ttt 43.559 14.881
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15.

Kaupleigusamningur vid Lysingu hf. er bokfaerdur 4 801 m.kr. og flokkast undir langtimalan. Utreikningur byggir &
peim forsendum sem fram koma i kaupleigusamningnum. Baedi Lysing og Eik fasteignafélag eru sammala um ad
kaupleigusamningurinn, sem tengdur er erlendum gjaldmidlum, sé 6loglegur. Samkvaemt forsendum Lysingar um
endurdtreikning erlendra lana skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.045 m.kr. midad vid 31. desember 2014. Eik
fasteignafélag telur ad forsendur endurutreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad skuldin nemi 200 til 300
m.kr. eftir pvi hvada uppgjorsadferd er beitt. Eik fasteignafélag hefur hoféad mal & hendur Lysingu til ad fa
nidurstédu i agreining adilanna um eftirstddvar kaupleigusamningsins. Stefnan var pingfest i juni 2014 og ad
Obreyttu fer adalmedferd pess fram i mars 2015. Naesta ars afborgun midast vid samkomulag um

greidsluradabreytingu sem gert var vid Lysingu.

Félagid hefur fengid tvaer undanpagur fra akvaedum lanasamninga. Islandsbanki hf. hefur sampykkt a8 félaginu sé
heimilt ad vikja fra skuldsetningarkvdd lanasamninga, p.e. ad hlutfall netté vaxtaberandi skulda & moti EBITDA (e.
Earnings before interest, taxes, depreciation, and amortization) skuli ekki vera haerra en 13 & lanstimanum. Arion
banki hefur sampykkt ad EF1 hf. sé heimilt ad vikja fréd skuldbindingu um heildarstédu lana, ad vikjandi lanum
undanskildum, skuli ekki nema heerri hlutfalli en 80% af verdmeeti peirra fasteigna sem standa til tryggingar peim.
Badar undanpagur gilda til 30. juni 2015.

Pann 2. januar 2015 greiddi EF1 hf., dotturfélag Eikar fasteignafélags hf., upp langtimalan ad fjarhaed 1.291 m.kr. med

handbeeru fé félagsins. Uppgreidslan er innifalin i naesta ars afborgun.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2014 2013
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArSDYIUN c......c.ouiiiie e 1.068 618
AR FAFESTINGE & ATINU ..o 1.205 0
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga .......cocoovvriee e 0 ( 1)
ReIKNABUI tEKJUSKAIUL c...ceeiieiii e s 284 451
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArSIOK ........c.coiiuerniiiee e 2.557 1.068

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTEIGNIT e 3.805 1.964
Yfirfeeranlegt SKattalegt tap .....cccceeeeeeeieeeecee e ( 1.706) ( 887)
Nidurfaersla tekjuskattSEIgNAr .........coiiuiiviiiieieeeceeeee e s 456 0
Adrir lidir 2 ( 9)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 2.557 1.068

Eik fasteignafélag hf.
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Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2015 vegna nytingar & skattalegu tapi. Ekki kom heldur til greidslu
tekjuskatts & arinu 2014 vegna arsins 2013. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist 4 moéti hagnadi innan 10 ara fra

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

2014 2013
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 ..........ccoiviiiiiiiiceeeeeeee e 4 0
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ..ot 3.623 2.670
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 ..ot 2.470 896
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ..........ccooiiieriieireercces e 1.100 478
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 ..o 561 190
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ............cooiiiiiiiiiiieeeeee e 270 203
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ..........ccccooiiiiieeee e 382 0
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ...........cccooiiiiiereee e 139

8.549 4.437

Tekjuskattseign er feerd ad pvi marki sem liklegt er ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad & moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi. Tekjuskattseign ad fjarhaed 456 m.kr. vegna yfirfaeranlegs skattalegs

taps er ekki feerd til eignar vegna 6vissu um nytingu hennar.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2014 2013
VIBSKIPLASKUILIE ...ttt 156 72
AFQIINIE VEXEIT ..o 206 142
Adrar skammiMasKUIAIT ..o 179 102
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals ..........cccooeieivirieiririiciiie e 541 316

Arsreikningur 2014
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17. Styring fjarhagslegrar ahzettu Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtéldum asetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:
Ymsir &heettupaettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur hér gerd grein fyrir peim asamt peim Bolkfeert Umsamid Innan Meira
. o L . ) . . . 2014 verd sj6dstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar
adferdum er samsteedan notar vid ad meta og styra dhaettunni. Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa
- . - ; . . . . . . . Vaxtaberandi lan .................. 43.559 67.549 3.896 10.994 10.030 42.629
eftirlit med &ahaettustyringu samsteedunnar. Ahaettustyringunni er atlad ad greina eda finna ahaettupaetti, setja o _
vidmid um ahaettutoku og hafa eftirlit med henni. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .......... 335 335 335
. 43.894 67.884 4.231 10.994 10.030 42.629
Utleigu- og métadilashaetta
Utleigu- og moétadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili
o o ) o o ) ) - o o Bokfaert Umsamio Innan Meira
fijarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirstédvum
. S, . . . o e . L 2013 verd sjodstreymi 1lars 1-2ar 2-5ar en5ar
krofunnar. Utleigudhaetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid
Vaxtaberandi lan .................. 14.831 26.718 1.053 1.051 3.112 21.202

kannar fjarhagsstodu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem 3-6 manada bankatrygginga er

aflad. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad 6llu j6fnu rift 45 dogum eftir gjalddaga. Virk eftirfylgni er Vidskiptaskuldir og adrar

med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skal breg®ast vid peim i kjolfarid. Mesta mdgulega tap skammtimaskuldir ......... 24 294 294
samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok: 15.175 27.012 1.347 1.051 3.112 21.202
Vaxtadhaetta
2014 2013 Vaxtadheetta er haettan & ad gangvirdi eda greidslufleedi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga i
markadsvoxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi haetti i lok arsins:
HaNADERI T ..o 3.694 1.329 2014 2013
ViBsKiptakrofur (BIULEO) .....c..oeveceeeececee e 230 52 Fjarmalagerningar med breytilega vexti
Adrar skammiMaKIOTUL ........c..cieiiiieiiieeee et 141 45 HANADEEIT TE ..o 3.694 1.329
Mesta mOgulega tap SAMLAIS ......c.ouviriiiiiciecee e 4,065 1.426 VaxXtabDErani [N .......o.oeieeeeeeeeeeeeeee ettt ( 8.300) ( 3.065)
Netto stada fjarmalagerninga med breytilega VeXti ........cocovviviviririnininic e ( 4.607) ( 1.736)
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
Neemisgreining sjodstreymis vegna fiarmalagerninga med breytilega vexti
2014 2013 Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) afkomu fyrir tekjuskatt um 46 m.kr. (2013: 17
Brattd stada Nidurfersla Brittéstada Nidurfaersla m.kr.). Pessi greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist
Ogjaldfallnar KrSfUF ...........oovveooeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 15 0 11 0 Obreyttar. Greiningin var unnin med sama haetti fyrir arid 2013.
0-30dA0A i 63 0 8 1 . . .
Fjarmalagerningar med fasta vexti
30 - 60 A v 29 4 7 1 L ) ) ) o o o )
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Pvi ber
60 - 90 A v e 18 18 4 4 )
samstaedan enga fastvaxtadhaettu.
90 daga 0g eldra ........cccceviiieurinieirnieeceece s 105 103 21 18
230 124 52 24

Verdbolguihaetta

Lausafjérshaetta Verdbodlgudhaetta er heettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga & visitélu neysluverds. Vaxtaberandi

skuldir ad fjarhaed 40.591 m.kr. (2013: 11.816 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds til verdtryggingar.
Breyting & verdbdlgu um 1%-stig i arslok 2014 hefdi haekkad (laekkad) afkomu félagsins um 406 m.kr. (2013: 118 m.kr.)

Lausafjardhaetta er heettan & ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar &4 gjalddaga. Samsteedan
fylgist med préun & lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddogum fjareigna og fjarskulda og vidhefur vinnubrégd

med pad ad markmidi ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum. fyrir teluskatt. Greiningin byggir a pvi ad allar adrar breytur haldist obreyttar.

Eik fasteignafélag hf. Arsreikningur 2014
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18.

Gjaldmidlashaetta

Gjaldmidladhaetta er heettan & ad afkoma félagsins sveiflist vid breytingar & gengi gjaldmidla. Enginn
fijarmalagerningur var i erlendri mynt i lok ars, en leigutekjur eins leigusamnings eru ad hluta til bundnar préun
erlendra gjaldmidla og takmarkast gjaldeyrisdhaetta félagsins vid pann samning. Leigutekjur arsins, bundnar vid
bréun erlendra gjaldmidla, ndmu 13 m.kr. (2013: 13 m.kr.). Ahrif veikingar eda styrkingar islensku krénunnar gagnvart

68rum gjaldmidlum hefur litil sem engin hlutfallsleg ahrif &4 afkomu félagsins.

Rekstrarahaetta

Rekstrardhaetta er s dhaetta sem tengist 68rum pattum en peim dhaettupattum sem fjallad er um ad framan og peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda 6beinu tapi sem
getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar, vinnu starfsmanna hennar, tekni og skipulagi, og ytri
pattum 6drum en ofangreindum &haettum, svo sem vegna breytinga & l1gum og almennum vidhorfum til
stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi samsteedunnar. Félagid leitast vid ad styra
rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda ordstir hennar. Til ad draga ur
rekstrarahaettu er medal annars komid & videigandi adskilnad starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g,
unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid

a.

Gangvirodi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi

Gangvirdi og bokfzert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

31. desember 2014 31. desember 2013
Bokfaert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
ViBskiptaKrofur ... 106 106 28 28
Handbaert f& ... 3.69%4 3.694 1329 1.329
Vaxtaberandi 1an ... ( 43.559) ( 44.463) ( 14.881) ( 16.187)
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..................... ( 541) ( 541) ( 316) ( 316)

( 40.300) ( 41.204) ( 13.841) ( 15.147)

Eik fasteignafélag hf.
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19. Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Stjornarmenn, stjornendur og hluthafar med yfirrad, félog i peirra eigu, dsamt mokum peirra og ofjarrada bérnum

teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Tengdir adilar mead yfirrdd
Enginn einn adili for med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.

Vidskipti vid félég i eigu stjornarmanna

Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og um otengda adila veeri ad reeda. Vidskiptin voru eins og hér

segir:

2014 2013
LEIGUEBKJUT ettt 0 2
ABKEY P PJONUSTA ..ttt enens 10 12

Vidskipti vid stjornendur
A arinu keyptu stjérnendur hluti i félaginu fyrir 32 m.kr., samtals nafnverd 6 m.kr., medal annars i hlutafjaritbodi
félagsins. Laun og hlunnindi til stjérnenda vegna starfa fyrir félég i samstaedunni og eignarhlutir peirra i félaginu

greinast sem hér segir:

Nafnverd

Laun hlutafjar
Stefan Arni Audolfsson Stjérnarformadur 4

Frosti Bergsson Varaformadur .........ccoiccueiricciriieecee e 1 75
Agla Elisabet Hendriksdéttir  Stjornarmadur og formadur endurskodunarnefndar ....... 3
Hrénn Pétursdottir SHONAIMABU ... 1
Ly8&ur Por Porgeirsson Fyrrverandi stjornarmadur .........cccoeeieeenieeceeeeeeieeienens 2
Johannes Sigurdsson Fyrrverandi stjornarmadur ........c.cccoeeeieiieeereieeeieieieeene 1
Porkell Erlingsson Fyrrverandi sornarmadur ..........ccooeeeneersneeeceen 1

Gardar Hannes Fridjonsson  FOISHOM ...cvviiiireierieeieieeee e 28 7
Adrir stjérnendur 2,75 starfsigildi .....covveiiieicc e 36
Uppgjor vid tvo fyrrverandi framkvaemdastjora ...........ccooveeviicicninicnniicnccecees 19

Arsreikningur 2014
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20.

21.

Doétturfélog
Eignarhlutar i dotturfélogum Eignarhluti
2014 2013

Skeifan 8 ehf., REYKJAVIK .......c.cuiiiiiiiic s 100% 100%
Klapparstigur 27 ehf., REYKIAVIK .....oviieiiiiiiiccccceee e e 100% 100%
Sudurlandsbraut 20 ehf., ReYKjaVvik .........cccoeiiieieiiieiieieiciceece e 100% 100%
Ingdlfsstraeti 1a ehf., REYKJAVIK ..c.ovoviiiiii e 100% 100%
B L . et 100%
Rekstrarfélag EIKar Nf. ........cooiiiiiiecceeee e 100%
Landfestar €. ... 100%

-LFLehf. e 100%

- LF2ehf. e 100%

-LF3ehf. e 100%

- LF5 ehf. e, 100%

-LF6ehf. .o 100%

- LF1lehf. e 100%

- LF13 ehf. oo 100%

Kaup a Landfestum ehf. og EF1 hf.

f jantar 2014 eignadist Eik allt hlutafé i EF1 hf. & grundvelli kaupsamnings sem undirritadur var i 4gust 2013. Vegna
skilyrda i kaupsamningnum 608ladist Eik ekki full yfirrdd yfir EF1 hf. fyrr en i lok juni 2014 sem hefur pau ahrif a
arsreikning samsteedunnar ad afkoma EF1 hf. & fyrri arshelmingi 2014 er feerd sem hlutdeild i rekstrarhagnadi
hlutdeildarfélags, en afkoma EF1 hf. & seinni arshelmingi 2014 er hluti af samsteeduarsreikningi Eikar. Eignasafn EF1
hf. er alls um 60 puUs. fermetrar og medal eigna félagsins eru Smaratorg 1 og Turninn ad Smaratorgi 3 i Képavogi, auk

verslunarmidstodvarinnar Glerartorgs og fasteigna vid Dalsbraut 1 & Akureyri.

f lok juni 2014 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Eikar & Landfestum ehf. en i jali 2014 eignadist Eik allt hlutafé i
Landfestum ehf. & grundvelli kaupsamnings sem var undirritadur i desember 2013. Samstzeda Landfesta ehf. kemur
ad fullu inn i samstaedu Eikar frd og med jali 2014. 1juli 2014 var hlutafé Eikar aukid um 1.279 m.kr., andvirdi 6,8
ma.kr., sem afhentir voru Arion banka i skiptum fyrir allt hlutafé i Landfestum ehf. Eignasafn Landfesta ehf. er alls um

98 pus. fermetrar og samanstendur af 35 eignum.

f desember 2014 var hlutafé Eikar aukid um 561 m.kr. ad andvirdi 3,0 ma.kr. Eik veitti EF1 hf. vikjandi lan og nytti EF1
hf. fjdarhaedina til innborgana og uppgreidslu a lanum. 2. jandar 2015 greiddi EF1 hf. upp langtimalan ad fjarhaed 1.291
m.kr. med handbaeru fé félagsins. Eftir framantaldar hlutafjaraukningar nemur Gtgefid hlutafé Eikar 3.465 m.kr., en

eigin bréf félagsins nema 8,8 m.kr.

Eik fasteignafélag hf.
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ii)
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Fjarfesting i eignum og yfirtaka skulda EF1 og Landfesta sundurlidast pannig & kaupdegi:

EF1 Landfestar Samtals
Kaup & fjarfestingar@ignum ..........ccoceerniienceecee s 15.362 23.249 38.611
Yfirtekin vaxtaberandi [N ..........ooveoe oo (14.330) (15.499) (29.829)
Yfirteki® handbaert fé ..o 65 324 389
Adrar eignir 0g SKUIAIr ...c.coiiiiiiiiiieeeeee e (677) (107) (784)
Yfirtekin tekjuskattsskuldbinding ........cocovviiiiiiiicii e (83) (1.122) (1.205)
Hlutdeild i afkomu fyrri hluta Arsins ........ccocovvveviniviriee s (333) 0 (333)
Yirtekin Nrein @GN ..o 4 6.845 6.849

Stjornendur 16gdu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (asset deal) eda yfirtoku a rekstri
(business combination) i samraemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla (IFRS 3). Mat stjornenda var a pa leid ad faera
skyldi kaupin sem kaup & eignum en samkvaemt dkveedum stadalsins telst yfirtaka félags vera yfirtaka 4 rekstri ef su
starfsemi sem tekin er yfir telst vera rekstur i skilningi IFRS 3. Mat stjérnenda byggdist fyrst og fremst & pvi ad kaupin

folu i séryfirtdku eigna en ekki yfirtoku a stodpjonustu, stjornendateymi eda 68rum innri ferlum hinna keyptu félaga.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraeemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma fram

i arsreikningi félagsins.

Grundvéllur samstaedu

Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hin ber dhaettu eda

hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrdada sinna.
Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fra pvi ad yfirrad hefjast og par til peim lykur.
Vidskipti felld ut ur samstaedu

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

marki ad ekkert bendi til virisryrnunar eignarinnar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

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

akvardad.

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

Arsreikningur 2014
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iii)

Fjarmalagerningar

Fareignir adrar en afleidusamningar

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

Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Gt eda ef
félagid framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrdbum eda pvi sem naest allri

peirri ahaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

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

innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.

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

rekstrarreikning og lan og krofur.

Lan og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu

eru lan og krofur metin a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni vir@isryrnun pegar vid a.

Lan og kréfur samanstanda af vidskiptakréfum og 68rum skammtimakrofum.

Handbeert fé

Til handbeers fjar telst sjédur og 6bundnar bankainnsteedur sem eru til rdadstéfunar innan priggja manada.

Farskuldir adrar en afleidusamningar
Vaxtaberandi lan eru faerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faerdar & peim

vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagi®d afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda
falla ur gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad vibbeaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir

metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast vaxtaberandi 1an, vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir.

Hlutafé

Kostnadur vid utgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er faerdur til leekkunar & eigin fé.

Eik fasteignafélag hf.
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Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal nr. 40 (IAS) samanber skyringu 9. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidstaedra eigna a virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila, og ndvirt framtidarsjodflaedi einstakra
eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra asetladra framtidar leigutekna af eignunum auk kostnadar sem vid a.
Azetladar framtidar leigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru, en félagid hefur
fengi® 6hadan adila til ad meta aaetladan vidhaldskostnad eignanna. Azetlud rekstrargjold og vidhald fasteigna er
dregid fra leigutekjum. Vid nuvirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru

feer®ar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar a

endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Fasteignir i byggingu

Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er faerd a kostnadarverdi ad fradreginni
virdisryrnun par til hun er fullbdin. Pa er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign.

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

Eignir til eigin nota

Feersla og mat

Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vi® kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem
félagid byggir sjalft innifelur efniskostnad og launakostnad, annan kostnad sem fellur til vid ad koma eigninni i
notkun og telst vera hluti af kostnadarverdi eignarinnar. Keyptur hugbinadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad
nyta vélbunad er eignfaerdur sem hluti af peim taekjabuinadi.

Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med Oolikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og
afskrifadar midad vid nytingartimann.

Hagnadur af solu eigin eigna er munurinn a soluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal rekstrartekna.

Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignferd a

byggingartima.

Kostnadur sem fellur til sidar

Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er feerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn a areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er

gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.
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Fjdrhaedir eru i millionum kréna

iii)

Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid aaetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki

afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
FasteigNir til @IGIN NOTA ..ottt ettt s et 50 ar
EIGNIE il €1GIN NMOTA 11ttt ettt ettt 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.

Virdisryrnun

Fareignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um vir8isryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad veent

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

Adrar eignir
Bokfeert verd annarra eigna samstedunnar, ad undanskildum fjarfestingareignum, er yfirfarid & hverjum

uppgjorsdegi til ad meta hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg fjarhaed
eignarinnar aaetlud. Virdisryrnun er faerd hvenaer sem bokfeert verd eignar eda sjoédskapandi hluta hennar er umfram
endurheimtanlega fjarhaed hennar. Endurheimtanleg fjarhaed eigna er sdluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
heerra reynist. Nytingarvirdi er metid Ut fra veentu framtidarfjarflaedi sem er ndvirt med voxtum sem endurspegla
markadsvexti og pa ahaettu sem fylgir einstokum eignum. Virdisryrnun eigna er bakfeerd ef breyting hefur att sér stad
& mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er einungis bakfeerd ad pvi marki sem

nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.

Skuldbindingar

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

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

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikning a leigutimanum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og inniheldur me&al annars fasteignagjold,

vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

Eik fasteignafélag hf.

Fjarhaedir eru i milljidnum kréna

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

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

eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantdkum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og

68rum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru faerd netto.
Tekjuskattur

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

nema pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint 4 eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn feerdur 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 a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

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

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

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

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

geeti purft ad gefa Ut vegna kauprétta og annarra fjarmalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.

Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit er ekki birt par sem stjérnendur félagsins lita & starfsemina sem einn starfspatt i einu efnahagslegu

umhverfi.

Nyir reikningsskilastadlar

Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og sem tekid hafa gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem hefst 1. jandar 2014 og eiga vi® um starfsemi
hennar. Samstedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & st6dlum eda tdlkanir sem taka gildi fyrir
reikningsskilatimabil sem hefjast eftir 1. janGar 2014, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil

samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid er ad pau séu overuleg.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Eikar fasteignafélags hf. (,Eik” eda ,félagi®”)
eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, sam-
pykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Félagid leggur
aherslu a ad vidhalda gédum stjornarhattum og taka
stjornarhaettir félagsins mid af leidbeiningum um stjérnar-
heetti sem Vidskiptarad fslands, NASDAQ OMX Iceland hf.
og Samtok atvinnulifsins gafu Ut arié 2012, og heegt er ad
nélgast & vefsidu Vidskiptarads Islands. Fravik fra peim er
ad ekki hefur verid skipud sérstok tilnefningarnefnd.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar, kjornir af hlut-
hoéfum til eins ars i senn. Tilnefningar til stjdérnarsetu koma
ad jafnadi fra hluthofum félagsins. Stjérn félagsins upp-
fyllir dkvaedi laga um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga,
sem toku gildi 1. september 2013. Stjérn félagsins skipa:

Stefan Arni Audélfsson, formadur stjornar, hefur setid i
stjorn félagsins fra september 2010. Stefan er Cand. Jur.
fra Haskola slands, LL.M fra University of Kent, Englandi,
hefur héradsdomsréttindi auk pess ad vera med prof i
verdbréfavidskiptum.

Frosti Bergsson, varaformadur stjornar, hefur seti® i stjorn
félagsins fra agust 2014. Frosti er rafeindataeknifraedingur
fra Taeknihaskolanum i Arésum.

Agla Elisabet Hendriksdottir hefur setid i stjorn félagsins
fré april 2013. Agla er med BA gradu i stjornmalafraedi fra
Haskola fslands auk pess ad vera med prof i verdbréfavid-
skiptum.

Hronn Pétursdéttir hefur setid i stjorn félagsins fra agust
2014. Hronn er med BA grada i samskiptafraedi fra Duqu-
esne University i Bandarikjunum, MBA i rekstrarhagfreedi
fra Haskola Islands og dipléma i opinberri stjornsyslu fyrir
stjornendur i opinberum rekstri fra Haskola Islands.

Eyjolfur Arni Rafnsson hefur seti i stjorn félagsins fra
februar 2015. Eyjolfur er med doktorsprof i byggingar-

verkfreedi fra University of Missouri-Rolla i Bandarikjunum.

Menntun og pekking stjornarmanna Eikar er vidteek og
hafa peir vidteeka reynslu dr atvinnulifi & svidi rekstrar,
stjornunar og fjarfestinga. Allir stjérnarmenn eru 6hadir
félaginu og fjérir stjérnarmenn eru einnig 6hadir hlut-

Eik fasteignafélag hf.

hofum félagsins. Nanari upplysingar um stjérnarmenn er
ad finna & heimasidu félagsins.

Stjorn hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstur
verkefni og valdsvid stjérnar og forstjéra eru skilgreind. i
pessum reglum er medal annars ad finna reglur um skipt-
ingu starfa innan stjérnar, verklag og reglur um fundar-
skop og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplys-
ingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sam-
pykktar & stjornarfundi 30. jantar 2015.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins milli hlut-
hafafunda, samkveemt l6gum og sampykktum félagsins.
Meginhlutverk stjérnar er ad styra félaginu milli hluthafa-
funda og trygga ad naegilegt eftirlit sé haft med reiknings-
haldi og medferd fjarmuna félagsins auk pess ad stadfesta
rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og sja til pess ad peim sé
fylgt. Stjorn sér til pess ad arsfjérdungsleg uppgjor séu
Utbuin med upplysingum um rekstur og stédu félagsins.
Stjorn sér um ad koma a virku kerfi innra eftirlits og fram-
kvaemir reglubundna Uttekt & pvi i samraemi vid endur-
skodunarnefnd félagsins. P& reedur stjorn forstjéra og
setur honum starfsreglur og skilgreinir verksvid hans.
Stjorn tekur meiri hattar akvardanir i rekstri félagsins og
sér um ad félagid sé rekid i samraemi vid 16g og reglur sem
félaginu ber ad fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar, endur-
skodunar- og starfskjaranefnd. Haegt er ad nalgast sam-
pykktir, starfsreglur stjérnar og starfsreglur endurskodunar
- og starfskjaranefndar & heimasidu félagsins.

Endurskodunarnefnd

Stjorn skipadi endurskodunarnefnd félagsins pann 8. mai
2013. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdéttir for-
madur, Arnar Mar J6hannsson l6ggiltur endurskodandi, og
périr Olafsson, 16ggiltur endurskodandi. Endurskodunar-
nefnd kemur saman vegna ars- og halfsarsuppgjors Eikar
og skilar skyrslu til stjérnar

Starfskjaranefnd

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 16. febrdar 2015.
Nefndina skipa Stefan Arni Audélfsson, formadur, Eyjélfur
Arni Rafnsson og Hronn Pétursdéttir stjornarmenn Eikar.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2014 voru haldnir 21 stjérnarfundir, 6 fundir i
endurskodunarnefnd og var meirihluti stjornarmanna og
nefndarmanna vidstaddur alla fundi timabilsins. f sam-
reemi vid sampykktir félagsins eru nidurstodur undir-
nefnda stjornar félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjorn.

Framkvaemdastjorn

Forstjori Eikar fasteignafélags er Gardar Hannes Fridjéns-
son og ber hann abyrgd a rekstri og afkomu félagsins
gagnvart stjorn. Forstjorinn hefur umsjén med daglegum
rekstri félagsins og fer med stjorn pess milli hluthafafunda
asamt félagsstjorninni. Forstjori hefur jafnframt umsjon
med framkvaemd stefnumotunar, daglegri dhaettustyringu
félagsins og starfsmanna- og upplysingataeknimalum.

Framkvaemdastjori Utleigusvids er Eyjolfur Gunnarsson
sem ber abyrgd & Utleigu fasteigna félagsins, endursamn-
ingu leigusamninga, innheimtu og rekstri sameigna i
gegnum détturfélagid Rekstrarfélag Eikar ehf.

Framkveemdastjori fjarmalasvids er Kolbeinn Fridriksson
sem ber abyrgd & sjédsstyringu, reikningshaldi, uppgjori,
skyrslugerd, fjarmdgnun og dsetlunum Eikar fasteigna-
félags og détturfélaga.

Framkvaemdastjori framkvaemdasvids er Arnar Hallsson
sem ber abyrgd & ollu vidhaldi, framkveemdum, bygg-
ingum og préun fasteigna og audra 16da.

Félagid & 7 dotturfélog og eru stjornir peirra skipadar
einum stjérnarmanni, Gardari Hannesi Fridjonssyni, for-
stjora Eikar, og einum varamanni, Eyjolfi Gunnarssyni,
framkvaemdastjora Utleigusvids Eikar. I tilviki dottur-
félagsins EF1 hf. er stjérnin skipud premur ménnum, Eyj-
olfi Gunnarssyni sem er formadur stjérnar, Gardari
Hannesi Fridjonssyni og Kolbeini Fridrikssyni.

Innra eftirlit og ahaettustyring

Stjorn félagsins ber dbyrgd a og hefur, i samradi vid
stjornendur félagsins, komid & virkri dhaettustyringu og
innra eftirliti. Ahaettustyringunni er zetlad ad greina eda
finna dhaettupeetti, setja vidmid um ahaettutdku og hafa
eftirlit med henni. Eik leggur aherslu & innra eftirlit i dag-
legum rekstri i gegnum verklagsreglur félagsins og skipu-
lagdar rannsoknir & rekstrinum par sem farid er yfir alla
helstu peetti rekstursins. Félagid leggur aherslu & ad starfs-

menn pess pekki verklagsreglur félagsins og framfylgi
peim. Starfsmonnum ber ad kynna sér efni verklags-
reglnanna eins og peer eru & hverjum tima og fylgja peim i
einu og 6llu.

Regluvérdur félagsins er Ardis Ethel Hrafnsdéttir, 16gfraed-
ingur. Stadgengill regluvardar er Résa Hjartardéttir. Hlut-
verk regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé fram-
fylgt.

Gildi, sidferdisvidmid og samfélagsleg abyrgd

Gildi Eikar eru samvinna, fagmennska og arangur. Félagid
er medvitad um samfélagslega abyrgd syna og stydur
gbdgerdamal. ba hefur félagid stutt vid islenska menn-
ingu, baedi leiklist og ténlist med lani & husnaedi. Sidar-
reglur félagsins ma nalgast & heimasidu félagsins.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Eikar i
samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hlut-
hafar med akvordunarval sitt i malefnum félagsins. Adal-
fund Eikar skal halda fyrir lok junimanadar ar hvert par
sem tekin eru fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins
kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram 4 hluthafa-
fundum. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i stérfum sinum og
taka ekki vid fyrirmeelum fra hluth6fum félagsins eda
68rum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn gaeta trinadar i
storfum sinum og gaeta jafnraedis i upplysingagjof til hlut-
hafa og veita ekki hluthfum upplysingar um félagid
nema slikt sé kynnt a vettvangi stjornar.
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