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Helstu nidurstédur

pusundir kréna

Velta 903.361
EBITDA 660.527
Hagnadur/-tap -333.936
Ardsemi eiginfjar -29,4%
Heildareignir 20.394.519
Vikjandi fjarmagn (Eigid fé, vikjandi lan og tekjuskattsskuldbinding) 3.240.185
Hlutfall vikjandi fjarmagns 15,9%
Veltufé fra rekstri 350.398

Fyrri hluti arsins 2009

bad sem lidid er af arinu 2009 hefur verid erfidur timi
fyrir morg islensk fyrirtaeki. Hair vextir, aframhaldandi
fall islensku krénunnar og samdrattur i einkaneyslu
hafa haft sleem &hrif @ atvinnulifid. Pessi nidursveifla
hefur komid vid rekstur Eikar fasteignafélags.
Nytingahlutfall hefur laekkad, leiga @ fermetra hefur
einnig leekkad og erfidara er ad innheimta leigu. |
dzetlunum Eikar var gert rad fyrir pessum samdreetti og
eru inngreiddar leigutekjur rimlega a aaetlun.

Eik fasteignafélag hefur sterka st6du i midbee
Reykjavikur  par sem ahrif nidursveiflunnar a
atvinnuhusnadi eru ekki eins mikil og annarsstadar a
hofudborgarsvaedinu. Eftirspurn  eftir leiguhtsnaedi
hefur sjaldan verid betri pd erfidara sé ad semja um
leigukjor en fyrir hrun. Md pvi segja ad stada Eikar sé
g6d0 midad vid peer slemu adstedur sem rikja i
efnahagslifinu.

Lausafjarstadan

i jani voru tvo kululan a gjalddaga ad upphaed 537
milljénir  kréna. Ekki hefur tekist ad semja um
endurfjarmognun pessara lana en vidraedur standa nu
yfir. Adrar afborganir pad sem eftir er af arinu eru 280

milljonir sem deilast jafnt yfir timabilid. Fyrirséd er,
vegna laekkunar & datleiguhlutfalli og laekkunar
leigutekna, ad endurfjarmoégnunar er porf vegna litils
hluta pessara afborgana og eru vidraedur vid banka
pegar hafnar.

Fjarhagsleg ahaetta

Stada félagsins hvad vardar utleigu hefur farid
versnandi @ arinu. Gert var rad fyrir pvi i dseetlunum og
hafa paer stadist fyrri hluta arsins. Allflestar einingar
eru i utleigu hja félaginu og eftirspurn eftir hisnadi er
enn god, sérstaklega i midbae Reykjavikur par sem Eik
hefur sterka stodu. Gert var rad fyrir auknum
vidskiptakréfum & arinu en peer hafa aukist toluvert
minna en daetlanir gerdu rad fyrir.

Husasmidjan hf., sem greiddi um 31% af leigutekjum
félagsins @ arinu 2008, hefur dskad eftir vidraedum um
leiguleekkun i tengslum vid endurfjarmognun pess
félags. Ovist er hvort og hve mikil su leigulaekkun
verdur og hve mikil dhrif hiun mun hafa, baedi &
sjodstreymi félagsins og virdi fasteigna.

Hvad vardar vaxta- og gengisdhaettu er félagid med
virka styringu. Meirihluti lana er i islenskum krénum og
med fostum voxtum. A méti lanum i erlendum myntum
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er félagid med ad hluta til leigutekjur tengdar
myntunum og vidkomandi vaxtastigi. Erlendar eignir
eru navirt tekjustreymi af leigutekjum i erlendri mynt.
Stefnir félagid ad pvi ad breyta erlendum tekjum i
islenskar krénur par sem ljost er ad félagid getur ekki
fjdrmagnad sig i erlendri mynt til lengri tima.

bar sem leigutekjur hafa farid leekkandi og stor hluti
fjarmognunar félagsins er vaxtaberandi skuldir er ljost
ad rekstur félagsins er erfidur.

Yfirlysing stjornar og forstjéra
pad er alit stjérnar og forstjora ad fram komi i
arshlutareikningi og skyrslu stjornar og forstjora, allar

Reykjavik, 31. dgust 2009
{ stjorn félagsins:
Katrin Smadri Olafsdéttir
Einar Sigurdsson

Rikhard Ottd Rikhardsson

Forstjori:

Gardar Hannes Fridjonson

upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gloggva sig a
stodu félagsins i lok timabils, rekstrararangri
timabilsins, fjarhagslegri préun a timabilinu og helstu
dhaettupattum og ovissu sem stamstaedan byr vid.
Samkvaemt bestu vitneskju er arshlutareikningur
samstaedunnar i samrami vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar
til 30. juni 2009 med undirritun sinni.
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Nyleg vidskipti med atvinnuhisnaedi

Fra pvi ad islensku bankarnir féllu i oktdber a sidasta ari
hefur Eik fasteignafélag fylgst mjog vel med proun
fasteignaverds a hofudborgarsvaedinu. Upplysingar um
Oll skrad vidskipti med atvinnuhtsnaedi eru fengin fra
Fasteignaskra [slands. Fra bankahruninu hafa 30
vidskipti att sér stad. Upplysingar um pessi vidskipti eru
notadar vid verdmat Eikar a eigin fasteignum og midast
vid ad eigin eignir séu ekki verdmetnar haerra en pau
vidskipti gefa tilefni til. Oft er p6 mikill munur & geedum
bygginga og stadsetningu pvi parf ad taka tillit til pess.
Auk pess er notast vid reiknilikan sem nuGvirdir frjalst
sjodstreymi  fjarfestingaeigna og finnur  pannig
verdmaeti eigna. Nidurstodurnar fra badum pessum
adferdum eru bornar saman og notadar til ad gera sem
réttast verdmat.

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

Hér & eftir eru hugtokin midbaer og midsveedi
Reykjavikur mikid notud og svara pau annars vegar til
pdstnimeranna 101 (midbaer) og hins vegar 105 og 108
(midsvaedi). Einnig er skammstéfunin OSH notud fyrir
onnur svaedi hofudborgarsvaedisins.
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A grafinu sést ad verdmat verslunarhtsnaedis er haest |
midbae Reykjavikur og fer sidan laekkandi med fjarlaegd

fra miGbaenum. Vidskiptin sem hafa att sér stad voru a
midsvaedi og @ 6drum sveedum hofudborgarsvaedisins.
Fermetraverd i pessum vidskiptum er adeins haerri ad
medaltali en mat Eikar er.

Skrifstofur
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Medalfermetraverd skrifstofuhtsnaedis Eikar er um
199.000 krénur a fermetra sem er naleegt peim s6lum
sem att hafa sér stad sidan rikid yfirtdk bankana. peer
solur sem gengid hafa i gegn fra og med oktdber voru
ad medaltali 227.000 kr/mz. Adeins var um eina sélu ad
reeda i midbae Reykjavikur og var fermetraverdid jafnt
medaltali Eikar 4 pessu svaedi.
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Hér sést greinilega ad verdmat Eikar er ekki eins
svaedaskipt og fyrir adrar gerdir husnzedis. Verdmatid
er 116.000 kr/mz, sem er lagt m.v. paer solur sem att
hafa sér stad sidan i oktéber sidastlidnum en i peim for
medalfermetrinn @ um 150.000 kr.

Veitinga- og skemmtistadir

Hér verda einungis skodadir peir veitinga- og
skemmtistadir Eikar sem stadsettir eru i mibbae
Reykjavikur.  Veitingastadir sem  stadsettir eru
annarsstadar eru flokkadir sem verslanir og eru pvi inni
medalverdi  par. Medalverd & veitinga- og
skemmtistdum Eikar fasteignafélags er 317.000 kr/m’.
Engar sOlur hafa att sér stad med pessa tegund
husnaedis fra bankahruninu og pvi ekki haegt ad bera
matid saman vid raunverulegar solur.
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Rekstrarreikningur timabilsins 1. jantar til 30. juni 2009

Leigutekjur
Adrar tekjur

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Hreinar leigutekjur

Annar kostnadur

EBITDA

Tap af solu fjarfestingaeigna

Rekstrargjold

Matsbreyting fjarfestingaeigna

Afskriftir

Rekstrarhagnadur an fjarmagnskostnadar

Fjarmunatekjur

Fjarmagnsgjold

Hagnadur/(tap) fyrir tekjuskatt

Hreinn fjarmagnskostnadur

Tekjuskattur

Hagnadur/(tap) timabilsins

Hagnadarhlutur:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hverja krénu hlutafjar

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

12

Skyr.

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
2009 2008
873,645 780,304
29,716 25,674
164,680) 159,830)
738,681 646,148
49,067) 56,978)
29,087) 1,088
78,154) 55,890)
660,527 590,258
9,333) 136,399
9,665) 1,746,677
1,303) 561)
640,226 2,472,773
25,039 21,254
1,058,130) 2,244,143)
1,033,091) 2,222,889)
392,865) 249,884
58,929 107,221
333,936) 357,105
(0.47) 0.28
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Skyringar stjornenda

Leigutekjur

Leigutekjur timabilsins ndmu um 903 milljénum kréna.
bar af namu tekjur bundnar erlendum myntum um 167
milljonum  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 & og sér um. Tap vegna reksturs sameigna var
3,0 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 og
tryggingar kr. 129,9 milljon. Auk pess er kostnadur
vegna reksturs sameigna en adrar tekjur koma par &
moti.

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur var 49 milljonir
kréna sem er laekkun fra sex manada uppgjori 2008 en
pa nam hann 57 milljénum.

Annar kostnadur

Afskrifadar krofur ndmu um 26,6 milljionum kréna en
par af eru 8 milljonir sem lagfar voru i afskriftasjod
krafna. Fyrir i sj6dnum voru 37 milljonir og er pvi stada
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sjodsins um 45 milljénir kréna. Vegna adstaedna var
akvedid ad afskrifa eins stéran hluta vidskiptakrafna og
réttleetanlegt var.

Hrein fjarmagnsgjold
Hér ad nedan ma sja skiptingu fjarmunatekna og
fiarmagnsgjalda (i milljonum kréna).

Vaxtatekjur 25,0
Vaxtagjold (446,8)
Verdbaetur (364,4)
Gengismunur (246,9)
Hreinn fjarmagnskostnadur (1.033,1)

Tap af solu fjarfestingaeigna

Ein eign var seld & arinu. bad var Adalgata 7B, Siglufirdi.
Tap af s6lunni nam 9,3 milljonum kréna.

Matsbreyting fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Breytingar a
gangvirdi fjarfestingaeigna eru feerdar undir liGnum
Matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi, en
matsbreytingin var neikvaed um 9,7 milljénir. Um
verdmatid var itarlega fjallad i kaflanum um verémat
fasteigna.

Skattamal

Reiknadir skattar af tapi timabilsins eru alls um 58,9
milljonir kréna. Enginn tekjuskattur er til greidslu.
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Efnahagsreikningur 30. jani 2009 — Eignir

Skyr.

Eignir

Fjarfestingaeignir
Fasteignir i byggingu
Rekstrarfjarmunir

Fastafjarmunir

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .
Handbzert fé

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 14

30.6.09 30.6.08
19,724,299 17,825,674
10,096 10,096
47,641 50,115
19,782,036 17,885,885
484,941 209,299
127,542 682,787
612,483 892,086
20,394,519 18,777,971
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Skyringar stjornenda

Fjarfestingaeignir

{ upphafi ars voru fasteignir félagsins 54 talsins & islandi
ad dotturfélégum medtsldum. | lok timabilsins var
heildartalan einnig 54 eignir, en ein eign var seld og ein
keypt. Fjarfestingaeignir eru bokadar a 19.724 milljonir
en pad eru eignir faerdar a markadsvirdi. Breytingar a
matsvirdinu er feert i gegnum rekstur undir liGnum
Matsbreyting fjarfestingaeigna. Fjarfest hefur verid fyrir
23 milljénir kréna & arinu i vidhald og endurbaetur eigna
auk pess sem ein eign var keypt a 81 milljon.

Fasteignir i préun

Engin préunarstarfsemi atti sér stad 4 arinu.

Rekstrarfjarmunir

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

Fasteignir til sélu

b6 félagid sé opid gagnvart tilbodum i fasteignir pess
voru engar eignir formlega til s6lu um mitt ar 2009.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og skuldabréf félagsins ndmu 111
milljonum kréna i lok timabilsins, par af vidskiptakréfur
82,1 milljon. Afskriftareikningur var pann 30.6.2009 kr.
45 milljénir. Fyrirframgreiddur kostnadur var um 112,4
milljénir kréna, 1an til modurfélags 130 milljonir. Adrar
skammtimakrofur voru um 131,5 milljonir kréna, par af
eru 113,6 milljonir kréna til komnar vegna frystingar
erlendra lana. Stér hluti erlendra ldna hja Eik
fasteignafélagi er frystur og manadarlega millifaerir Eik
fyrir afborgunum og voxtum, inn a eigin reikning sem er
vedsettur. bessi greidsla kemur ekki inn i sjédstreymi,
sem greiddir vextir og afborganir, par sem
reikningurinn er i eigu félagsins.
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Efnahagsreikningur 30. jani 2009 — Eigié fé og skuldir

Skyr.
Eigid fé
Hlutafé
Légbundinn varasjédur
Oradstafad eigid fé
Eigiofé 6

Skuldir

Vikjandi l1an
Onnur vaxtaberandi l1an
Tekjuskattsskuldbinding

Langtimaskuldir

Naesta ars afborganir langtimaskulda

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ......coocoeveernecnencennee
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 16

30.6.09 30.6.08
706,618 706,618
176,655 176,655

1,213,110 1,935,781
2,096,383 2,819,054
605,713 489,335
16,264,975 13,801,781
538,089 643,052
17,408,777 14,934,168
556,474 823,945
332,885 200,804
889,359 1,024,749
18,298,136 15,958,917
20,394,519 18,777,971
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Skyringar stjornenda

Eigi® fé

Eigid fé Eikar fasteignafélags er um 2,1 milljardur og er
hlutfall vikjandi fjarmagns tep 16%. Med vikjandi
fjarmagni er att vid eigid fé ad vidbeaettum vikjandi
lanum og tekjuskattsskuldbindingu.

Vikjandi 1an

Vikjandi lanin eru tvo. Annars vegar lan ad fjarhaed 269
milljénir kréna tengt donskum krénum sem er fallid &
gjalddaga en vidreedur um endurfjarmégnun standa
yfir, og hins vegar lan ad fjarhaed 337 milljonir kréna i
islenskum kréonum.

Tekjuskattsskuldbinding

Virdi tekjuskattsskuldbindingarinnar pann 30.6.2009
var 538 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 &
nastu dratugum.
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1,6%

[C1Ekki vaxtaberandi
fjarmagn 82,5
[1Vaxtaberandi skuldir %

mVikjandi fjarmagn

Tvo kululdan voru a gjalddaga i juni ad fjarhaed 537
milljonir kréna. Ekki hefur nddst ad semja um
endurfjdrmoégnun en su vinna stendur yfir. Adrar
afborganir & arinu eru 280 milljonir sem deilast jafnt

Endurfjarmégnun

yfir ~ timabilid. Fyrirséd er, vegna lekkunar a
utleiguhlutfalli og laekkunar tekna, ad
endurfjarmoégnunar er porf vegna litils hluta pessara
afborgana og eru vidraedur vid banka pegar hafnar.
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Sjédstreymisyfirlit timabilsins 1. jandar til 30. jini 2009

Skyr.
Rekstrarhreyfingar:

Hagnadur timabilsins
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir
Fjarmagnskostnadur
Matsbreyting fjarfestingaeigna
Tekjuskattur, breyting

Breyting a rekstrartengdum eignum
Breyting & rekstrartengdum skuldum
Handbaert fé fra rekstri an vaxta

Innborgadar vaxtatekjur
Greiddir vextir

Handbaert fé fra rekstri
Fjarfestingarhreyfingar:

Fjarfesting i fasteignum
Sala fasteigna
Fjarfesting i rekstrarfjarmunum
Adrar skammtimakrofur, breyting

Fjarfestingarhreyfingar
Fjarmognunarhreyfingar:

Greiddur ardur
Tekin ny langtimalan
Afborganir og uppgreidslur [angtimalana ........ccceeeeevrernieirinenennes
Adrar skammtimaskuldir, laekkun

Fjarmognunarhreyfingar

(Leekkun) hakkun & handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok timabilsins

Fjarhaedir eru i pusundum kréna 18

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
2009 2008
333,936) 357,105
1,303 561
1,033,091 2,222,889
9,665 1,746,677)
58,929) 107,221)
651,194 726,657
141,349) 99,935)
15,796) 6,858)
494,049 619,864
25,039 21,254
325,835) 386,177)
193,253 254,941
103,788) 36,682)
23,833 185,336
0 8,756)
138,959) 371,459
218,914) 511,357
0 500,000)

0 0
181,031) 73,965)
0 1,900)
181,031) 575,865)
206,692) 190,433
334,234 492,354
127,542 682,787
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Skyringar stjornenda

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur fyrir fjarmagnslidi, skatta og afskriftir
(EBITDA) nam 661 milljon kréna. Veltufé fra rekstri nam
350 milljonum kréna.

Fjarfestingarhreyfingar

Ein eign var seld & arinu. Soluverdid nam 14,5
milljonum kréna. Fjarfest var fyrir um 104 milljonir
kréna, par af 81 milljon vegna kaupa 4 fasteign.

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir og uppgreidslur langtimaldana namu 181
milljon.

19
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Eiginfjaryfirlit 30. jani 2009

1. jandar til 30 juni 2008

Eigid fé 1.1.2008
Hagnadur timabilsins
Greiddur ardur a timabilinu
Eigid fé 30.6.2008

1. jandar til 30. jini 2009

Eigid fé 1.1.2009
Hagnadur timabilsins .......cconvenncnncncnenee
Greiddur ardur & timabilinu ...
Eigid fé 30.6.2009

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Sex manada uppgjér 2009

Logbundinn Oradstafad
Hlutafé varasjodur eigid fé Samtals
706,618 176,655 2,078,676 2,961,949
357,105 357,105
500,000) 500,000)
706,618 176,655 1,935,781 2,819,054
706,618 176,655 1,547,044 2,430,317
333,936) 333,936)
0 0
706,618 176,655 1,213,108 2,096,381
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Eik fasteignafélag Sex manada uppgjor 2009 Sex ménada uppgjor 2009 Eik fasteignafélag

1. Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf. "félagid" er med adsetur 4 islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltini 26 i Reykjavik. 6. Eigid fé
Samandreginn drshlutareikningur samstedunnar fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2009 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og ddtturfélaga pess, sem visad er til sem samstedunnar, og hlutdeild Hlutafé

samstadunnar i hlutdeildarfélogum.
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 706,6 millj. kr. i lok juni og er pad dbreytt frd arinu
4dur. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i félaginu.

2. Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Ardur
Arshlutareikningur samstedunnar er gerdur i samrami vid alpjédlegan reikningsskilastadal um )
arshlutareikninga IAS 34. Samandreginn arshlutareikningur Eikar fasteignafélags hf. inniheldur ekki allar Félagid greiddi ekki Utard & timabilinu. Asama timabili fyrra ars voru greiddar ut 500 millj. kr.iard.
paer upplysingar sem krafist er i fullbdnum arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning
samstadunnar fyrir arid 2008.

Stjorn félagsins heimiladi birtingu arshlutareikningsins 31. dgust 2009. 7. Tengdir adilar
3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir Skilgreining tengdra adila
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings Mddurfélag, stjérnarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

samstadunnar fyrir arid 2008. Haegt er ad nalgast drsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.eik.is.
Tengdir adilar med yfirrad

4. Mat og akvardanir Eik properties ehf., Soltuni 26, 105 Reykjavik, er eigandi ad 99,9% hlutafjar i Eik fasteignafélagi hf. Eik
fasteignafélag hf. 1anadi médurfélaginu 130. millj. kr. & timabilinu.

Gerd arshlutareikninga krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og dragi alyktanir sem hafa ahrif a
beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstodur Tengdir adilar med veruleg dhrif
kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.
Samstaedan atti ekki i vidskiptum vid stjéornarmenn, forstjéra eda félog sem pessir adilar eru tengdir.

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
2009 2008
1.1.-306. 1.1.-306.

Vaxtatekjur 25,039 21,254
Vaxtagjold ( 811,200) (1,279,619)
Gengismunur (246,930) ( 964,524)

(1,058,130) (2,244,143)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgj6ld samtals (1,033,091) (2,222,889)
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