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Helstu nidurstodur

2013 2012 2011 2010 2009
Um reksturinn Hagnadur og ardsemi eiginfjar Heildarvirdi fjarfestingareigna
I Hagnadur Ardsemi eiginfjar . Fjarfestingareignir Raunbreyting
VEIEA oo 2.029 1.836 1912 1.653 1.744
20% 24.000 10%
Hreinar leigutekjur ........cooiiiiiiiiiiiiiceceece 1.622 1.467 1.569 1.309 1.406 1.600 10% 8%
° 23.000 o
EBITDA e 1.390 1.322 1.366 1.082 1.128 1.200 0% 6%
4%
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccocovevereeereeeeeeeeeee, 1.687 565 9 -342 -1.290 800 10% 22.000 .
Hagnadur eftir tekjuskatt ............coocovooieeeeeeeeeeeeeeen. 1.236 451 10 -343 -1.201 ‘é 400 . -20% g 21.000 0%
0 . . . 5 2%
‘ ~30% 20.000 4%
-400 409
Af efnahag o 19.000 o
-800 -50% ' ] I 8%
Fjarfestingaeignir .......cccooereeieee e 23.097 20.185 19.142 19.040 19.421 -1.200 60% 18.000 . . . . 10%
Handbaert fé .....coiiiiece s 1.329 665 416 490 252 2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Heilldareignir. ...t e 24.578 20.992 19.927 19.723 20.066
HIUTATE oo 1616 1.436 791 707 707 bréun eigin fjar Breytingar & vaxtaberandi skuldum
EIQIO & oo 8.308 6.457 3.939 886 1.229 W Eigid fé m Vaxtaberandi skuldir
Eigid fé og tekjuskattsskuldbinding .........ccccoeeeineinnnn, 9.376 7.075 4.446 1.394 2.385 10.000 20.000
Vaxtaberandi skuldir .........ccocoovieiiiiiiiieieieeeeeeeen 14.881 13.696 15.340 17.538 18.008
8.000 18.000
Helstu sjodshreyfingar 5 200 g o0
Handbaert fé fra rekstri 4n Vaxta ...........cccoooococverrrrrrssnren 1.438 1572 1.288 991 1.159 E 4000 & 14000
Handbaert fé fra rekStri ........ccoovevieeiiiiciiceceeeeeeee e 843 785 102 600 394
- . ) 2.000 12.000
Fjarfestingahreyfingar .......ccocoooveieieieieieeeeeee -1.554 -394 -134 132 -59
Fjarmdgnunarhreyfingar .........ccccooiiiiiiiiiie 1.375 -142 -41 -494 -417 0 J . | . T T 10.000 T T T T
Breyting & handbaeru fé 663 249 74 537 -8 2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Kennitolur Préun eiginfjarhlutfalls Vedhlutfall
Eiginfjarhlutfall ..o 33,8% 30,8% 19,8% 4,5% 6,1% == Eiginfjarhlutfall == Vaxtaberandi skuldir / fjarfestingareignir
Hlutfall eigin fjar og tekjuskattsskuldbindingar ................ 38,1% 33, 7% 22,3% 7.1% 11,9% 40% 100%
Vaxtaberandi skuldir / fjarfestingaeignum ...............cccccc... 64,4% 67,9% 80,1%  921%  927% zz; — e
Nett6 vaxtaberandi skuldir / EBITDA .........coccoovvevmiveennn.e. 9,7 9,9 10,9 15,8 15,7 0 / \
25% 9
Ardsemi eigin fjar fyrir reiknada skatta .........ccccoooeeen 23,2% 11,4% 1,3% -27,9% -53,1% 0% / 80% \
Ardsemi €igin fJAr ..o 16,5% 9,1% 1.2% -27,9% -49,4% 15% // 0% \
10% 60%
INNTA VIFGT ot 51 4,5 5,0 13 17 % — / ?
Innra virdi ad teknu tilliti til tekjuskattsskuldbindingar .... 58 4,9 56 2,0 34 0% . . . . 50% ; ; : :
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
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Um félagid og rekstur 3 arinu 2013

Ari& 2013 var mjog vidburdarikt og ségulegt i rekstri Eikar fasteignafélags hf. Steerstu atvik arsins
eru an efa kaup Eikar a eignum af SMI ehf. og kaup Eikar a Landfestum ehf. af Arion banka. Nanar
verdur farid i ofangreind kaup a bladsidu 10 aftar i arsskyrslunni.

Skraning EIK 12 01 i kauphdll

[ febrdar 2013 birti Eik fasteignafélag hf. lysingu sina i
tengslum vid toku skuldabréfa Utgefna af félaginu til vio-
skipta & Adalmarkad NASDAQ OMX Iceland hf. en skulda-
bréfin voru tekin til vidskipta 22. febrdar 2013. Skulda-
bréfattgafan var partur af endurfiarmoégnun & skuldum
félagsins en solu & skuldabréfunum lauk haustid 2012.
Skuldabréfin eru til 30 &ra og bera 4,3% verdtryggda vexti.
Steerd flokksins er 11,6 ma.kr. sem & peim tima var steersta
fyrirteekjaskuldabréfattgafan & fslandi fra arinu 2008.

Hlutafjaraukning 2013

I mars 2013 lagdi stjérn fram tillogu til adalfundar Eikar
um hlutafjaraukningu og var hin sampykkt & adalfundi
félagsins i april 2013. Hlutafjaraukningin atti sér stad i juli
2013. Alls voru nyir hlutir i bodi fyrir 750 m.kr. & genginu
4,15. Forgangsréttarhofum var bodid ad taka patt i hluta-
fjaraukningunni og var veruleg umframeftirspurn eftir
hlutum i félaginu par sem 99,4% hluthafa skradu sig fyrir
nyjum hlutum i félaginu. 181 milljon nyir hlutir voru pvi
gefnir 4t i félaginu og var andvirdid greitt til félagsins i
agust 2013.

Kaup a 60rum fasteignum a arinu 2013

Fyrir utan kaup Eikar & SMI eignum og Landfestum ehf.
fjarfesti félagi®d i 5 eignum 4 arinu 2013 fyrir 1.235 m.kr.
4 eignir eru & midsvaedi Reykjavikur og ein i Hafnarfirdi.
Ein fjarfesting var hluti af eign sem félagid atti pegar i.

Framtidaraform

Eftir kaup Eikar & SMI eignum og Landfestum verdur til
eitt steersta fasteignafélag landsins. Ofangreind kaup Eikar
eru hluti af &formum félagsins um ad byggja upp 6flugt
og hagkveaemara fasteignafélag. Stefnt er ad skraningu
hlutafjar Eikar 8 NASDAQ OMX Iceland kauphdllina eftir
ad samkeppnisyfirvold hafa fjallad um kaupin & Land-
festum. Vonir standa til ad skra félagid fyrir arslok 2014.

Um félagio )

Eik fasteignafélag hf. var stofnad arid 2002. I dag a félagi®
63 eignir sem telja um 112 pusund fermetra. Félagid
by&ur upp & mikla breidd i hisnaedismoguleikum, allt fra

Eik fasteignafélag hf.

20 fermetra skrifstofum upp i 9.000 fermetra lagerhds-
naedi. Med fjolbreyttu Urvali fasteigna og sérpekkingu
starfsfolks getur félagid bodid vidskiptavinum upp a
ymsar lausnir med tilliti til vals & hisnaedi, stadsetningar,
endurbdta og honnunar.

Samstaeda félagsins

Eik fasteignafélag 4 fjogur détturfélog sem eru 100% i
eigu félagsins. Sja frekari sundurlidun i skyringu nimer 22
i arsreikningi félagsins. Allar fasteignir félagsins eru aftur
& méti i eigu médurfélagsins Eik fasteignafélag, par sem
moédurfélagid keypti allar eignir af dotturfélogum sinum i
arslok 2013 til ad einfalda rekstur félagsins adur en kaup &
68rum félogum munu eiga sér stad. Allt utanumhald
starfsemi félaganna fer fram i moédurfélaginu og 6ll fimm
félogin eru samskottud.

Prounareignir

Tveer eignir félagsins voru i préun & arinu 2013, p.e.
Sudurlandsbraut 6 i Reykjavik, sem er skrifstofuhtsnaedi,
og Helluhraun 16-18 i Hafnafirdi sem er verslunar- og
pjonustuhusnaedi. Steerstur hluti verslunarsvaedisins i
Helluhrauni hefur pegar verid leigdur Ut til Vinbudarinnar
(ATV.R) og Lyf og heilsu hf. Gert er rad fyrir ad Sudur-
landsbraut 6 verdi tilbuid til Utleigu vorid 2014.

Mannaudur og starfsemi

Skrifstofa Eikar fasteignafélags hf. er i Soltuni 26 i Reykja-
vik. Hja félaginu storfudu 9 manns um aramatin, en tveir
starfmenn voru radnir & arinu 2013 til ad takast & vid voxt
fyrirteekisins, p.m.t. kaup félagsins & eignum SMI og i
framhaldi skraningu félagsins i kaupholl. Tveir fram-
kveemdastjorar starfa undir forstjéra félagsins, p.e. fram-
kveemdastjori fjarmalasvids og framkvaemdastjori eigna-
svids. Fra stofnun félagsins hefur pad byggt upp sinn
eigin hugbunad fyrir utanumhald rekstrar og fasteigna.
Ahersla hefur verid 1693 4 ad gera reksturinn sem straum-
linulagadastan og verkferla einfalda. Af peim sékum getur
félagid leyst flokid utanumhald og staekkad toluvert an
mikils kostnadarauka.

Stjérnarhaettir, stjorn og hluthafar

Stjérnarheettir Eikar eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg, sampykktir félagsins og starfs-
reglur stjornar. Félagid hefur til hlidsjonar i storfum sinum leidbeiningar um stjérnarhaetti sem Vid-
skiptarad Islands, NASDAQ OMX Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu Gt arid 2012. Vegna smaedar
félagsins, litillar yfirbyggingar og farra starfsmanna er peim leidbeiningum ekki fylgt ad 6llu leyti.

Hluthafar fara med aedsta vald i malefnum félagsins a
[6gmaetum hluthafafundum i samraemi vid 16g nr. 2/1995
um hlutafélég og sampykktir félagsins. Heimild til setu &
hluthafafundum hafa hluthafar eda umbodsmenn peirra,
enda framvisi peir skriflegu, dagsettu og vottudu umbodi
par ad Iutandi, auk endurskodenda félagsins og forstjora,
pott peir séu ekki i hdpi hluthafa. Ennfremur er hluthéfum
heimilt ad hafa med sér radgjafa & hluthafafundi. Eitt at-
kvaedi fylgir hverjum Utgefnum hlut og raedur fjoldi at-
kveeda nema 6druvisi sé fyrir maelt i sampykktum at-
gefanda. Tillogur sem sampykktar eru & hluthafafundum
eru bindandi fyrir félagid. Adalfund félagsins skal halda
fyrir lok janimanadar ar hvert.

Stjorn

Stjorn félagsins skipa fimm einstaklingar kjérnir af hlut-
hofum til eins ars i senn. Haefi stjornarmanna skal a-
kvardast af 66. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég sem og
sampykktum félagsins. Peir sem &ska eftir ad bjéda sig
fram til stjornarstarfa fyrir félagid skulu gera pad skriflega
fimm dégum fyrir hluthafafund hi® minnsta. Stjorn styrir
ollum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir
hagsmuna pess gagnvart pridja adila.

Stjorn kys sér formann og varaformann a fyrsta stjérnar-
fundi eftir kjor hennar og skiptir ad 68ru leyti med sér
verkum. Stjorn reedur forstjéra og akvardar starfskjor hans
og skyldur. 33 stjérnarfundir voru haldnir & arinu 2013.
Nanari upplysingar um stjérnarmedlimi og forstjéra ma
finna & naestu bladsidu.

Engir domar eda urskurdir voru felldir af eftirlits- eda ar-
skurdaradilum um brot félagsins & I6gum eda reglum.

Innra eftirlit og ahaettustyring

f samraemi vi® akveedi a-lidar 108. gr. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga, var skipud endurskodunarnefnd félagsins
pann 8. mai 2013. Stjérn Eikar sampykkti starfsreglur
endurskodunarnefndarinnar og voru i hana skipud Agla
Elisabet Hendriksdottir formadur, Arnar Mar J6hannsson,
l6ggiltur endurskodandi, og Périr Olafsson, 16ggiltur
endurskodandi. Endurskodunarnefndin kom saman vegna
halfsarsuppgjors Eikar og skiladi skyrslu um sina yfirferd
til stjérnar.

A adalfundi eru endurskodendur kosnir til eins ars i senn
og endurskodun fer fram & grundvelli alpj6dlegra reikn-

ingsskilastadla. Endurskodunarskyrslu er skilad til stjérnar
einu sinni & ari.

Félagi® leggur aherslu & innra eftirlit i daglegum rekstri i
gegnum verklagsreglur félagsins, reglulegar skyrslugjafir
til stjérnar og sérhaefdan hugbunad.

Hluthafar

f lok ars 2013 voru hluthafar i Eik fasteignafélagi hf. 34
talsins. Fjorir hluthafar attu meira en 10% i félaginu en
pad voru Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (14,8%),
Almenni lifeyrissjodurinn (13,7%), Lifeyrissjodur Verkfraed-
inga (13,2%) og A.C.S. safnreikningur I (12,6%). Lifeyris-
sjodir eru steersti hopur hluthafa Eikar en peir eiga 50,6%
hlutafjar.

Hluthafar eftir flokkum

3,1%
3.4%

50,6% w Lifeyrissjodir

m Verdbréfasjodir
Verdbréfavarsla

» Tryggingafélog

® Bankar

13,0%

Einstaklingar

| Félog

14,9%
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Stjornarmenn og forstjori

Stefan Arni Auddlfsson, formadur stjérnar

Adalstarf:

Logmadur hja Légmonnum Barugotu slf.

Feedingardagur: 21. jali 1972.

Menntun:

Starfsreynsla:

Johannes Sigurdsson, varaformadur stjornar

L.L.M. fr4 Kent University 2003 og Cand. Jur. fr4 Haskola Is-
lands 1999. Auk pess réttindi sem héradsdomslogmadur 2000

og prof i verdbréfavidskiptum 2007.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins 2005-2011, Nefndasvid
Alpingis 2003-2005, Fortis [6gmannsstofa 1999-2002, stunda-

kennsla vid lagadeild Haskélans & Bifrost.

Adalstarf: Logmadur hja Aktis Idgmannsstofu slf.

Faedingardagur: 2. april 1960

Menntun: Meistaragrada i logum fra University of Virginia 1987 og
Cand. Jur. fra Haskola Islands 1986. Auk pess réttindi til mal-
flutnings fyrir heestarétti 1993 og réttindi til malflutnings fyrir
héradsdomi 1988.

Starfsreynsla:  Aktis Idgmannsstofa fra 2009, Actavis Group hf. og

Milestone ehf. 2004-2009, professor vid lagadeild Haskolans i

Reykjavik 2004-2007, sérfraedingur hja Eftirlitsstofnun EFTA
2001-2004, Igmadur 1987-2001 og stundakennari vid laga-

deild Haskola fslands 1987-2001.

Eik fasteignafélag hf.

Agla Elisabet Hendriksdottir, stjornarmadur

Adalstarf:

Fjarfestingar og Radgjof.

Faedingardagur: 30. jandar 1967

Menntun.

Starfsreynsla:

B.A. prof i stjornmalafraedi og MBA nemi. Auk pess prof i
verdbréfavidskiptum og stadist heefismat Fjarmalaeftirlitsins
sem stjornandi fijarmalafyrirteekis.

Framkveemdastjéri Islandssjoda 2008-2012, adstodarfram-
kveemdastjori 2013, forstodumadur sjodastyringar 2012-
2013, forstodumadur skuldabréfastyringar GLS, sjodstjori i
innlendum og erlendum hlutabréfum, og skuldabréfasjodum
Glitnis sj6da & arunum 2000-2007, forstodumadur einstakl-
ingspjonustu eignastyringar islandsbanka 1997-1999, radgjafi

i eignastyringu 1996- 1999.

Lydur porgeirsson, stjornarmadur

Adalstarf:

Feedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Framkveemdastjori sérhaefdra fjarfestinga hja GAMMA.

17. oktober 1976.

MBA prof fra Massachusetts Institute of Technology og B.Sc.
rafmagns- og tolvuverkfraedi Haskola fslands. Auk pess prof i

verdbréfavidskiptum.

GAMMA fra 2010, Kaupping 2007-2010 og Islandsbanki 2000-
2005.

porkell Erlingsson, stjérnarmadur

Adalstarf:

Menntun:

Starfsreynsla:

Sjalfsteett starfandi verkfraediradgjafi.

Faedingardagur: 4. mai 1941

M.Sc. prof i jardvegsverkfraedi fra Cornell University 1971 og
M.Sc. prof i byggingaverkfreedi fra Norges Tekniske Hogskole

1966.
Framkveemdastjéri og stjérnarformadur Verkis hf. (pa VST hf.).
Stjornarseta i Almenna lifeyrissjodnum og framkveemdastjéri

Islenskra Kolvetna ehf.

Gardar Hannes Fridjonsson, forstjori

Adalstarf:

Faedingardagur:

Menntun:

Starfsreynsla:

Forstjori Eikar fasteignafélags hf.

28.juli 1971

MBA proéf fra University of Salford 1997 og B.A. prof i heim-
speki fra Haskola fslands 1995.

Forstjori Eikar fra 2002, framkvaemdastjori fijarmala- og

stjornunarsvids byrpingar hf. 2000-2002 og adstodarmadur
framkveemdastjéra Eignarhaldsfélagsins Kringlunnar ehf.

1998-2000.
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Fasteignasafnilok ars 2013

Eik fasteignafélag atti samtals 63 fasteignir i lok ars 2013. Samkveemt Fasteignaskra voru heildarfer-
metrar 112 pudsund. Brunabdtamat nam 21.249 m kr., fasteignamat nam 12.858 m.kr. og bokfaert
virdi fjarfestingareigna Eikar nam 23.097 m.kr., p.e. azetlad gangvirdi.

Stadsetning fasteigna

Fra stofnun félagsins og til arsins i ar hefur verid 16gd a-
hersla & ad fjarfesta & midsveedi vidskipta Reykjavikur (e.
CBD, Central Business District). Midad vid virdi fasteigna-
safns Eikar i lok ars 2013 er teeplega 80% eigna safnsins &
pvi svaedi. Eftir kaup félagsins & SMI eignum og Land- 7.7%

festum ehf. hefur petta hlutfall laekkad adallega par sem 3’0;4% ’ = Midbaer
3,4% \ u Midsvaedi

Stadsetning eignasafns eftir svaedum

keyptar SMI eignir eru i Képavogi og & Akureyri. Sja nanari
sundurlidun & bladsidu 10.
3,9%~ Vogar, Sund
Félagid skiptir midsvaedi vidskipta Reykjavikur (CBD) nidur
i prju sveedi, p.e. midbae Reykjavikur sem afmarkast af
postnimeri 101, midsvaedi Reykjavikur sem afmarkast af
poéstnimerum 103, 105 og 108, og hafnarsvaedi Reykja-
vikur (Vogar og Sund) sem afmarkast af postnimeri 104. 17,3%
Um pridjungur fasteignasafnsins er i midbae Reykjavikur,
rumlega fjérdungur & midsvaedi Reykjavikur og teepur
fimmtungur & hafnarsvaedi Reykjavikur. 28,7%

» Hofdar, Halsar
» Hafnarfjordur
Smidjuvegur
® Lindir, Smarar

m Landsbyggdin

Teep 4% af eignasafni Eikar eru & efri sveedum Reykjavikur,
p.e. i postnUmerum 110 og 113 (H&far og Halsar). 5,4%
eru i Képavogi og 3,4% i Hafnarfirdi. Eingdngu 7,7% af
eignasafni Eikar eru & landsbyggdinni, p.e. & Akureyri, Sel-
fossi, Hveragerdi og Reydarfirdi. Einungis er um ad raeda
langa leigusamninga vid Husasmidjuna, sveitarféldg og
rikisstofnun. f naer 6llum tilfellum par sem leigusamningur
er um eign utan héfudborgarsvaedisins sér leigutaki um
allt vidhald.

Virdi fasteigna eftir tegund

3,5%
6,3%

Tegundiir fasteigna

Mikill fiolbreytileiki er i eignasafni Eikar. Pegar horft er til
tegunda husnaedis, midad vid virdi, er steersti eigna-
flokkurinn verslunarhlsnaedi eda 36%. Par & eftir kemur
skrifstofuhisnaedi rimlega 30% og lagerhlsnaedi um 17%.
Afpreyingargeirinn, p.e. hotel, skemmtistadir og veitinga-
hus, nemur svo rimlega 14% af safninu. Afpreyingarhus-
naedi félagsins er ad langmestu leyti i midbae Reykjavikur,
en pad er sa flokkur hisnadis i eignasafni Eikar sem efna-
hagssamdratturinn 4 Islandi ari& 2008 haf8i hvad minnst
ahrif a.

35,7% Verslun
w Skrifstofur
m Lagerhlsnaedi
» Hotel
m Veitingahus

Annad

30,2%

n Eik fasteignafélag hf.

Pproun virdisutleiguhlutfalls

Me?d virdisutleiguhlutfalli er att vid
hlutfall pess hisnaedis sem er Utleigt
midad vid leigufjarhaedir en ekki
midad vid fermetra.
Virdisutleiguhlutfall Eikar laekkadi
verulega i kjolfar efnahagssam-
dréttarins i lok ars 2008 og var pad
komid nidur i 87,5% i lok ars 2009.
Eftir pad hefur félagid nad ad auka
hlutfallid jafnt og pétt og i lok ars
2013 nam pad 94,3%, samanborid
Vid 93,4% i lok ars 2012. T lok &rs
2013 voru tveer fasteignir félagsins i
préun likt og i lok ars 2012 og par
med ekki i fullri Gtleigu. Ad teknu
tilliti til pessara tveggja eigna i préun
nam virdisutleiguhlutfalli® 96,6% i
arslok 2013 samanborid vid 95,8% i
lok ars 2012. Fasteignirnar i préun
sem um raedir eru Sudurlandsbraut 6
i Reykjavik og Helluhraun 16-18 i
Hafnarfirdi. Steerstur hluti Hellu-
hraunsins hefur verid leigdur til Vin-
budarinnar og Lyf og heilsu hf. en
gert er rad fyrir ad Sudurlandsbraut 6
verdi tilbdin til Utleigu vorid 2014.

Skipting leigutekna

I lok &rs 2013 voru leigutakar Eikar
225 talsins. Einungis 3 peirra greiddu
meira en 4% af leigutekjum félagsins
a arinu 2013, p.e. Hasasmidjan,
Landsbankinn og Midbaejarhétel/
Centerhotels.

Stefna Eikar hefur verid ad auka
dreifingu i leigutakahdp félagsins og
draga pannig Ur ahaettu tengdri ein-
staka leigutokum. A arinu 2013

Virdisutleiguhlutfall

= e @ an préunareigna

E— med préunareignum

100%

95%
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namu leigutekjur fra Husa-
smidjunni, steersta leigutaka
félagsins, 27,2% af leigutekjum. Til
samanburdar nam hlutfall leigu-
tekna fra Hasasmidjunni 31,8%
ario 2012.

Med kaupum & eignum SMI og
Landfestum ehf. mun enginn
leigutaki fara yfir 10% af tekjum
félagsins, nanar um pa dreifingu &
bladsidu 11.

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Steerstu leigutakar 2013

Leigutaki Hlutfall
Husasmidjan 272%
Landsbankinn 9,3%
Midbaejarhotel 49%
Securitas 3,4%
Bonus 2,8%
Advania 2,5%
Falkinn 1,5%
Arion banki 1,4%
Adrir 46,9%
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Kaup & SMI eignum og Landfestum

f 4gust 2013 komust Eik fasteignafélag hf. og SMI ehf. ad samkomulagi um kaup Eikar 4 til-
greindum eignum SMI og starfsemi sem peim eignum fylgir. Eignirnar sem um raedir eru m.a. fast-
eignirnar Smaratorg 1, Smaratorg 3 (Turninn) og 168 ad Smaratorgi 5 i Képavogi auk Glerareyra 1
(Glerartorg) og fasteigna vid Dalsbraut 1 & Akureyri. Einnig var allt Utgefi® hlutafé i Rekstrarfélagi

Eikar ehf. (40ur SMI Iceland ehf.) keypt en pad félag sér m.a. um rekstur umraeddra fasteigna.

Heildarstaerd keyptra fasteigna af SMI er um 62 pusund
fermetrar og leigutakar eru alls um 75 talsins. Vié kaupin
steekkar eignasafn Eikar um rdmlega 70%. Kaupsamn-
ingurinn var undirritadur med fyrirvara um fjarmognun,
sampykki hluthafafundar Eikar, sampykki stjérnar beggja
félaga sem og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Allir
framangreindir fyrirvarar hafa nd veri® uppfylltir.

Kaup Eikar a Landfestum ehf.

f september 2013 4kvadu stjornir Eikar og Arion banka ad
hefja vidreedur um hugsanlegan samruna Eikar og fast-
eignafélagsins Landfesta ehf. Landfestar ehf. er fasteigna-
félag sem sérhaefir sig i leigu & skrifstofu- og atvinnuhts-
naedi og er Arion banki eigandi allra hluta félagsins. Mark-
mid vidraednanna var ad leggja mat a eignarhlutfoll i sam-
einudu félagi og veentan abata hluthafa félaganna
tengdan samlegdartaekifeerum og hugsanlegri skraningu
hlutafjar sameinads félags i Nasdaq OMX Iceland hf. kaup-
héllina. f vidreedum adila var jafnframt gert rad fyrir pvi ad
Eik myndi ljuka fyrirhugudum kaupum & fasteignum af
SMI ehf.

Eignasafn Landfesta samanstendur af 35 eignum, alls um
98 pusund fermetrar. Steerstur hluti pess er skrifstofuhus-
naedi & hofudborgarsvaedinu. Bokfaert virdi fjarfestingar-
eigna Landfesta nam um 22 milljoréum kréna pann 30.
jani 2013.

f lok desember 2013 undirritudu sidan Eik og Arion banki
kaupsamning um kaup Eikar a 6llu hlutafé i Landfestum
ehf. Kaupsamningurinn var gerdur med fyrirvara um sam-
pykki hluthafafundar Eikar, nidurst6dur areidanleikakann-
ana og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Allir framan-
greindir fyrirvarar hafa nd verid uppfylltir ad undanskildu
sampykki Samkeppniseftirlitsins.

A sama tima var undirritadur vidauki vid kaupsamning &
SMI eignum. baer eignir sem Eik keypti af SMI ehf. voru

Eik fasteignafélag hf.
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feerdar i félagi®d EF1 hf. (4dur SE1 hf.)
og var yfirtékudagur i lok jandar
2014. A sama tima eignadist Eik sélu-
rétt & EF1 hf. Framangreindur solu-
réttur verdur eingéngu virkur ef ekki
verdur af kaupum Eikar & Landfestum
vegna hoéfnunar Samkeppniseftir-
litsins eda annars forsendubrests.
Sampykki Samkeppniseftirlitid kaup
Eikar & Landfestum mun Eik fast-
eignafélag hf. ganga i dbyrgd fyrir
ldanum EF1 hf, rétt eins og eignirnar
veeru keyptar beint inn i Eik.

Eik fasteignafélag hf. mun greida fyrir
allt hlutafé Landfesta ehf. med Gt-
géafu nyrra hluta sem afhentir verda
Arion banka hf. Med kaupum a
Landfestum mun eigid fé Eikar
aukast um teeplega 7 milljarda kréna
en hluthafar Eikar sampykktu & hlut-
hafafundi 17. jantar 2014 ad auka
hlutafé félagsins um allt ad 1.300
milljon hluti gegn kaupum & é&llu
hlutafé i Landfestum ehf. Stjérn er
einungis heimilt ad nyta aukninguna
i skiptum fyrir alla hluti i Landfestum
ehf. og njéta hluthafar félagsins pvi
ekki forgangsréttar ad aukningunni.
SMI eignir voru aftur & moti keyptar
med kaupum a félaginu EF1 hf.
Eiginfjarhlutfall Eikar med Land-
festum ehf. og EF1 hf. mun nema um
25% eftir ad kaupin hafa gengid i
gard. [ kjolfar kaupanna er gert rad
fyrir ad félagid muni auka eigid fé
um prja milljarda kréna med solu nys
hlutafjar par sem hluthafar sam-
pykktu einnig & ofangreindum hlut-
hafafundi ad auka hlutafé félagsins
um allt ad 580 milljén hluti med ut-
géafu nyrra hluta. Forgangsréttur ein-
skordast par vid hluthafa & peim
tima. Aaetlad eiginfjarhlutfall sam-
einads félags verdum um 30% eftir
hlutafjaraukningarnar.

Eftir kaupin verdur Eik annad steersta
fasteignafélag landsins med um eitt
hundrad eignir sem telja um 272

pusund fermetra og verdur heildar-
fjoldi leigutaka yfir fjiogur hundrud.
Efnahagur sameinads félags verdur
um 60 milljardar kréna par sem
helstu eignirnar verda medal annars
Borgartiin 21 og 26, Smaératorg 1 og
3, Glerartorg, Skutuvogur 16, Austur-
streeti 5, 6, 7 og 17 og pPingholts-
straeti 3-5.

Meirihluti tekna sameinads félags
verda fra eignum & midsvaedi vid-
skipta Reykjavikur (e. CBD) par sem
11% tekna koma fra midborg Reykja-
vikur, 34% tekna fra eignum i post-
numeri 105 og 108, og 11% tekna fra
postnimeri 104. 21% tekna koma fra
Linda- og Smarahverfi Képavogs par
sem Smaratorg og Turninn telja
langmest. 13% tekna koma svo fra
landsbyggdinni par sem Gleréartorg &
Akureyri telur mest.

Pegar horft er til skiptingar leigu-
tekna eftir tegund hisnaedis hja
félaginu eftir kaupin & SMI eignum
og Landfestum ehf. mun skrifstofu-
husnaedi skila 46% tekna félagsins,
verslunarhisnaedi 33% tekna og
lager- og idnadarhlsnaedi 10%
tekna. Enginn einn leigutaki mun fara
yfir 10% af tekjum félagins eftir
kaupin en Husasmidjan mun vera
med 9,7% af tekjum félagsins, Fast-
eignir rikissjods 6,1% og Siminn
5,8%.

Hlutfall staerstu leigutaka af
leigutekjum eftir kaup & SMI
eignum og Landfestum

Leigutaki Hlutfall
Husasmidjan 9.7%
Fasteignir rikissj6ds 6,1%
Siminn 5,8%
Rumfatalagerinn 4,4%
S 3,5%
Landsbankinn 3,3%
Mila 3,0%
Deloitte 3,0%
Midbaejarhotel 2,0%
Bonus 1,9%
Adrir 57,1%
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Fjarheedir eru i pasundum kréna

Um rekstur félagsins

REKSTrarteKJUT ...t
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .........ccccoevveeeeuenennnne

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ..........cccceeviceieinnne

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccocoevvevniccnicnnn.
ATSKIFEE s

Rekstrarhagnadur

FJAarmunatekjur .....c.coveiiccc e
FJAarmagnsgjold .......ceeeeeiirieicee e

Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccovrernnniiccceee,

TekJuSKATUT ...t

Heildarhagnadur arsins

Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ...................

Eik fasteignafélag hf.

2013 2012
2.029.256 1.836.405
429.903) ( 368.941)
1.599.353 1.467.464
209.294) ( 145.350)
1.390.059 1.322.114
1.322.899 595.427
4.625) ( 3.618)
2.708.333 1.913.923
48.683 40.149
1.070.321) ( 1.388.883)
1.021.638) ( 1.348.734)
1.686.695 565.189
450.973) ( 114.115)
1.235.722 451.074
0,82 0,40

Rekstrartekjur - Leigutekjur

Rekstrartekjur félagsins namu 2.029 m.kr. arid 2013. Par af
namu leigutekjur félagsins 1.927 m.kr. sem er 9,3% aukn-
ing fra fyrra ari. Virdisutleiguhlutfall félagsins haekkadi &
arinu, nyjar eignir voru keyptar i eignasafnié auk pess sem
verdbolga timabilsins meeldist 4,2%. Hreinar leigutekjur
arsins ndmu 1.622 m.kr.

Rekstrartekjur - Adrar tekjur

Adrar rekstrartekjur arsins ndamu 102 m.kr. og saman-
standa adallega af 79 m.kr. tekjum vegna reksturs peirra
sameignarsveeda sem félagid 4 og sér um. Félagid seldi
tveer bifreidar & arinu og nam tekjufaerdur hagnadur
peirrar s6lu 1 m.kr. sem er faerdur undir lidnum
,SOluhagnadur eigna til eigin nota”.

Félagid seldi auk pess kauprétt sem félagid eignadist eftir
fjarhagslega endurskipulagningu eins leigutaka. Séluand-
virdid var 18 m.kr. sem falla undir adrar tekjur.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Steerstur hluti rekstrarkostnadar fjarfestingareigna eru
opinber gjold, svo sem fasteignagjold og vatns- og fra-
veitugjold, sem namu 268 m.kr. arid 2013. Tryggingagjold
namu 21 m.kr.

Kostnadur vegna reksturs sameigna nam 92 m.kr. en adrar
tekjur koma par & méti.

Tap vegna reksturs sameigna & arinu 2013 var kr. 13 m.kr.
samanborid vid 8 m.kr. tap arid adur, en tapid stafar af
kostnadi vegna audra eininga sem félagi® ber. Mestu
munar par um tveer eignir i eignasafninu sem voru i préun
og p.a.l. ekki i Gtleigu brédurpart arsins 2013.

Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar kréfur néamu 23
m.kr. arid 2013. Afskriftasjédur vidskiptakrafna leekkadi um
12 m.kr. & &rinu annars vegar vegna innheimtu adur af-
skrifadra krafna, og hins vegar vegna endanlegra afskrifta.
f upphafi ars nam sjédurinn 36 m.kr. og var pvi stada
sjodsins i arslok 24 m.kr.

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur arsins 2013 nam 209
m.kr., par af eru laun og launatengd gjold 117 m.kr. Fjoldi
starfsmanna félagsins jokst & arinu Gr 7 i arsbyrjun i 9i

arslok. Fjélgunin var til ad takast & vid voxt félagsins, p.m.t.

kaup félagsins & eignum SMI og i framhaldinu skraningu
félagsins i Kaupholl. Gjaldfaerdur beinn einskiptis-
kostnadur 2013 vegna kaupa félagsins & SMI eignum og

Landfestum nam 53 m.kr. en til samanburdar nam ein-
skiptiskostnadur 2012 vegna fjarhagslegrar endurskipu-
lagningar um 10 m.kr. Til vidbotar fellur & félagid tolu-
verdur tilfallandi 6beinn einskiptiskostnadur i tengslum
vid kaup félagsins.

Matsbreyting fiarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi. Breytingar &
gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum
.Matsbreyting fjarfestingareigna”. Matsbreyting fjarfest-
ingareigna nam 1.323 m kr. 4rid 2013. ftarlegar er fjallad
um fjarfestingareignir, matsbreytingu og forsendur i skyr-
ingu 10 i arsreikningi.

Hrein fjarmagnsgjold
Hrein fjarmagnsgjold namu 1.022 m.kr. arié 2013 einsog
sja ma i toflu ad nedan (i pus.kr.).

Vaxtatekjur 48.683
Vaxtagjold (742.951)
Endurgreidsla vegna endurutreiknings

6légmeetra gengistryggdra lana 98.848
Verdbaetur (426.218)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals  (1.021.638)

Vaxtagjold félagsins laeekkudu um 96 m.kr. &rid 2013, adal-
lega vegna endurfjarmognunar félagsins & skuldum pess
arid 2012 pegar skuldabréfaflokkurinn EIK 12 01 var
gefinn Gt. A méti hafa dverdtryggdar skuldir félagsins
haekkad samhlida fasteignakaupum sem auka vaxtagjold
félagsins.

Bankastofnun endurreiknadi lan félagsins, sem & sinum
tima var talid bera med sér 6logmaeta gengistryggingu,
og samkvaemt nidurstédum endurdtreikningsins endur-
greiddi bankinn 99 m.kr. til félagsins i arslok 2013.

Skattamal
Skattar arsins reiknast 451 m.kr., en ekki kemur til greidslu
tekjuskatts & arinu 2014.

Hagnadur og ardsemi eigin fjar

Heildarhagnadur arsins nam 1.236 m.kr. sem er aukning
um 174% fra fyrra ari. Ardsemi eigin fjar nam 16% fyrir
arid 2013.
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Fjarheedir eru i pasundum kréna

Um eignir félagsins

Skyr
Eignir
FJArfestingar@ignir .......c.ccueeir et e 10
Fasteignir i byggingu/byggingar€ttur ..........cooceeeueeerrnrnireeeee e
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LangtimakrofUr ...c.c.ouee s
Fastafjarmunir
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..., 13
HanNdbaart T8 . ... s
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eik fasteignafélag hf.

2013 2012
23.097.159 20.184.773
10.096 10.096
63.100 50.669
5.089 4.866
23.175.444 20.250.404
73.550 76.889
1.328.508 665.068
1.402.058 741.957
24.577.502 20.992.361

Fjarfestingareignir

Fjoldi fasteigna félagsins i arslok 2013 var 63 og eru allar
fasteignirnar & Islandi ad dotturfélogum medtoldum. A
arinu voru 5 fasteignir keyptar fyrir alls 1.235 m.kr., par af
4 fasteignir & midsvaedi Reykjavikur og ein i Hafnarfirdi.
Midad vid daetlad gangvirdi voru fjarfestingareignir
bokadar i arslok 2013 upp & 23.097 m.kr. Breytingar &
matsvirdi voru feerdar i gegnum rekstur undir lidnum
.matsbreyting fjarfestingareigna”. Fjarfest var fyrir 355
m.kr. i préunarhisnaedi og nlverandi hisnaedi & arinu
2013.

Raunhaekkun fjarfestingareigna & arinu 2013 nam um 2%
en pad ma ad mestu leyti rekja til haekkandi fasteigna-
verds og leiguverds midsvaedis i Reykjavik.

Fasteignir i byggingu
Engin préunarstarfsemi atti sér stad a arinu undir pessum
lid.

Eignir til eigin nota

Undir eignir til eigin nota eru eignir feerdar & kostnadar-
verdi ad fradregnum afskriftum. Medal eigin eigna er
eigi® husnaedi og bifreidar. Félagid seldi tveer bifreidar a
arinu 2013 fyrir 3 m.kr.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur leekkudu um 3
m.kr. & arinu 2013 og ndmu i arslok 74 m.kr. Almennar
vidskiptakrofur félagsins namu 28 m.kr. en ndmu 36 m.kr.
i arslok 2012 og leekkudu pvi um 12 m.kr. & arinu. Fyrir-
framgreiddur kostnadur og inneignir ndmu 14 m.kr. en
namu 32 m.kr. i arslok 2012 og leekkudu pvi einnig & arinu
um 18 m.kr. A méti haekkudu adrar kréfur um 23 mkr. 4
arinu 2013 sem stafar adallega af solu kaupréttar sem
félagid eignadist eftir fjarhagslega endurskipulagningu

eins leigutaka, en s6luandvirdid verdur greitt & arinu 2014.

Afskriftarsjodur vidskiptakrafna i arslok 2013 nam 24 m.kr.
sem er 32% af heildarkrofum. I upphafi ars nam sjédurinn
36 m.kr. og leekkadi hann pvi um 12 m.kr. & arinu.
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Fjarheedir eru i pasundum kréna
Um skuldir og eigid fé félagsins
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Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

m Eik fasteignafélag hf.

Skyr.

14

16

17

16
18

2013 2012
1.616.288 1.435.565
5.245.988 4.557.762
1.446.032 463.882
8.308.308 6.457.209

14.553.661 13.456.654

4.207 3.138

1.067.736 617.919
15.625.604 14.077.711
327.547 238.951
316.043 218.490
643.590 457.441
16.269.194 14.535.152
24.577.502 20.992.361

Eigid fé

Eiginfjarstada félagsins var 8.308 m.kr. i lok &rs 2013
samanborid vid 6.457 m.kr. i arslok i fyrra. Eiginfjarhlutfall
félagsins batnadi sem um nemur og var i arslok 34%
samanborid vid 31% i fyrra. Hlutafé nam 1.616 m.kr. i ars-
lok en hlutafé var auki® um 181 m.kr. & &rinu. Séluverd
hlutafjarins var 750 m.kr. en kostnadur vegna hlutafjarat-
bodsins var 5 m.kr. ad fradregnum tekjuskatti og er
dreginn fra yfirverdsreikningi. Hlutafjaraukningin var til
samraemis vid markmid félagsins um staekkun og eflingu
pess og var hun ad fullu greidd til félagsins i 4gust 2013.

Félagid atti sjalft um 8,8 milljén eigin hluti en peir hlutir
eru faerdir til leekkunar & hlutafé.

Félagi®d greiddi Gt ard & arinu 2013, samtals 130 m.kr. eda
0,09 kr. ardur af hverjum hlut Gtistandandi hlutafjar. Stjérn
leggur til ad ekki verdi greiddur at ardur a arinu 2014.

Langtimalan

Skuldabréfaflokkurinn EIK 12 01 var tekinn til vidskipta i
febrdar 2013 & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. og
pa birti félagid lysingu sina i tengslum vid skuldabréfa-
flokkinn. Skuldabréfin eru til 30 ara og bera 4,3% verd-
tryggda vexti. Staerd flokksins var 11,6 ma.kr. vid Gtgafu. A
arinu 2013 tok félagi®d ny langtimalén ad fjarhaed 1.051
m.kr. vegna fjarfestinga i fasteignum. Oll ny 1an 4 arinu
eru i islenskum kronum og bera éverdtryggda vexti.

Eftir ddma Haestaréttar um 6logmeeti gengistryggdra lana
er pad skodun félagsins ad skuldir pess eigi eftir ad laekka
par sem 6vissa er um stodu eins lans. Um er ad raeda
kaupleigusamning en badir adilar samningsins eru sam-
maéla um ad kaupleigusamningurinn, sem tengdur er er-
lendum gjaldmidlum, sé 6léglegur. Agreiningur er hins
vegar milli adila vegna endurutreiknings kaupleigusamn-
ingsins. Samkvaemt mati eiganda lansins er bokfaert virdi i
arsreikningi vanmetid um 245 m.kr. Hins vegar samkvaemt
Utreikningum og mati radgjafa félagsins er bokfaert virdi
lansins ofmeti® um 300 — 400 m.kr. Félagi®d hefur tekid
akvordun um ad hofda mal & hendur eiganda lansins til ad
fa nidurstodu i agreining adilanna. Stefnan er i undirbdn-

ingi.

Tekjuskattsskuldbinding

f 4rslok nam tekjuskattsskuldbinding félagsins 1.068 m.kr.
Midad vid rekstur og lanasafn félagsins i arslok, verdbdlgu
upp a 2,5% samkvaemt verdbolgumarkmidi Sedlabankans,
Obreytt skattaumhverfi og ad ekki komi til verulegrar sélu
a fasteignum er fyrirsjaanlegt ad tekjuskattsskuldbinding
félagsins komi ekki til greidslu & naestu aratugum. Komi
hins vegar til sélu fasteigna a timabilinu mun skattalegur
soluhagnadur koma til leekkunar & yfirfeeranlegu tapi.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ndamu 316
m.kr. i arslok og haekkudu um 98 m.kr. & arinu. Vidskipta-
skuldir namu 72 m.kr. i arslok og haekkudu um 40 m.kr,
afallnir 6greiddir vextir namu 142 m.kr. i arslok og
haekkudu um 19 m.kr. auk pess sem ogreiddur virdisauka-
skattur nam 31 m.kr. i arslok. Adrar skammtimaskuldir
namu 102 m.kr. i arslok 2013 en haekkun & peim 1id méa ad
mestu rekja til kaupa & fasteign i arslok 2013. Skrifad var
undir kaupsamning fasteignarinnar i arslok 2013 en kaup-
verd var greitt i jantar 2014.

Breytingar & vaxtaberandi skuldum
B Vaxtaberandi skuldir
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Fjarheedir eru i pasundum kréna

Um sjédstreymi félagsins

Skyr. 2013 2012
Rekstrarhreyfingar:
Heildarhagnadur Arsins ... s 1.235.722 451.074
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccccceniiiniicniiccceccecceaes 10 ¢ 1.322.899) 595.427)
SOIUNGGNABUI ... ( 1.163) 0
Afskriftir 11 4.625 3.618
Hrein fJArmagnsgjold .......cceee s 8 1.021.638 1.348.734
TEKJUSKALEUT ...t 450.973 114.115
1.388.896 1.322.114
Breyting a rekstrartengdum eignum ...........cccccviiiniicniicnceccecea 4.951 175.184
Breyting & rekstrartengdum skuldum .........c.ccoceiiennicnccecees 44.261 74.587
1.438.108 1.571.885
INNbOrgadar Vaxtatekjur ........c.cccceeueerin et 48.683 40.144
Greidd vaxtag ol .........cooiieeueiiieieee s ( 742.840) 827.281)
Endurgreidsla vegna 6l6gmaetra gengistryggdra lana 8 98.847 0
Handbaert fé fra rekstri 842.798 784.748
Fjarfestingahreyfingar:
Fjarfest i fjarfestingareignum ........c.ccoieviciiiec e ( 1.536.283) 442.330)
Fjarfest i eignum til @igin NOTa ......c.coiiiiiiiiiccc e ( 18.693) 10.602)
Seldar eignir til @Igin NOTA .........ccccciiiiiiiiccccc s 2.200 0
Breytingar & skuldabréfaeign ..o ( 223) 1.675)
Adrar skammtimakrofur, laekkun (haekkun) ....oo.ooveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen ( 1.012) 60.949
Fjarfestingahreyfingar ( 1.554.011) 393.658)
Fjarmoégnunarhreyfingar:
INNbOrgad hlUtafé ......c.coiiiiiic s 14 745.377 1.837.850
GrEIAAUE @IBUT .ottt ( 130.000) 0
Tekin Ny [angtimalan ..o e 16 1.051.289 12.647.132
Afborganir [angtimalana .............cccciciiiiiece e 16 ( 292.013) 14.626.831)
Fjarmognunarhreyfingar 1.374.653 141.849)
Haekkun a handbaeru fé 663.440 249.241
Handbezert fé i arsbyrjun 665.068 415.827
Handbeert fé i arslok 1.328.508 665.068
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Sala & kauprétti og eignum til €igin NOTA .....c.evovieeiriicie e 18.771 0
Krafa vegna sélu kaupréttar og eigna til eigin nota (18.771) 0
HIUtafjaraukning .........cccoiiiiiiiiicc s 0 229.346
UPPGreidsla laNa ......c.cceeueiiieiicece et 0 229.346)
Ogreidd kaup fasteigna og eigna til €igin NOta .........ccoovvervrieerieieieiieeian, 53.204 5.000
Fjarfesting i fasteignum og eignum til €igin NOta .....coceveucivieiniciircccen ( 53.204) 5.000)

Eik fasteignafélag hf.

Rekstrarhreyfingar
Handbeert fé fra rekstri nam 843 m.kr. & arinu 2013 en
handbeaert fé fra rekstri an vaxta nam 1.438 m.kr.

Fjarfestingahreyfingar

Hvad vardar sjodstreymi félagsins namu fjarfestingar i
fjarfestingareignum 1.536 m.kr. ari® 2013. Fjarfest var i
fasteignum fyrir 1.234 m.kr,, fjarfest i préunarfasteign-
unum Helluhrauni 16-18 og Sudurlandsbraut 6 fyrir 259
m.kr. og fjarfest i niverandi hdsnaedi fyrir 96 m.kr. 5 fast-
eignir voru keyptar & arinu en greitt var fyrir eina fast-
eignina i jantar 2014. Kaupsamningur um hana var undir-
ritadur i lok ars 2013.

Fjarmégnunarhreyfingar

Félagid jok hlutafé sitt & arinu og var nyja hlutaféd selt
fyrir 750 m.kr. A3 teknu tilliti til kostnadar vid hlutafjar-
aukninguna voru ahrif pess jakvaed a sjodstreymi félagsins
upp a 745 m.kr. Hlutaféd var gefid Gt til samraemis vid
markmid félagsins um staekkun og eflingu pess og var ad
fullu greitt i agust 2013.

Ny lan voru tekin uppa 1.051 m.kr. vegna fjarfestinga i
fasteignum 4 arinu. Oll nyju lanin eru { islenskum kréonum
og bera 6ver&tryggda vexti.

Félagi®d greiddi ard til hluthafa sinna & arinu upp a
130 m.kr.

Handbeert fé

Félagi® heldur & nokkud storum lausafjarsjéd par sem
handbeaert fé jokst um 663 m.kr. & arinu, nam 1.329 m.kr. i
arslok 2013 en var 665 m.kr. i arsbyrjun. I fyrsta lagi jokst
sjédurinn um 745 m.kr. i 4gust 2013 eftir hlutafjaraukn-
ingu félagsins. [ 63ru lagi jokst sjédurinn um 99 m.kr. i
arslok 2013 eftir endurgreidslu fra islandsbanka vegna
endurtreiknings 6légmaetra gengistryggdra lana. A moti
fjarfesti félagid i fasteignum og rekstrarfjarmunum um-
fram toku nyrra lana fyrir um 504 m.kr. auk pess sem
félagid greiddi ard til hluthafa sinna uppa 130 m.kr. & ar-
inu 2013.

Avéxtun lausafjar er i héndum stjérnenda félagsins.
Félagid leitar reglulega, ad lagmarki vikulega, tilboda fra
fijarmalastofnunum um innlanskjor og leitar avallt eftir
hagsteedustu kjorum hvers tima ad teknu tilliti til dhaettu-
skodunar stjornenda a vidkomandi fjarmalastofnun.

Arsskyrsla 2013
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Skyrsla og aritun stjérnar og forstjora

Tilgangur Eikar fasteignafélags hf. er eignarhald og utleiga
4 atvinnuhusnaedi. Arsreikningurinn hefur ad geyma sam-

steedureikning Eikar fasteignafélags hf. og dotturfélaga.

Rekstrartekjur samstaedunnar namu 2.029 m.kr. & arinu
2013 samanborid vid 1.836 m.kr. arid 2012. Rekstrar-
hagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu og afskriftir
nam 1.390 m.kr. arid 2013 samanborid vid 1.322 m.kr. arid
aodur. Samkvaemt rekstrarreikningi samstaedunnar var

heildarhagnadur arsins 1.236 m.kr.

Heildareignir samsteedunnar namu 24.578 m.kr. i arslok
2013 samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé sam-
steedunnar i arslok nam 8.308 m.kr., par af hlutafé 1.616

m.kr. Eiginfjarhlutfall samsteedunnar var 34% i lok érs.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur Ut ardur &
arinu 2014.

Visad er til arsreiknings um medferd & hagnadi og adrar

breytingar a eiginfjarreikningum.

fjuli 2013 var hlutafé félagsins aukid med Gtgafu nyrra
hlutabréfa ad nafnvirdi 181 m.kr. sem selt var til ndverandi
hluthafa & genginu 4,15. Heildar utgefid hlutafé, an eigin
bréfa, er eftir aukninguna 1.616 m.kr. Hlutafjaraukningin

var greidd til félagsins i agust 2013.

Eik fasteignafélag hf.

f jandar 2014 sampykkti hluthafafundur félagsins ad veita
stjorn tviskipta heimild til ad haekka hlutafé félagsins.
Annars vegar ad auka hlutafé félagsins um allt ad 580
milljon hluti med Gtgafu nyrra hluta, par sem forgangs-
réttur einskordast vid hluthafa & peim tima. Hins vegar ad
auka hlutafé félagsins um allt ad 1.300 milljon hluti gegn
kaupum & 6llu hlutafé i Landfestum ehf. Stjorn er einungis
heimilt ad nyta aukninguna i skiptum fyrir alla hluti i
Landfestum ehf. og njéta hluthafar félagsins pvi ekki for-
gangsréttar ad aukningunni. Nanar er fjallad um kaup a

Landfestum ehf. i skyringu 23.

Hlutafé félagsins skiptist i lok ars & 32 hluthafa, en i ars-

byrjun voru 30 hluthafar. 10 steerstu hluthafar eru eftirfar-

andi:

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins 14,8%
Almenni lifeyrissjodurinn 13,7%
Lifeyrissjodur verkfreedinga 13,2%
A.C.S safnreikningur I 12,6%
Vatryggingafélag fslands hf. 8,5%
Stefnir IS 5 7,2%
fslandsbanki hf. 5,6%
Stafir lifeyrissjodur 5,6%
GAMMA: EQ1 3,1%
islandssjééir hf. 2,5%

Fjarfestingareignir félagsins

f arslok 2013 namu fjarfestingareignir félagsins 23.097
m.kr. Félagid & 63 fasteignir samtals um 112 pus. fermetra
ad staerd. Steersti eignaflokkur félagsins er verslunarhus-
naedi sem er 36% virdi alls fasteignasafnsins. Annar
steersti eignaflokkurinn er skrifstofuhtsnaedi um 30%
safnsins, pridji steersti er lagerhusnaedi 17% safnsins og

svo koma hétel 8%, veitingahus 6% og annad 4%.

Helstu breytingar & eignasafni félagsins & arinu 2013 voru
paer ad félagid festi kaup & 5 eignum & arinu fyrir alls
1.235 m.kr. Ein fjarfesting var hluti af eign sem félagid atti
pegar i.

f agust 2013 skrifadi félagid undir samning um kaup &
tilgreindum eignum SMI ehf. og starfsemi sem peim
eignum fylgir. [ september 2013 &kvadu stjérn félagsins
og Arion banki ad hefja vidraedur um hugsanlegan sam-
runa Eikar og fasteignafélagsins Landfesta ehf. peim vid-
reedum lauk med pvi ad i desember 2013 var skrifad undir
kaupsamning um kaup félagsins & 6llu hlutafé i Land-
festum ehf. Allir fyrirvarar i peim kaupsamningi eru upp-
fylltir ad undanskildu sampykki Samkeppniseftirlitsins
sem liggur ekki fyrir.

Stjorn félagsins sér mikil teekifeeri med kaupum a til-

greindum eignum SMI ehf. og & 6llu hlutafé i Landfestum

ehf.,, m.a. med auknum samlegdaradhrifum og aukinni a-

heettudreifingu baedi hvad vardar eignasafn og leigutaka.
Ad auki falla eignaséfnin sem um raedir vel inn i eignasafn
félagsins. ftarlega er fjallad um kaupin f skyringu 23 i 4rs-

reikningi pessum.

Malaferli
Ekki hefur verid skorid Gr um utreikning & kaupleigusamn-

ingi vid Lysingu sem taldist 6l6glegur. Félagi®d hefur tekid
akvordun um ad hofda mal & hendur Lysingu til ad fa
nidurstédu i agreining adilanna um eftirstédvar kaup-
leigusamningsins. Stefnan er i undirbdningi. Nanar er

fjallad um malid i skyringu 16 i arsreikningi pessum.

Stjornunarhaettir
Stjérnendur félagsins hafa sett sér pad markmid ad hafa

goda stjérnunarhaetti avallt sér ad leidarljési. Stjdrnar-
heettir Eikar eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hluta-
félog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar.
Félagi® hefur leidbeiningar um stjornarhaetti sem Vid-
skiptarad fslands, NASDAQ OMX Iceland og Samtok at-
vinnulifsins gafu Ut arid 2012 til hlidsjonar i storfum
sinum. Vegna smaedar félagsins, litillar yfirbyggingar og
farra starfsmanna er peim leidbeiningum ekki fylgt ad ollu

leyti.

Arsskyrsla 2013



Stjorn félagsins var skipud fimm manns & adalfundi
11.04.2013, til samraemis vid 18. gr. sampykkta félagsins.
stjorn félagsins eru Stefan Arni Audélfsson, formadur,
Johannes Sigurdsson, varaformadur, Agla Elisabet
Hendriksdéttir, Lydur Porgeirsson og Porkell Erlingsson.

Forstjori er Gardar Hannes Fridjénsson.
ftarlegar upplysingar um stjérnunarhaetti og stjorn

félagsins ma finna i arsskyrslu 2013, sem nalgast ma 4

heimasidu félagsins, www.eik.is.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og forstjora er ars-
reikningur samsteedunnar i samraemi vid alpjodlega reikn-
ingsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropu-
sambandinu. Er pad élit stjornar og forstjéra ad sam-
steeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstraraf-
komu samsteedunnar 4 arinu 2013, eignum, skuldum og
fjarhagsstédu hennar 31. desember 2013 og breytingu &
handbeeru fé & arinu 2013.

Stjorn og forstjori Eikar fasteignafélags hf. stadfesta hér
med arsreikning félagsins fyrir arid 2013 med undirritun

sinni.

Reykjavik, 6. mars 2014

f stjorn félagsins:
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Forstjori:

Eik fasteignafélag hf.

Aritun dhadra endurskodenda

Stjorn og hluthafar Eikar fasteignafélags hf.

Vi hofum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikn-
ing Eikar fasteignafélags hf. fyrir 4ri 2013. Arsreikningur-
inn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, yfirlit um heildaraf-
komu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyr-
ingar.

Abyrgd stiornenda & arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetn-
ingu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reiknings-
skilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépu-
sambandinu. Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi
innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim
kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra

annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljés & sam-
steeduarsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar.
Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endur-
skodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir
settum sidareglum og skipuleggja og haga endur-
skoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad ars-

reikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjar-
haedum og 68rum upplysingum i arsreikningnum. Val

endurskodunaradgerda byggist a4 faglegu mati endur-

Reykjavik, 6. mars 2014

KPMG ehf.

skodandans, par med talid a peirri haettu ad verulegir
annmarkar séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til
pess innra eftirlits sem vardar gerd og glégga framsetn-
ingu arsreiknings, 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 matsadferdir
sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videig-

andi 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 samstaeduarsreikningurinn gefi
gloégga mynd af afkomu samsteedunnar 4 arinu 2013,
fjarhagsstodu hennar 31. desember 2013 og breytingu a
handbeaeru fé & arinu 2013, i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa veri® stadfestir af

Evréopusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar
f samraemi vi® akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um

arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vit-
und ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum
eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i sam-
reemi vi® 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyr-

ingum.

Arsskyrsla 2013



Fjarheedir eru i pasundum kréna

Yfirlit um heildarafkomu arsins 2013

Skyr. 2013 2012
REKSTrAITEKJUT ...ttt 5 2.029.256 1.836.405
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .........ccceeeeerernnncecee e 6 ( 429.903) ( 368.941)
1.599.353 1.467.464
Skrifstofu- 0g stjornuUNAarkoStNABU .........cccoieiieiiiiiee e 7 ( 209.294) ( 145.350)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 1.390.059 1.322.114
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccceeeeriieniee e 10 1.322.899 595.427
ATSKITTEIE ot 11 ¢ 4.625) ( 3.618)
Rekstrarhagnadur 2.708.333 1.913.923
FJAMMUNALEKJUT .o 48.683 40.149
FJArMAGNSGIOIA ..ot ( 1.070.321) ( 1.388.883)
Hrein fjdrmagnsgjold 8  ( 1.021.6398) ( 1.348.734)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........c.ooeeeiie s 1.686.695 565.189
TEKJUSKATEUT .ot 917 ( 450.973) ( 114.115)
Heildarhagnadur arsins 1.235.722 451.074
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur 8 hlUt .........cccceeeeerenieeeeeee 15 0,82 0,40

Skyringar & bladsidum 31 - 50 eru érjufanlegur hluti arsreiknings

Eik fasteignafélag hf.

Fjarheedir eru i pisundum kréna

Efnahagsreikningur 31. desember 2013

Eignir

FJArfestingar@ignir .......c.cceeeeereee e
Fasteignir i byggingu/byggingaréttur ...........ccceevviiieeeinceeirnns
Eignir til @igin NOta c.c.oiieeeccieec e
Langtimakrofur ...

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...
Handbaart T8 ... e

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigid fé

VaraSJOBiT ..ottt

Orédstafad eigid fé

Skuldir

Vaxtaberandi 1dn ........cccoccevveuveence.
Tryggingar leigugreidsina

Tekjuskattsskuldbinding ........coceeeeiiieiee e,

Naesta ars afborgun ...
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccccevrrnninne.

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Atburdir eftir lok reikningsskiladags i skyringu ........ccccceevvvninnns

Skyringar & bladsidum 31 - 50 eru orjufanlegur hluti arsreiknings

Skyr. 2013 2012
10 23.097.159 20.184.773
10.096 10.096
11 63.100 50.669
5.089 4.866
23.175.444 20.250.404
13 73.550 76.889
1.328.508 665.068
1.402.058 741.957
24.577.502 20.992.361
1.616.288 1.435.565
5.245.988 4.557.762
1.446.032 463.882
14 8.308.308 6.457.209
16 14.553.661 13.456.654
4.207 3.138
17 1.067.736 617.919
15.625.604 14.077.711
16 327.547 238.951
18 316.043 218.490
643.590 457.441
16.269.194 14.535.152
24.577.502 20.992.361
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Fjarheedir eru i pasundum kréna Fjarheedir eru i pisundum kréna

o e Ve oy 7 e e . oy £ e
Eiginfjaryfirlit arsins 2013 Sjodstreymisyfirlit arsins 2013
Oradstafad Skyr. 2013 2012
Hlutafé Varasjodir eigio fé Samtals Rekstrarhreyfingar:
Heildarhagnadur ArSins .........cceeriieeicer e 1.235.722 451.074
2012 Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccoecciniicnicnncceceecee 10 1.322.899) ( 595.427)
Eigid & L.1.2012 ....ooiiiiiciieieicecieeree e 791.200 3.134.931 12.808 3.938.939 SOIUNAGNABUL ... ( 1.163) 0
AUuKNINg hIUTAfJAr ..o 644.365 1.422.831 2.067.196 Afskriftir e 11 4.625 3.618
Heildarhagnadur arsins ............cooeeeieeinienieeceees 451.074 451.074 Hrein fJArmagnsgjold ......coviueiree e 8 1.021.638 1.348.734
Eigid fé 3L12.2012 ..ooviiiiiiciiicece e 1.435.565 4.557.762 463.882 6.457.209 TEKJUSKETEUT ..ot 450.973 114.115
1.388.896 1.322.114
2013 Breyting a rekstrartengdum eignum ...........ccccooieiniiiniicniiccccce 4951 175.184
Breyting & rekstrartengdum skuldum ... 44.261 74.587
Eigid f& L.1.2013 ..ot 1.435.565 4.557.762 463.882 6.457.209 D OIGABAN VAXLALEKIUT oo 144312(15(8)2 151;?22
AUuKNINg hIUTAfJAr ....cocoicc e 180.723 564.654 745.377 ) ' ’
Greiddur ardur, 0,09 kr. 4 hlut (1300000 (  130.000) Greidd va'xtagJoId ...... s e s ( 742.840) ( 827.281)
Heildarhagnadur ArSINS ..oooo.eevveoooceeeeeeeeeeeseereeseserseeee 1.235.722 1.235.722 Endurgreidsla vegna ologmaetra gengistryggdra lana e 8 8847 0
Lagt { 18GDUNGIN VArasios ..o 123572 ( 123572) 0 Handbzert e frd rekstr et e
Eigid fé 31.12.2013 ...oooiiiiieicieree e 1.616.288 5.245.988 1.446.032 8.308.308 Fjarfestingahreyfingar:
Fjarfest i fjarfestingar@ignum ........c..cocccviciniinniiecee e ( 1.536.283) ( 442.330)
Fjarfest i eignum til €igin NOta ......coiciriiiecc e ( 18.693) ( 10.602)
Seldar eignir til €igiN NOTa .......cccoviiiiiiicc s 2.200 0
Breytingar & skuldabréfaeign ... ( 223) ( 1.675)
Adrar skammtimakrofur, laekkun (haekkun) ..o ( 1.012) 60.949
Fjarfestingahreyfingar ( 1.554.011) ( 393.658)
Fjarmoégnunarhreyfingar:
INNbOrgad hlUtafé .......cc.oooiii e 14 745.377 1.837.850
GIEIAAUN @IOUT ...ttt nee ( 130.000) 0
Tekin Ny [aNGtIMalAN ..o s 16 1.051.289 12.647.132
Afborganir 1angtimalana .........ccoeiieeiee e 16 ¢ 292.013) ( 14.626.831)
Fjarmognunarhreyfingar 1.374.653 ( 141.849)
Haekkun & handbzeru fé 663.440 249.241
Handbzert fé i arsbyrjun 665.068 415.827
Handbaert fé i arslok 1.328.508 665.068
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Fjarheedir eru i pusundum kréna

Almennar upplysingar

Eik fasteignafélag hf., "félagid", er med adsetur & fslandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2013 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad
er til sem samsteedunnar. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Heaegt er ad nalgast

samsteeduarsreikning félagsins & www.eik.is.

Grundvollur reikningsskilanna

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

Evropusambandinu. Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn pann 6. mars 2014.

Grundvéllur matsadferda
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds og gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat &

gangvirdi i videigandi skyringum.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill
Arsreikningur samstaedunnar er birtur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill médurfélagsins. Allar

fjarhaedir eru birtar i pdsundum kréna, nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif a4 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 st6dugri 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 alyktanir vid beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif a

arsreikninginn er ad finna i skyringu 4 um gangvirdi og skyring 10 um mat fjarfestingareigna

Breytingar a reikningsskilaadferdum
Ad undanskildum peim breytingum sem fjallad er um hér & eftir hefur samstaedan beitt med samreemdum heetti peim
reikningsskilaadferdum sem fjallad er um i skyringu 3 fyrir 61l timabil sem birt eru i samstaedureikningnum.

Samstaedan hefur innleitt IFRS 13 Mat & gangvirdi sem tok gildi 1. jantar 2013.

Mat & gangvirdi

IFRS 13 setti einn heildstaedan ramma utan um mat & gangvirdi og um upplysingagjoéf um mat & gangvirdi pegar sliks
mats er krafist eda pad heimilad samkveemt 68rum alpjédlegum reikningsskilastédlum. Stadallinn samraemir
skilgreiningu & gangvirdi sem pad verd sem fengist vid s6lu eignar eda yrdi greitt vid yfirfeerslu skuldar i
hefébundnum vidskiptum milli markadsadila & matsdegi. Stadallinn tekur jafnframt yfir og Gtvikkar kréfur um
upplysingagjof vegna mats & gangvirdi i 68rum st6dlum, par med téldum IFRS 7. Vegna pessa hefur samstaedan baett

vid skyringum sem tengjast mati & gangvirdi.
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f samraemi vid innleidingarakvaedi IFRS 13 hefur samstaedan beitt leidbeiningunum um mat & gangvirdi framvirkt og
hefur ekki birt samanburdarfjarhaedir vegna nyrra skyringa. Innleiding stadalsins hafdi engin veruleg ahrif & mat eigna

og skulda samstaedunnar.

3. Helstu reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heaetti fyrir 6l timabil sem koma fram
i arsreikningi félagsins.

a. Grundvéllur samstaedu

i) Dotturfélég
Détturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar félagi® hefur veruleg ahrif, bein
eda 6bein, til ad stjérna fjarhags- 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 dotturfélaga
eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad hefjast og par til peim lykur.

i) Vidskijpti felld ut dr samstaedu
Stodur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli félaganna, eru
felld Gt i samstaedureikningnum. Oinnleyst tap er fellt Gt med sama haetti og 6innleystur hagnadur, en adeins ad pvi
marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar eignarinnar.

b.  Vidskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli einstakra samsteedufélaga & gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmi&lum eru faerdar 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 feerdur i rekstrarreikning.

c¢.  Fjarmalagerningar

i) Fareignir adrar en afleidusamningar
Lan, krofur og handbeaert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjareignir metnar
& gangvirdi gegnum rekstrarreikning, eru upphaflega ferdar & peim degi sem félagid gerist adili ad
samningsbundnum akveedum fjarmalagerningsins.
Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagi® framselur rétt til sj6dstreymis af eigninni til annars adila &n pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest allri
peirri &haettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.
Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins er til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.
Félagid flokkar fjareignir adrar en afleidusamninga i eftirfarandi flokka: fjareignir metnar & gangvirdi gegnum
rekstrarreikning og lan og krofur.

Eik fasteignafélag hf.
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Lan og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med foéstum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega faerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu

eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Lan og krofur samanstanda af vidskiptakrofum og 68rum skammtimakréfum.

Handbeert fé

Til handbeers fjar telst sjé6dur og dbundnar bankainnstaeedur sem eru til rédstéfunar innan priggja manada.

Harskuldir adrar en afleidusamningar
Vaxtaberandi 1an eru faerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar & peim

vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

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

a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

skammtimaskuldir.

Hlutafé

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

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 10. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi
hlidstaedra eigna & virkum markadi i vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila, og nuvirt framtidarsjodfleedi 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 fengid
6hadan adila til ad meta dzetladan vidhaldskostnad eignanna. Aaetlud rekstrargjold og vidhald fasteigna er dregid fra
leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir

lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur & yfirfeersludegi
a bokferdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur beint & eigi® fé ef um hagnad er ad reda. Vid solu
fjarfestingareignar er pessi hagnadur faerdur & 6radstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert strax i

rekstrarreikning.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hudn flokkud sem eign til eigin nota og gangvirdi hennar &

endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilum.

Arsskyrsla 2013



Fjarheedir eru i pasundum kréna

e.  Fasteignir i byggingu
Fasteign sem er i byggingu og er &tlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er feerd & kostnadarverdi ad fradreginni
vir@isryrnun par til han er fullbdin. Pa er hdn endurmetin til gangvirdis og endurflokku®d sem fjarfestingarfasteign.
Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er feert i rekstrarreikning.

£ Eignir til eigin nota

i) Feersla og mat
Eignir til eigin nota eru faerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.
Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid 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 hugbunadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad
nyta vélbunad er eignfaerdur sem hluti af peim teekjabunadi.
Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med Olikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og
afskrifadar midad vid nytingartimann.
Hagnadur af solu eigin eigna er munurinn & soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i rekstrarreikning
medal rekstrartekna.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfeerd a
byggingartima.

i)  Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur vid ad endurnyja einstaka hluta eigna til eigin nota er faerdur til eignar ef liklegt er talid ad avinningur sem
felst i eigninni muni renna til félagsins og haegt er ad meta kostnadinn & areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er
gjaldfaerdur i rekstrarreikning pegar til hans er stofnad.

i)y Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid dsetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki
afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi

Fasteignir til eigin nota 50 ar
EIGNIE il ©1GIN NMOTA 1.ttt ettt n ettt eeaen 5-20ar
Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.

g. Virdisryrnun

i) Fareignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad vaent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi laegra en a8ur var talid. Virdisryrnun fjareigna er faerd i rekstrarreikning.

Eik fasteignafélag hf.
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Adrar eignir

Bokfeert verd annarra eigna samstaedunnar, ad undanskildum fjarfestingareignum, er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi
til ad meta hvort visbending sé um virdisryrnun. Ef eitthvad bendir til pess er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar
aeetlud. Virdisryrnun er feerd hvenaer sem bodkfert verd eignar eda sjodskapandi hluta hennar er umfram
endurheimtanlega fjarhaed hennar. Endurheimtanleg fjarhaed eigna er séluverd peirra eda nytingarvirdi, hvort sem
haerra reynist. Nytingarvirdi er metid Ut fra veentu framtidarfjarfleedi sem er ndvirt med voxtum sem endurspegla
markadsvexti og pa dhaettu sem fylgir einstokum eignum. Virdisryrnun eigna er bakfzerd ef breyting hefur att sér stad
& mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er einungis bakfaerd ad pvi marki sem

nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til afskrifta.

Skuldbindingar

Skuldbinding er feerd i efnahagsreikninginn pegar samsteedan ber lagalega eda aetlada 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 nuverandi markadsmat

timavirdis peninga og, ef vid 4, ahaettuna sem tengist skuldbindingunni.

Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikning a leigutimanum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og inniheldur medal annars fasteignagjold,

vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur
eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdétum af lantokum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og
6drum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru feerd netto.

Tekjuskattur

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

nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aeetlad er ad komi til greidslu a 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 faerdur vegna timabundins mismunar vegna
fjarfestinga i détturfélogum svo framarlega sem talid er ad moédurfélagid geti styrt pvi hvenaer mismunurinn snuist vid
og jafnframt sé talid liklegt ad hann muni ekki snuast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti
byggir a pvi skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad snuast vid, midad

vid gildandi 16g & uppgjorsdegi.
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Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er tali® ad skattskyldur hagnadur verdi til rddstéfunar i framtidinni,
sem unnt verdur ad nyta eignina & moti. Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laeekkud ad pvi marki sem talid

er ad hun komi ekki til med ad nytast.

m. Hagnadur a hlut
f arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar og vegins medalfjélda 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.

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

o. Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og sem teki® hafa gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem hefst 1. jantar 2013 og eiga vid um starfsemi
hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2013, en
heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid er ad pau
séu dveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. { pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & 6llum mikilvaegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismot.
Stjornendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur, sem eru ogreinanlegar & markadi, og matsbreytingar. Ef
upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjénustu, eru notadar vid akvérdun gangvirdis pa
nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstodu ad matid uppfylli krofur um alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS), par a medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.
Vid akvordun gangvirdis eigna eda skulda notar samstaedan markadsupplysingar ad eins miklu leyti og haegt er.
Gagnvirdid er flokkad i mismunandi stig eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matid
samkvaemt eftirfarandi flokkum:
Stig 1: skrad verd (Obreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.
Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkveemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist beint
(p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).
Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum
(6greinanlegar upplysingar).
Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi stig i stigakerfinu, pa
er gangvirdid allt flokkad & sama stigi og leegstu mikilvaegar forsendur matsins.
Samsteedan feerir tilfaerslur milli stiga i stigakerfinu i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad.
Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum:
Skyringum 3 og 10 um fjarfestingareignir og skyringu 13 um vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur.

Eik fasteignafélag hf.
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Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig: 2013 2012
LOIGUEEKJUT .ottt 1.927.258 1.763.937
Rekstrartekjur SAmMEIgNa .......c.ceiuiiiii e 78.798 68.455
Soluhagnadur eigna til €igin NOTA ..o 1163 0
ABTAN TEKJUT .ttt ettt s et s s b et s et e s s e e 22.037 4.013
Rekstrartekjur SamEals ...........cooieiiiiiccc e 2.029.256 1.836.405

Samstaedan hefur gert leigusamninga um fasteignir sem gilda allt frd nokkrum manudum til yfir tuttugu ara. Neer allir
samningarnir eru tengdir verdlagspréun annad hvort med tengingu vid visitdlu neysluverds eda byggingarvisitolu.

Mjog litill hluti samninga er bundinn gengi. Samstaedan er ekki med neina veltutengda leigusamninga.

Eftifarandi er greining & framtidarleigutekjum nuverandi leigusamninga &n pess ad tillit sé tekid til

endurskodunarakveeda um leigukjor og uppsagnarakvaeda.

Leigutekjur sem falla til INN@N &S ......c.oiiiiiireee e 2.059.496 1.703.864
Leigutekjur til fimm ara ad fyrsta ari undanskildu ...........cocooeeiieeinerecee e 6.155.905 5.509.955
Leigutekjur eftir meira en fimm r ........ccooiiiii s 6.222.309 5.991.367
LeigULEKJUE SAMEAIS .....viiieiirei et 14.437.710 13.205.186

Um pad bil fjordungur af leigutekjum félagsins koma frd Husasmidjunni og détturfélogum hennar, sem voru i skilum
med leigugreidslur & arslok 2013. Husasmidjan var einnig med um fjordung af leigutekjum fyrir arid 2012 og voru

leigugreidslur i skilum.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2013 2012
FAStEIGNAGJOIA ...ttt eaan 267.821 236.172
TEYGGINGAL <ttt 20.537 17.287
ViBaldSKOSTNABUL ...t 17.275 14.693
RekstrarkoStNadur SAMEIGNE ......c.ciioiiieieieeiee ettt 91.616 76.440
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar Krofur ........ccceerveniiicceeeee e 23.418 16.154
ANNAr reKStrarkOStNABU ......c.cuvuiiii ettt 9.236 8.195
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ..o 429.903 368.941

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig milli eigna i Gtleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur &

arinu:

BIGNIE T ULIRIGU oottt 417.087 360.954
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & rinU ..o 12.816 7.987
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ............cooeeeireniicniieee e 429.903 368.941
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Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

2013 2012
Laun og launatengd GJOId ......c.oueueuiiieee e 117.293 89.226
ANNAr stOrMUNArKOSTNABU .....c.oviiiicieiicieieie ettt sesee 92.001 56.124
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur SamMLals ..........cccceeeeeeirrei s 209.294 145.350
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
LU ettt 94.866 71.118
MOtframlag | HFEYFISSJOB ..ot 8.848 6.303
ONNUP 1AUNGENGA GIBIA w..o.veveee e 8.891 6.496
Annar starfSManNaKOSTNABUL .........cueuieiecie e 4.688 5.309
Laun og launatengd gjold SAaMEAlS .........coeuiuiieiiiiirrierr e 117.293 89.226
SEOBUGIII T ArSIOK .ot 9 7
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

2013 2012
VAXEATEKJUT ..ottt ettt 48.683 40.149
VaXEAGJOIA .ttt en ( 742951) ( 838.600)
Endurgreidsla vegna endurltreiknings élogmeaetra gengistryggdra lana ........ccccccevevevennee. 98.848 0
VEIBDEETU ...ttt ( 426.218) (  550.283)
FJArmagnsgjold SAMLALS ........c.oeuiiiiriiri e ( 1.070.321) ( 1.388.883)
Fjidrmunatekjur og fjarmagnsgjold samtals .........cccceeerrrrnirininicceeee e ( 1.021.638) ( 1.348.734)
Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

2013 2012

Hagnadur fyrir sSkatta ......ccccceeeriviniicceeeeeeeeeeeens 1.686.695 565.189
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ...................... 20,0% 337.339 20,0% 113.038
Ahrif [€IBréttingar 1.1, ...cceveiieecceeee s 0,0% ( 554) 0,0% 0
Ahrif vegna dOtturfélaga .........cccceueeeeirnnnniececceeeeae 6,7% 113.741 0,0% 0
Ofradrattarbaer KOStNABUT c...v.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 0,0% 447 0,1% 538
ABTar Dreytingar ... 0,0% 0 0,1% 539
Virkur tekjuskattur .......c.o.ovveeiriiiicccceeeeeeeee s 26,7% 450.973 20,2% 114.115

Eik fasteignafélag hf.
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10. Fjarfestingareignir

2013 2012
BOKfaart VEIS 1 ArSDYIUN ..ot 20.184.773 19.142.016
FJArFESTING @ AINU oottt 1.589.487 447.330
IMAESDIEYEING ..ttt 1.322.899 595.427
BOKFEEIT VEID T AISIOK ... 23.097.159  20.184.773

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

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjornendum félagsins & gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vi®
alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Matid skal byggt & gangvirdi hlidsteedra eigna & virkum markadi i
vidskiptum milli 6tengdra upplystra adila & reikningsskiladegi. Stjornendur létu framkveema rannsékn & peim
vidskiptum med atvinnuhUsnaedi sem hafa att sér stad a arinu 2013 og var nidurstada peirrar rannsdknar st ad mat a

fjarfestingareignum félagsins vaeri sambeerilegt vid pau markadsvidskipti.

Stjérnendur félagsins framkvaema mat og beita alyktunum sem hafa ahrif & fjarhaedir eigna og skulda. Petta mat og
alyktanir eru stodugt endurmetnar og byggja a reynslu og 68rum stadreyndum, par med talid veentingum til atburda i
framtidinni, sem taldar eru raunhaefar vid nlverandi kringumstaedur.

Vid matid & eignunum hafa stjornendur einnig metid til fjar pad sj6dfleedi sem félagi® ma vaenta fra nuverandi
leigusamningum og leigusamningum sem félagid sér fram 4 ad gera ad loknum leigutima ndverandi samninga. Matid
er samkvaemt prepi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 4, og eru engar breytingar & flokkun & arinu. Vid
mati® eru lagdar til grundvallar forsendur um &aetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum
gildistima ndverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar sem notadar eru vid ad
meta baedi fjarhaedir og timasetningar a framtidarsjédstreymi eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad

nalgast raunverulegt gangvirdi eignanna.

Vid akvordun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt a forsendum vid gerd sjédstreymismats & fasteignum sem hadar

eru mati stjornenda 4 préun ymissa patta i framtidinni, m.a. breytingum a leigumérkudum og fjarmalamorkudum.

Vextir
Forsendum vardandi pé vexti sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjadrmagnskostnadi félagsins hefur verid

breytt frd mati fyrra ars til samraemis vid breytingar & almennum lanskjorum.

Avéxtunarkrafa a eigid fé og eiginfiarhlutfall

Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (e. Capital Asset Pricing Model) likaninu. Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar. Breytingin & pessum forsendum byggir & rannsdknum 6hadra sérfreedinga
sem unnin var fyrir félagid par sem skodud var m.a. fjarmagnsskipan evrépskra fasteignafélaga. Vegin avoxtunarkrafa
fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. WACC) er & bilinu 6,1% - 6,7% eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattsporunar (e.

tax shield) vid Utreikning & veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Leigusamningar i erlendri mynt
Vid mat & framtidarsjodstreymi i islenskum krénum vegna fasteigna med gengisbundna leigusamninga var notad

gengi i arslok sem er sama adferd og notud var & sidasta ari.
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Nyting a leigurymi
Utleiguhlutfalli6 var 94,3% i lok ars 2013 (2012: 93,4%). Ef tekid er tillit til eigna i préun pa er Gtleiguhlutfallid 96,6%
(2012: 95,8%).

Markadsleiga
Vid mat & framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar ndgildandi leigusamningi lykur.

Markadsleigan er byggd a mati stjérnenda um préun leiguverds til framtidar.

Sundurlidun fjarfestingareigna 2013

Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Samtals

hisnaedi hisnaedi ionadur veitingahts Annad 2013

Bokfaert verd i arsbyrjun ......... 7.407.812 5.937.276 3.738.001 2.444.649 657.035 20.184.773
Fjarfestingar arsins ................. 310.334 485.084 64.259 632.140 97.670 1.589.487
Matsbreyting arsins ................ 528.172 543.871 25.422 177.972 47.463 1.322.899
Bokfeert verd i arslok .............. 8.246.318 6.966.231 3.827.682 3.254.761 802.167  23.097.159

Forsendur um Utleiguhlutfall einstakra eigna eru a bilinu 75% til 100% eftir eignum, ad medaltali 95% (95% 2012).

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

Azetladar leigutekjur pr. m?

pr. manud (Kr.) .......cccce... 760-4.525 800-2.700 400-1.360 800-4.000 850-2.300
Azetlud medalleiga pr. m?

pr. manud (Kr.) ......cccoeveee. 1.696 1.594 972 2.835 1.437 1.526
Vegin avoxt.krafa (WACQ) ...... 6,3%-6,7%  6,1%-6,7% 6,4%-6,7% 6,3%-6,6% 6,1%-6,7% 6,4%

Azetlud medalleiga pr. m? pr. manud 4 arinu 2012 var 1.370 kr. og vegin &véxtunarkrafa 6,3%.

Naemisgreining

Ef vegin avoxtunarkrafa félagsins veeri 0,5%-stigi haerri eda leegri myndi mat fjarfestingareigna laekka um 1.487 m.kr.
eda haekka um 1.728 m.kr. Ef Gtleiguhlutfall veeri 1%-stigi haerra eda laegra myndi mat fjarfestingareigna haekka um
305 m.kr. eda laekka um 305 m.kr Ef leigutekjur vaeru 1% heerri eda leegri myndi mat fjarfestingareigna haekka um 280

m.kr. eda laekka um 280 m.kr.

Eignir til eigin nota

Fasteignir Bifreid og

Afskriftir eigna til eigin nota greinast pannig: til eigin  skrifstofu-

nota taeki Samtals
Kostnadarverd
Heilldarverd 112012 .....c.ouiieeiriiieieieieieeie e 44.684 12.292 56.976
Vidbaetur & arinu 2012 4.645 5.957 10.602
Heildarverd 31.12.2012 49.329 18.249 67.578
Vidbaetur & arinu 2013 4.593 14.100 18.693
Selt & arinu ( 3419 ( 3.419)
Heildarverd 31.12.2013 53.922 32.349 82.852

Eik fasteignafélag hf.

12.

13.
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Fasteignir Bifreid og

til eigin  skrifstofu-

nota taeki Samtals
Afskriftir og virdisryrnun
AFSKITE 112012 1. 5.950 7.341 13.291
AFSKITTE 2002 ..o 1.103 2.515 3.618
Afskrifad alls 31.12.2012 ... 7.053 9.856 16.909
ATSKIE ArSINS ottt 1.078 3.546 4.625
ATSKETEIr TEEIBAT UL oot ( 1.783) ( 1.782)
Afskrifad alls 31.12.2013 ... e 8131 11.619 19.752
Bokfzert verd
LLL2002 ot 38.734 4.951 43.685
BLL12.2002 oo 42.276 8.393 50.669
BLI2.2003 e 45.791 20.730 63.100

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin
nota, hvila pinglyst ved ad eftirstédvum 14.881 m.kr. i arslok (13.695 m.kr. i arslok 2012). Vatryggingaverdmaeti
fasteignanna nam i arslok 21.249 m.kr. (20.126 m.kr. i arslok 2012) og fasteignamat hisa og |68a nam i arslok 12.858
m.kr. (11.917 m.kr. i arslok 2012). Virdisaukaskattskvod hvilir & hluta af eignum samsteedunnar og nam hun i arslok 296
m.kr. og fyrnist hiin 4 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars vegar ad

fasteignin fari i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda sé seld an kvadarinnar.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2013 2012
VIBSKIPTAKIOTUL ..ottt 28.079 36.176
Fyrirframgreiddur KOSTNABUT .......c.c.ccuiiiiriiiri et 4.952 11.918
Inneignir vegna uppgjors & 1eigusamninGUM ..........covevieeurueieieiereinieiesiseseeeese e sesesesenenes 9.003 20.297
ABTAE KIOTUT ettt ekttt enes 31.516 8.498
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 73.550 76.889

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i ArsbYUN c.c.c.ooiiiiiii e 35.533 132.408
Afskrifadar tapadar KrOfUr & AriNU ...c.c.ccuiiii e ( 33.702) ( 113.029)
GJAIATEEIT & ATINU ..o 21.951 16.154
AfskriftareikningUI i ArsIOK .......oucviviieieiriei s 23.782 35.533
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Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 1.625 m.kr., en hlutafé var aukid um 181 m.kr. i juli 2013.
Soluverd hlutafjarins var 750 m.kr. Kostnadur vegna hlutafjaritbodsins var 5.m.kr. ad fradregnum tekjuskatti og er
dreginn fra yfirverdsreikningi. Félagid a eigin hlutabréf ad nafnverdi 88 m.kr. sem faerd eru til leekkunar eigin fé.
Utistandandi hlutir i arslok eru 1.616 m.kr. og eru peir allir greiddir. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i

félaginu.

Varasjodir

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og
ekki er lagt i adra [6gbundna sjédi, i Idgbundinn varasjéd uns hann nemur tiu préosentum hlutafjarins. Pegar pvi marki
hefur verid nad skulu framlog vera minnst fimm prosent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Gr 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 hlutafélog geett, til annarra parfa.

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

hefur selt.

Varasjodir greinast pannig: 2013 2012
VIV EIOSTEIKNMINGU ...ttt s e 4.945.761 4.381.106
LOGDUNINN VAraSJOBUT ...ttt een 300.227 176.655
VarasjOdir SAMEAIS........c.eueuiueiiirieieee ettt 5.245.988 4.557.762
Ardur

Félagid greiddi Ut ard & arinu 2013 vegna rekstrararsins 2012 kr. 130. m.kr. , 0,09 kr. af hverjum hlut Gtistandandi

hlutafjar & arinu. Stjérnin leggur til ad ekki verdi greiddur Gt ardur & arinu 2014.

Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut

Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad a veginn medalfjolda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er & hverja
kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur a hlut er s sami og grunnhagnadur & hlut.

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

2013 2012
HagN@OUE GISINS......uiiiiieieieieiee ettt 1.235.722 451.074
Vegi® medaltal Gtistandandi hluta @ AriNU.........c.ccoeivieieiriiiicece e 1.497.952 1.123.536
HAgN@ABUE @ NIUL ..ottt esee 0,82 0,40

Eik fasteignafélag hf.
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16. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala vaxtaberandi lana samstaedunnar. Visad er i skyringu 19

vegna upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samsteedunnar.

Langtimaskuldir
Skrad skuldabréf 0g bankalan ..o

Skuldir vegna kaupleigusamninga ......c.ceeuereirinininiiecieieeie et

Skammtimaskuldir

Naesta ars afborgun [ANa ......c.covieeiie s

Naesta ars afborgun kaupleigusamninga ..o e

Vaxtaberandi SKUIAir SAMEAIS .........o.ovviiiieieeeeeeeee et ene s

Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana

Loka-

Vextir gjalddagi

LaN 1 ISK, OVErSLryggt ..o 6,95-7,15% 2016-2037
Kaupleigusamningar i ISK, Overdtryggt .....ccovevvereeeceenenn, 6,75% 2025
Skuldabréfautgafa i ISK, verdtryggt ......cccovveevviceeiceennn 4,30% 2042

Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ..................
Naesta ars afborgun
SAMEAIS ..o

Afborganir langtimaléna greinast pannig & naestu ar:

ATDOIGUN 2003 ..ottt
ATDOTGUN 2014 ...t
ATDOIGUN 2005 ..ottt ettt sttt
ATDOIGUN 2016 ...ttt
ATDOIGUN 2007 .ttt
ATDOTGUN 2018 ...t
ATDOIGANIT SIOAI ...ttt bttt s st nens

SAMIEAIS ..ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt enn

2013 2012
13.752.586 12.525.384
801.075 931.270
14.553.661 13.456.654
260.614 216.143
66.933 22.808
327.547 238.951
14.881.208 13.695.605
2.196.732 1.179.726
868.007 931.270
11.816.469 11.584.609
14.881.208 13.695.605
327.547) (  238.951)
14.553.661  13.456.654
- 238.951
327.547 240.701
342.879 252.832
720.195 266.349
359.137 280.467
376.947 -
12.754.503 12.416.305
14.881.208 13.695.605
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Kaupleigusamningur vid Lysingu hf. er bokfaerdur 4 868 m.kr. sem langtimalan med afolinum voxtum. 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 éléglegur. { febrtar 2011 sendi Lysing fra
sér endurutreikning & ofangreindu lani sem ték mid af forsendum Lysingar um endurltreikning erlendra lana.
Samkveemt pvi skuldadi Eik fasteignafélag Lysingu 1.107 m.kr. midad vid 31. desember 2013. Eik fasteignafélag telur
ad forsendur endurdtreikninga Lysingar standist ekki og reiknast til ad skuldin nemi 450 til 600 m.kr. eftir pvi hvada
uppgjorsadferd er beitt. Eik fasteignafélag hefur tekid akvordun um ad hofda mal & hendur Lysingu til ad fa
nidurstodu i agreiningi adilanna um eftirstédvar kaupleigusamningsins. Stefnan er i undirbuningi. Naesta ars afborgun

midast vid samkomulag um greidsluradabreytingu sem gert var vid Lysingu arid 2012.

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2013 2012
Tekjuskattsskuldbinding i ArsbYruN ... 617.919 507.387
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga .........cccooee e ( 1156) ( 3.583)
ReIkNaBUI teKJUSKATIUT .....c.cuieiiiiiiccie e 450.973 114.115
Tekjuskattsskuldbinding i ArsIOK ..........coiueueieieiiieeree e 1.067.736 617.919

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

FASTIGNIT ettt ettt h stttk t ettt s et 1.964.114 2.136.166
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ..o s ( 887.384) ( 1.374.472)
F N 1T LT 1 OO ( 8.994) ( 143.776)

1.067.736 617.919

Tekjuskattsskuldbinding i arslok

Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2014 vegna nytingar a skattalegu tapi. Ekki kom heldur til greidslu tekjuskatts
a arinu 2013 vegna arsins 2012. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad

myndast fellur nidur. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2005, nytanlegt til Arsloka 2015 ..........cccoeeeiiireireeee et 264.710
Tap arsins 2006, nytanlegt til Arsloka 2016 ..........c.ccceeueurirrrririiieeie e 783.318
Tap arsins 2007, nytanlegt til Arsloka 2017 ........c.ccoeeeuriirrnreee e 70.186
Tap arsins 2008, nytanlegt til Arsloka 2018 ...........ccccceeerririeieiriririiceee e 2.670.385 3.762.818
Tap arsins 2009, nytanlegt til Arsloka 2019 ..........ccceeeueirreiririereeee e 895.979 895.979
Tap arsins 2010, nytanlegt til rsloka 2020 ............ceoeueeirirrrrriieeee e 478.113 478114
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 ..........ccceeueiirrinnnceee e 189.556 189.556
Tap arsins 2012, nytanlegt til Arsloka 2022 ...........cceeeeieieeiiririiieceeee e 202.890 427.669

4.436.923 6.872.350

Midad vid nuverandi rekstur félagsins og ad ekki komi til veruleg sala & fasteignum, er fyrirsjdanlegt ad
tekjuskattsskuldbinding félagsins komi ekki til greidslu & neestu arum. Oll félég innan samsteedunnar eru samskéttud.

Pad er mat stjérnenda ad félagid muni nyta yfirfeeranlegt skattalegt tap.

Eik fasteignafélag hf.
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Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2013 2012
VIBSKIPTASKUITIT ..ttt ettt naas 72.256 31.978
ATBIINIE VEXEIT .eeeeeoeeeeeeeaseseeessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss s 141.701 122.544
Adrar skammiMasKUIAIF ..o 102.086 63.968
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals ...........cccceeuirrrnnniniiiecceeeeee 316.043 218.490

Styring fjarhagslegrar ahzettu

Ymsir &heettupaettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur hér gerd grein fyrir peim &samt peim
adferdum er samstaedan notar vid ad meta og styra ahaettunni. Stjorn félagsins ber dbyrgd 4 ad innleida og hafa
eftirlit med ahaettustyringu samstaedunnar. Ahaettustyringunni er zetlad ad greina eda finna dhaettupaetti, setja vidmid

um aheettutoku og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og métadilashaetta

Utleigu- og motadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i
fijarméalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og ef tryggingar hrokkva ekki fyrir eftirst6dvum
krofunnar. Utleiguahaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid
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 rift 45 dogum eftir gjalddaga. Mikil eftirfylgni er med
innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skal bregdast vid peim i kjolfarid. Mesta mogulega tap samstaedunnar

vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2013 2012
HANADEEI T ..o 1.328.508 665.068
ViBskiptakrofur (DIULEO) ...t 51.861 71.709
ABrar SkammtimaKrOTUT .......c.oiiii e 45.471 40.713
Mesta mOgulega tap SAMILAIS ...t 1.425.840 777.490
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
2013 2012

Britté stada Nidurfaersla Bruatté stada Nidurfaersla

Ogjaldfallnar KISFUT .........oo..oeveeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 10.764 20.378
0-30da0A o 8.376 876 10.339 3.394
30 - 60 dAGA .vevriii s 7.011 879 9.171 4911
60 - 90 dAGA ..euvrereieiete e 4.434 3.607 8.237 6.206
90 daga 0g eldra ......cccceiirvrn e 21.276 18.420 23.584 21.022
51.861 23.782 71.709 35.533

Arsskyrsla 2013
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Lausafjaraheetta Neemisgreining sjodstreymis vegna fjdrmalagerninga med breytilega vexti

Lausafjarahaetta er si dhaetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan gaeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
L Lo L, , . L o . L . Breyting & voxtum myndi haekka (laekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir eftir tekjuskatt. Pessi greining byggir a
vid fjarskuldbindingar sinar & réttum tima. Samsteedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu a gjalddégum
o » ) ) o ) ) - i ) i peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist dbreyttar. Greiningin var unnin
fjareigna og fjarskulda til ad geta greitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé
. - . - med sama haetti fyrir arid 2012.
naegjanlegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum.

Afkoma
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad me&téldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:
100 punkta 10 punkta
Bokfaert Umsamid Innan Meira 2013 haekkun leekkun
2013 verd sjodstreymi lars 1-2ar 2-5ar en5ar Fjarmalagerningar med breytilega VEXt ..........ccooviuririiriiee e ( 14.823) 1.482
Vaxtaberandi 1an .........ccccveeue. 14.881.208  26.717.650 1.052.506 1.051.305 3.111.620 21.202.219 Breytingar & IQIGUEEKJUM ..o 757 ( 76)
Vidskiptaskuldir og adrar Naemnisgreining SJOBSTrEYMIS, NELO .....ccueviueiereirieiririei ettt ( 14.066) 1.406
skammtimaskuldir ............. 294.073 294.073 294.073 2012
15.175.281  27.011.723 1.346.579 1.051.305 3.111.620 21.202.219
Fjarmalagerningar med breytilega VEXEi ..o ( 4.623) 462
Breytingar & leigULEKJUM ........c.ciiiiiiiiiiice e 1.639 ( 163)
Bokfaert Umsamid Innan Meira
Naemnisgreining SJOBSLreyMis, NELLO .......ccccueueiiiriir e ( 2.984) 299
2012 verd sjodstreymi 1ars 1-2ar 2-5ar en5ar
Vaxtaberandi lan .................... 13.695.605  25.127.950 882.346 1.764.692 2.613.322 19.867.590 Breyting & voxtum um 100 punkta myndi haekka (lsekka) afkomu eftir tekjuskatt um 14 m.kr. (2012: 3 m.kr.). Pessi
Vidskiptaskuldir og adrar greining byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist ébreyttar.
skammtimaskuldir ............. 221.187 221.187 221.187 Greiningin var unnin med sama heaetti fyrir arid 2012.
13.916.792  25.349.137 1.103.533 1.764.692 2.613.322 19.867.590
Gjaldmidlaahaeetta
Vaxtaahaetta Enginn fjarmalagerningur var i erlendri mynt i lok ars, en leigutekjur eins leigusamnings eru ad hluta til bundnar préun
Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins: erlendra gjaldmidla og takmarkast gjaldeyrisdhaetta félagsins vid pann samning.
2013 2012 Gjaldmidlaaheetta félagsins midad vid nafnverdsfjarhaedir er eftirfarandi:
Fjarmalagerningar med fasta vexti
CHF EUR usbD JPY
Vaxtaberandi TAN ...........ccviiiii e ( 11.816.469) ( 11.584.609)
Netto stada fjarmalagerninga med fasta vexti ( 11.816.469) ( 11.584.609) Leigutekjur 2013 .........coceveueee 1.854 5.099 4.336 1.564
Azetladar leigutekjur 2014 1.816 5.092 4.090 1341
2013 2012
Fjarmalagerningar med breytilega vexti Gengi helstu gjaldmidla var eftirfarandi:
HANADEEIT T ..ot 1.328.508 665.068 Arslokagengi
Vaxtaberandi TAN ..o ( 3.064.739) ( 2.110.996) 2013 2012
Nettd stada fjarmalagerninga med breytilega VEXti .......cccoeeviieniniennicnceeeeccene ( 1736.231) ( 1.445.928) CH bbbt bbbttt bbbt 129,55 141,03
N o e fidrmd] ) 5t ) EUR ettt 158,94 170,27
gemnisgreining gangvirdis fjarmalagerninga meo fasta vexti
7 9999 / 7 g USD ettt 115,3 129,05
Fjarmélagerningar samstzedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi eiga JPY ettt s sttt a bbb bbbttt ettt b et b st nas 1,10 1,50

vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ad hafa ahrif a rekstrarreikning samstaedunnar.

m Eik fasteignafélag hf. Arsskyrsla 2013
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20.

Gjaldeyrisnaemisgreining
Styrking islensku krénunnar um 10% gagnvart eftirfarandi gjaldmidlum hefdi haekkad (leekkad) afkomu éarsins eftir
tekjuskatt um eftirfarandi fjarhaedir. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega vextir, haldist stodugar.

Greiningin var unnin med sama haetti og arié 2012.

Hagnadur eda (tap)
2013 2012
CH s ( 148) ( 190)
EUR ettt ne ( 408) ( 526)
USD et ( 347) ( 443)
Y e ( 125) ( 189)

Eiginfjarstyring

Pad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar.
Stjérn félagsins leitast vid ad halda jafnvaegi milli avoxtunar eigin fjar, sem mogulegt er ad haekka med aukinni
skuldsetningu, og hagraedi og 6ryggi sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Avoxtun eigin fjar reyndist vera jakvaed
um 16% arid 2013 (jakveed um 9% éarid 2012).

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstéou.

Gangviroi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi

Gangvirdi og bokfzert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

31. desember 2013 31. desember 2012
Bokfaert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
ViBSKiptakrOfUr ... 28.079 28.079 36.176 36.176
Handbaart f& ... 1.328.508 1.328.508 665.068 665.068
Vaxtaberandi [an ... ( 14.881.208) ( 14.881.208) ( 13.695.605) ( 13.695.605)
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........cccccoeeeee. ( 316.043) ( 316.043) ( 218.490) ( 218.490)

( 13.840.664) ( 13.840.664) ( 13.212.851) ( 13.212.851)

Eik fasteignafélag hf.
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Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila
Stjérnarmenn og stjérnendur, félog i peirra eigu, dsamt mékum peirra og 6fjarrdda bornum teljast vera tengdir adilar

samstaedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Enginn einn adili for med yfir 20% eignarhlut i félaginu i arslok.

Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og vidskipti vid oOtengda adila. I rekstrarreikningi og

efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna:

2013 2012
LEIGUEEKJUT ettt ettt 1.963 3.381
ABKEYPE PJONUSTA ...ttt s et 11.719 2.003
Krofur & tengda adila i ArsloK ... s 0 120

Vidskipti vid stjornendur
A &rinu fjarfestu stjornendur i félaginu fyrir 1,7 m.kr, samtals nafnverd 406 pus. hluta i hlutafjaratbodi félagsins. Laun

og hlunnindi til stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir félog i samstaeedunni og eignarhlutir peirra i félaginu:

Nafnverd
Laun hlutafjar
SO e 9.433 1.804
Gardar Hannes Fridjonsson, fOrStiOri .......oiiiirriiecee e 31.483 1.790
Dotturfélog
Eignarhlutar i dotturfélégum Eignarhluti
2013 2012
Skeifan 8 ehf., Reykjavik ................... 100% 100%
Klapparstigur 27 ehf., Reykjavik 100% 100%
Sudurlandsbraut 20 ehf., REYKJaVIK ........ccoiiuiiriieiieee e 100% 100%
Ingolfsstraeti 1a ehf., REYKJAVIK ..o 100% 100%

Arsskyrsla 2013
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23. Kaup a Landfestum ehf. og EF1 hf.

f agust 2013 var undirritadur kaupsamningur milli Eikar fasteignafélags hf. og SMI ehf. um kaup & eignum. Eignirnar
sem um raedir i kaupsamningnum eru m.a. Smaratorg og Turninn i Képavogi auk Glerartorgs og fasteigna vid
Dalsbraut 1 & Akureyri. Heildarsteerd fasteigna er raimlega 62 pus. fermetrar og leigutakar eru alls um 75 talsins.
Eignasafn Eikar staekkar um rimlega 70% vid kaupin. Kaupsamningurinn var undirritadur med fyrirvara um

fjarmdgnun, sampykki hluthafafundar Eikar, sampykki stjornar beggja félaga sem og sampykki Samkeppniseftirlitsins.

f desember 2013 var undirritadur kaupsamningur milli Eikar fasteignafélags hf. og Arion banka hf. um kaup Eikar & 6llu
hlutafé i fasteignafélaginu Landfestum ehf. Eignasafn Landfesta samanstendur af 35 eignum sem eru alls um 98 pus.
fermetrar. Steerstur hluti pess er skrifstofuhisnaedi & hofudborgarsvaedinu. Kaupsamningurinn var gerdur med
fyrirvara um sampykki hluthafafundar Eikar, nidurstédur areidanleikakannana og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Allir

framangreindir fyrirvarar hafa nd verid uppfylltir ad undanskildu sampykki Samkeppniseftirlitsins.

Samhlida undirritun kaupsamnings um Landfesta var undirritadur vidauki vid kaupsamning a SMI eignum. Paer eignir
sem Eik keypti af SMI ehf. voru feerdar i félagid EF1 hf. (48ur SE1 hf.) og var yfirtokudagur i lok januar 2014. A sama
tima eignadist Eik solurétt 4 EF1 hf. Framangreindur séluréttur verdur eingdngu virkur ef ekki verdur af kaupum Eikar a
Landfestum vegna héfnunar Samkeppniseftirlitsins eda annars forsendubrests. Sampykki Samkeppniseftirlitid kaup
Eikar & Landfestum mun Eik fasteignafélag hf. ganga i abyrgd fyrir lanum EF1 hf., rétt eins og eignirnar veeru keyptar

beint inn i Eik.

Eik fasteignafélag hf. mun greida fyrir allt hlutafé Landfesta ehf. med Utgafu nyrra hluta sem afhentir verda Arion
banka hf. Med kaupum & Landfestum mun eigid fé Eikar aukast um teeplega 7 milljarda kréna en hluthafar Eikar
sampykktu & hluthafafundi 17. jantar 2014 ad auka hlutafé félagsins um allt ad 1.300 milljén hluti gegn kaupum & 6llu
hlutafé i Landfestum ehf. Stjérn er einungis heimilt ad nyta aukninguna i skiptum fyrir alla hluti i Landfestum ehf. og
njota hluthafar félagsins pvi ekki forgangsréttar ad aukningunni. SMI eignir voru hins vegar fjarmagnadar ad fullu
med lansfé. Eiginfjarhlutfall Eikar med Landfestum ehf. og EF1 hf. mun nema um 25% eftir ad kaupin hafa gengid i
gard. [ kjolfar kaupanna er gert rad fyrir ad félagid muni auka eigid fé um prja milljarda krona med solu nys hlutafjar
par sem hluthafar sampykktu einnig & ofangreindum hluthafafundi ad auka hlutafé félagsins um allt ad 580 milljon
hluti med Gtgafu nyrra hluta. Forgangsréttur einskordast par vid hluthafa & peim tima. Azetlad eiginfjarhlutfall

sameinads félags verdur um 30% eftir hlutafjaraukningarnar.

Eftir kaupin verdur Eik eitt af staerstu fasteignafélogum landsins med um 100 eignir sem telja um 272 pus. fermetra.
Heildarfjoldi leigutaka verda yfir 400. Efnahagur sameinads félags verdur um 60 milljardar krona par sem helstu
eignirnar verda m.a. Borgartiin 21 og 26, Smaratorg 1 og 3, Glerartorg, Skutuvogur 16, Austurstreeti 5, 6, 7 og 17 og
Pingholtsstraeti 3-5.

m Eik fasteignafélag hf.
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