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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora

Fi Fasteignafélag slhf. er islenskt samlagshlutafélag sem ték til starfa i arslok 2012. Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og
fjdrmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. bar sem félagid er samlagshlutafélag er pad ekki
sjalfsteedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., sem ber beina og étakmarkada
4byrgd 4 skuldbindingum félagsins. Félagid hefur skrad skuldabréfaflokkinn FIF 13 01 i Kauphéll islands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Arsreikningur Fi Fasteignafélags sIhf. er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu, en
félagid innleiddi alpjodlega reikningsskilastadla 4 drinu 2013. Innleidingin hafdi engin ahrif a adur birtar fjarhaedir i arsreikningi fyrir arid 2012, sem var
fyrsti arsreikningur félagsins, en hann var gerdur samkvamt l6gum 3/2006 um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga.

Hlutafé félagsins var haekkad tvivegis 4 drinu 2013. [ jantar um 460.000 hluti 4 genginu 100 og i mai um kr. 4.883.302 hluti genginu 100.
i februar stadfesti stjorn félagsins pjénustusamning 4 milli Fi Fasteignafélags slhf. og Fi Fasteignafélags GP ehf.

i jani sampykkti stjorn félagsins, med visan til heimildar i 20. gr. sampykkta félagsins, ad gefa Gt skuldabréf ad heildarfjarhaed kr. 414.661.200 er
samsvarar 414.661.200 nafnverdseiningum i skuldabréfautgafu félagsins FIF 13 01. Jafnframt var sampykkt ad saekja um toku skuldabréfanna til
vidskipta i Kauphéll islands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Rekstur og fjarhagsstada

Tap vard af rekstri félagsins a arinu 2013 ad fjdrhaed 73,5 m.kr. Rekstrartekjur ndmu 43,1 m.kr. og rekstrartap nam 60,9 m.kr. Engir starfsmenn storfudu
hja félaginu og var daglegur rekstur i héndum Fi Fasteignafélag GP ehf. samkvaemt pjénustusamningi.

Heildareignir félagsins ndamu 1,9 ma.kr. i lok ars 2013. Eigid fé félagsins nam 464,8 m.kr. i drslok 2013 og eiginfjarhlutfall var 24,9%.

Hlutafé félagsins var aukid um 5,3 m.kr. a arinu og nam 9,3 m.kr. pann 31. desember 2013. Félagid atti engin eigin bréf. Hluthafar voru 2 i upphafi ars en
15 i arslok. Hluthafar félagsins eru sem hér segir:

Hluthafi Eignarhlutur  Upphaf ars
Lifeyrissjédur verslunarmanna ........ccceeevenuenne 19,9% 0,0%
Gildi - lifeyrissjodur .......cccevevveverenens 14,9% 0,0%
LSR - A deild 11,9% 0,0%
Stafir lifeyrissjédur ... 10,1% 0,0%
Stapi lifeyrissjodur ... 7,6% 0,0%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 7,1% 0,0%
Festa - lifeyrissjédur 7,1% 0,0%
LSR - B deild 7,0% 0,0%
Almenni lifeyrissjédurinn 5,0% 0,0%
Lifeyrissjédur verkfraedinga 3,0% 0,0%
Lifeyrissjédur starfsmanna sveitarfélaga .... 2,5% 0,0%
Teknetin ehf. ....coviiiiiiece 2,0% 0,0%
Lifeyrissjodur Vestfirdinga .......cccoceevvrvvennns 1,0% 0,0%
Lifeyrissjédur hjukrunarfraedinga ... 1,0% 0,0%
Fi Fasteignafélag GP ehf. ......ccccovvvvuvenneee. 0,0% 100,0%
Samtals 100,0% 100,0%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur 4 drinu 2014 vegna rekstrar arsins 2013. A3 68ru leyti visar stjérnin til arsreikningsins um joéfnun
taps og adrar breytingar 4 bdkfaerdu eigin fé.

Fjarfestingar og eignasafn félagsins

Félagid hof fjarfestingar i mai 2013 og er unnid samkvaemt fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af stjorn félagsins. A arinu 2013 lauk félagi®
kaupum a tveimur eignum og undirritadi kaupsamning vegna pridju eignarinnar i desember 2013.

Eignasafn félagsins i arslok 2013 telur 3 fasteignir, samtals 3.874 fermetra ad staerd, og flokkast pad sem hér segir:

SKIFSEOTURUSNEEG ...ttt sttt ettt b e bbbt resresnesnenne e 53%
VEISIUNGINUSNEEAT «....euiiiiiiiteeieeteete ettt b et b e bbbttt et et e st e st e bt e bt e bt e bt ebeebesbesbesbesbesbenbenee 47%

Midad vid bokfaert verd fijarfestingaeigna er medalverd & fermetra um 473 pus.kr.
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Fl Fasteignafélag sIhf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjora

Stjérn og stjornarheettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. leitast vid ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja "Leidbeiningum um stjérnarhzetti fyrirtaekja" sem Vidskiptardd
islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samték atvinnulifsins gafu Gt i mars 2012. Valdsvid og abyrgd stjérnar eru skilgreind  16gum um hlutafélsg,
sampykktum félagsins og starfsreglum stjérnar. Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarhaetti er ad finna i stjérnararhattayfirlysingu sem er fylgiskjal
med arsreikningi félagsins.

Aheettustyring

Fjallad er um markmid dhaettustyringar félagsins og helstu dhattupaetti i rekstri i skyringum 36-44.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkvamt bestu vitneskju stjiornar og framkvaemdastjéra er arsreikningur félagsins i samraemi vi§ 16g um &rsreikninga og er pad alit stjérnar og
framkveemdastjdra ad arsreikningur félagsins gefi gldgga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess pann 31. desember 2013 og rekstrarafkomu
pess og breytingum & handbaeru fé 3 timabilinu 1. jandar til 31. desember 2013.

Jafnframt er pad ilit stjérnar og framkvaemdastjdra ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt yfirlit yfir préun og
arangur i rekstri félagsins og sté8u pess og lysi helstu dhattubattum og évissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvamdastjori hafa i dag ratt drsreikning félagsins fyrir arid 2013 og stadfest hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvamdastjéri
leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 31. jandar 2014,

(&% 41N “
Obtor ﬁgav%/f”‘” \\\\u,_._ﬂ_\ -
BI'W( (). Bekdume

Framkvaemdastjori
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Fl Fasteignaféiag slhf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Fl Fasteignafélags slhf.

Vi§ hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Fl Fasteignafélags slhf. fyrir 4rid 2013. Arsreikningurinn hefur a8 geyma rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda & drsreikningnum

Stjérnendur eru dbyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins | samraemi vid alpjé8lega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig dbyrgir 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 endursko8enda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i 1jés & arsreikningnum & grundvelli endursko8unarinnar. Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nagjanleg vissa
faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar 4 fjarhaedum og 68rum upplysingum i drsreikningnum. Val endurskodunara8gerda byggist & faglegu
mati endurskoBandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi e§a mistaka. Vid
dhettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits sem vardar gerd og glégga framsetningu &rsreiknings, til bess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit 4 virkni innra eftirlits félagsins. Endursko8un felur einnig i sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir
og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd drsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad nazgilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.
Alit
pad er 4lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins 4 drinu 2013, fjarhagsstédu pess 31. desember 2013 og breytingu & handbasru

fé & drinu 2013, { samraemi vid albjodlega reikningsskilastadla eins og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

{ samraemi vid dkvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga sta8festum vi§ samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
drsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem bar ber a8 veita i samrami vid |6g um &rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 31. jandar 2014,

/[)_

KPMG ehf.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 2013 2012
Leigutekjur 14,21 43.088 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 15,22 (6.890) 0
Hreinar rekstrartekjur 36.198 0
UMISYSIUDOKNUN <.ttt sttt ettt et et e st e st e s e ese e stesae st et et et essansensensensensensessesenseaseessensanen 23 (82.195) 0
Annar rekstrarkostnadur e eeteeeteeiteeitesiteeteesteesteestesssesiseseestesesseesseeseeteeeseenseenseenteeeeateeateeateeateeaaans 24 (14.891) 0
Rekstrarkostnadur (97.086) 0
(Rekstrartap) hagnadur (60.888) 0
FJAIMUNGEEKIUT ©eevveiieieeeete ettt ettt s s s b e s b et e et e e st e e s s e e s seesbeeaseesbeeseesbeesbeenbeenbeenbesnaesseaenseensensnen 1.369 0
[ TEaa == {0 T =4 o] o EOO OO OO OOV U P PSRUSRRRO (13.990) 0
Hrein (fjarmagnsgjold) fjarmunatekjur 16, 26 (12.621) 0
Tap arsins og heildarafkoma (73.509) 0
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) @ hlut, i KrFONUM .....cccieiiieieiecceecee e 18, 27 (10) 0

Skyringar @ bls. 8 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Efnahagsreikningur

Eignir Skyringar 31.12.2013 31.12.2012
[ LR ET L0 =TT L OO USRS 12,28 1.833.980 0
Fastafjarmunir samtals 1.833.980

HANADERI & ..ttt e b e e et e et e ettt ettt e renrenrenne s 11 26.425 4.000
Vidskiptakrofur og adrar sSkammEIMaKIOTUL ......ooueruiiiiieeee ettt 31 3.432 0
Veltufjarmunir samtals 29.857 4.000
Eignir samtals 1.863.836 4.000
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 9.343 4.000
Yfirverdsreikningur ..... e 528.987 0
(Gjafnad) dradstafad eigid fé ........ccvvueeee. (73.509) 0
Eigid fé samtals 35 464.822 4.000
VaXtabErandi SKUII .......couiiiiiieetec ettt et et e et e e sae e s be e s be e beeabeeabeessesssessessaesseessesseenabeebeens 32,33 387.398
Langtimaskuldir 387.398 0
Ogreitt KAUPVEIS FASLEIGNA ....cuvuiviecteieceeeecte ettt ste vt s s s et sae s st saesesesaesenses st s st e s st es st esassesassesassenaessenaas 49 975.000 0
Skuldir vid tengda adila ......c.cceveveruernennns 47 11.991 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 34 24.626 0
Skammtimaskuldir 1.011.617 0
Eigid fé og skuldir samtals 1.863.836 4.000

Skyringar @ bls. 8 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Eiginfjaryfirlit

Yfirverds- Ojafnad
1. jantar 2013 til 31. desember 2013 Skyringar Hlutafé  reikningur eigid fé Samtals
Eigid f& 1. JanUar 2013 .....ooiiiiieiieieeieeie ettt sttt st 4.000 0 0 4.000

Heildarafkoma érsins (73.509) (73.509)

Innborgad hlutafé 5.343 528.987 534.330

Eigid fé 31. desember 2013 9.343 528.987 (73.509) 464.822

Yfirverds- Oradstafad

1. jantar 2012 til 31. desember 2012 Skyringar Hlutafé  reikningur eigid fé Samtals
Eigid f& 1. JanUar 2012 ......ccooieiriiieieeieeeeeeeeeeeee et e 0 0 0 0
Heildarafkoma arsins .........ccocvviviiniiiniii 0 0
INNDOIZAl NIULATE ... e 4.000 4.000
Eigid fé 31. desember 2012 4.000 0 0 4.000

Skyringar @ bls. 8 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Sjodstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 2013 2012
Tap arsins 08 Neildarafkoma . ....cc.icuececce e sttt et et e b e s e s e s e e ese e e eneeneesrens (73.509) 0

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:

Hrein (fjarmagnsgjold) fjarmunatekjur 26 12.621
(60.888) 0
Breytingar & rekstrartengadum @IZNUM .......cucicieieieieieeeceee ettt e steese e e esaeseeseeseeseesessessessessessessessannn (3.432) 0
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum ... 15.264 0
(49.056)
Innheimtar vaxtatekjur 1.369 0
Greidd vaxtagjold og verdbaetur (32) 0
Handbaert fé til rekstrar (47.718) 0
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting | fJArfestiNGaGIZNUIM ...ttt b e sttt b e et e e et et et et e st e eneeeee 28 (858.980) 0
Krofur og skuldir vid tengda adila, Dreyting .....co et e be b ens 11.991
Fjarfestingahreyfingar (846.989) 0
Fjarmoégnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé ... 534.330 4.000
Tekin ny langtimalan 48 382.802 0
Fjarmégnunarhreyfingar 917.132 4.000
HaNdbaert f& 1 UPPRAfi IS ..ouiiiiicice e sttt sb e b e st a e saeesbe e be e beenbesnee s snnenn 4.000 0
Breyting Nandbaars fJAS .......ooi i ettt h e s bbbttt eneenes 22.425 4.000
Handbazert fé i arslok 26.425 4.000
Fjarfestingahreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingaeignum (975.000) 0
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, breyting 975.000 0

Skyringar @ bls. 8 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag slhf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er Hofdatun 2, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i atvinnuhlsnaedi. Pad var stofnad i drslok 2012 en hof formlega starfsemi i rsbyrjun 2013. Félagid & engin
dotturfélog. Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Frekari upplysingar um félagid er ad finna a heimasidu
bess (www.fifasteignir.is).

Stjérn og framkvaemdastjori félagsins stadfesti drsreikninginn med undirritun sinni pann 31. jandar 2014.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

betta er fyrsti arsreikningur félagsins sem er gerdur samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastodlum og hefur IFRS 1, Innleidingu alpjédlegra
reikningsskilastadla, verid beitt vid gerd hans. Innleidingin hefur engin ahrif & adur birtar fjarhaedir i arsreikningi fyrir arid 2012, sem var fyrsti
arsreikningur félagsins, en hann var gerdur samkvaemt I6gum 3/2006 um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga.
Upphafsefnahagsreikningur samkvamt alpjédlegum reikningsskilastodlunum er 31. desember 2012.

b. Grundvollur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir félagsins eru metnar a gangvirdi.

[ Framsetningar- og starfsraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i pisundum kréna nema
annad sé tekid fram.

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastada krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa
ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugnar pessu
mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru faerd 4 pvi timabili sem breyting er gerd og jafnframt 4 sidari
timabilum ef breytingin hefur ahrif 4 pau.

e.  Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast dkvordunar & gangvirdi, baedi vegna fjarmalagerninga og fjarfestingaeigna.
Stjérnendur bera abyrgd 4 6llum mikilveegum akvordunum um gangvirdi, b.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismata.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur, sem eru égreinanlegar @ markadi, og matsbreytingar. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pa nytir matsteymid upplysingarnar til ad stydja pa nidurstodu ad
matid uppfylli kr6fur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Vid dkvordun gangvirdis eigna eda skulda notar félagid markadsupplysingar ad eins miklu leyti og haegt er. Gangvirdid er flokkad i mismunandi stig
eftir stigskiptu kerfi a grundvelli peirra forsenda sem notadar eru vid matid samkvamt eftirfarandi flokkum:

- Stig 1: skrad verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

- Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem hagt 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 4 faanlegum markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid dkvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi stig i stigakerfinu, pa er gangvirdid allt flokkad a
sama stigi og laegstu mikilvaegar forsendur matsins. Félagid 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 skyringu 29.

Arsreikningur 2013 8



Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum

Skyringar frh.

Reikningsskilaadferdir

3. Samrami milli timabila

Reikningsskilaadferdum sem lyst er hér a eftir hefur verid beitt med samraeemdum haetti fyrir 61l timabil sem koma fram i arsreikningnum.

4. Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfraekslugjaldmidli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru
feerdar midad vid gengi a uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru 4 gangvirdi i erlendri mynt, eru faerdar a pvi gengi sem var i gildi
begar gangvirdi peirra var dkvardad.

5. Flokkun fjareigna og fjarskulda

begar stofnad er til skuldbindingar vegna fjareigna eda fjarskulda eru paer flokkadar i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Akvérdun um
flokkun fjarmalagerninga dkvardar medal annars reikningshaldlegt mati 4 virdi peirra og medhondlun vaxtatekna og vaxtagjalda. Alpjédlegir
reikningsskilastadlar setja strangar takmarkanir a endurflokkun fjdrmalagerninga eftir upphaflega flokkun.

Félagid nytir sér tveer flokkanir fjareigna og fjarskulda:

a. Lan og krofur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru afleidur og eru ekki skradar 4 virkum markadi. Slikar eignir
eru upphaflega faerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum o6llum 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 medal annars af
vidskiptakrofum, 68rum skammtimakrofum og handbaeru fé.

b. Annad & afskrifudu kostnadarverdi
Fjarskuldir & afskrifudu kostnadarverdi eru skuldir med féstum eda Utreiknanlegum afborgunum og fostum lanstima, sem ekki eru afleidur og eru
ekki skradar & virkum markadi. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar a gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru pessar fjarskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti. Adrar skuldir @ afskrifudu kostnadarverdi samanstanda
medal annars af lantokum og 68rum skuldum.

6. Fjareignir
a. Skraning

Lan, krofur og handbaert fé eru faerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjdreignir metnar a gangvirdi gegnum
rekstrarreikning, eru upphaflega feerdar a peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjadrmalagerningsins.

b. Afskraning
Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid framselur rétt til
sjédstreymis af eigninni til annars adila 4n pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.
Hluta af framseldum fjareignum sem stofnad er til eda haldid eftir af félaginu er sérgreint i efnahagsreikningi sem eign eda skuld.

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjdreignir sem lan og krofur.

7. Fjarskuldir

a. Skraning
Lantokur, skuldabréf og vikjandi skuldir eru faerdar 4 peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir, p.m.t. skuldir metnar a gangvirdi
gegnum rekstrarreikning eru upphaflega faerdar a peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum
fjdrmdlagerningsins.

b. Afskraning
Fjarskuld er afskrad pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda falla ur gildi.

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjdrskuldir sem adrar fjarskuldir 4 afskrifudu kostnadarvirdi.

8. Jofnun fjareigna og fjarskulda

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 fjdreigna og fjarskulda eda innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.
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11.

12.

13.

Afleidur

Félagid nytir sér ekki afleidur.

Virdisryrnun fjareigna

Almennt

A hverjum uppgjoérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fijareigna, sem ekki eru faerdar & gangvirdi. Fjareign
hefur ryrnad i virdi ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem hafa ordid benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi
eignarinnar sé laegra en adur var talid.

Utreikningur

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru 4 afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfaerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu veentu
framtidarsjodstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilveegar fjareignir eru préfadar sérstaklega med tilliti til
vir@isryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansahaettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega mea tilliti til virdisryrnunar.

Bokun
Virdisryrnun er gjaldfeerd i gegnum rekstrarreikning.

Vidsnuningur
Virdisryrnun er bakfaerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna a hlutleegan hatt atburdi sem atti sér stad eftir ad virdisryrnunin var faerd. Vidsnuningur
virdisryrnunar er faerd i gegnum rekstrarreikning.

Handbaert fé

Til handbaers fjar telst sjédur, bankainnistaedur sem eru til radstofunar innan priggja manada og audseljanlegar fjarfestingar med upphaflegan
samningstima skemmri en prir manudir.

Fjarfestingaeignir

Skilgreining
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og hdseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.
Fjarfestingareignir eru faerdar 4 gangvirdi. Nanari umfjollun um mat félagsins @ gangvirdi fjarfestingaeigna er ad finna i skyringu 29.

Skraning

i upphafi eru fjarfestingareignir békadar a kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum utgjéldum vid ad undirbua fasteignina
til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa 4 fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid,
endurnyjar eda pjonustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkveemt
reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmoégnunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd a
framkvaemdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.

Breytingar 4 gangverdi
Breytingar a gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki
afskrifadar.

Afskraning

Fjarfestingaeignir eru afskradar vid solu eda pegar notkun peirra er haett an pess ad félagid fai afhent verdmaeti 4 moéti. Séluhagnadur (-tap)
fjdrfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir
lidnum s6luhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Hlutafé

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er faerdur til leekkunar a eigin fé, ad fradregnum skattahrifum.

Kaup a eigin hlutum
Adrar tekjur eru feerdar pegar til peirra hefur verid unnid.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutima viGkomandi eignar.

Adrar tekjur
Adrar tekjur eru feerdar pegar til peirra hefur verid unnid.

Rekstrarkostnadur fiarfestingaeigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold, vatryggingar og vidhald.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum, pb.m.t. af bankainnstaeedum, og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru
faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold
Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af ldntokum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantokukostnadur er faerdur i
rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Gengisbreytingar erlendra gjaldmidla
Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

Tekjuskattur

Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili en er skattlagt med eigendum sinum.

Hagnadur a hlut

Grunnhagnadur (tap) a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar (taps), sem radstafad er til hluthafa, og vegins medalfjolda virkra hluta a arinu.
pynntur hagnadur (tap) a hlut er hinn sami og grunnhagnadur (tap) a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir at kaupréttir og félagid hefur ekki tekid
lan sem eru breytanleg i hlutafé.

Starfspattayfirlit

Félagid litur @ ndverandi starfsemi sem einn starfspatt og birtir pvi ekki starfspattayfirlit.

Nyir reikningsskilastadlar

Félagid hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tulkanir sem Evropusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi i
arslok 2013 og eiga vid um starfsemi pess. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar a stodlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jandar 2013,
en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess 4 reikningsskil félagsins hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu 6veruleg.
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Rekstrarreikningur

21.

22,

23.

24,

Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru tengdir visitolu neysluverds og er leigutimi i upphafi
samninga ad jafnadi fra 2 til 25 ar.

i arslok greinast Suppsegjanlegar leigugreidslur sem hér segir:

2013 2012
INN@N L AES ettt ettt ettt st st e st et et et et et e st en e e st e st e st eaeeh e e bt eh b e b e eh oA e A e b e b et e At e R b e Rt en b e Rt eR e e Rt eh e e Rt eh e e beebenbenbebe b etententen 145.123 0
Eftirlareninnan 5ara ..o 437.342 0
Eftir meiraen 5 ar . 546.418 0
Samtals 1.128.883 0
Skipting leigutekna i arslok er sem hér segir:
Leigutakar Samtals
1-5% af heildarleigutekjum 3 9%
5-10% af heildarleigutekjum 2 15%
10-20% af heildarleigutekjum 1 11%
Meira en 20% af heildarleigutekjum 3 65%
Samtals 9 100%

Skiptingin tekur tillit til tekna af eignum sem keyptar voru i lok ars 2013 en byrja ekki ad skila tekjum fyrr en i jandar 2014. Einn leigutaki stendur
fyrir 11% leigutekna og prir leigutakar standa fyrir 20-22% leigutekna hver.

Rekstrarkostnadur fiarfestingaeigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold 08 I00ArI I ........cvviviiriiriirieieeee ettt sae e seesaesne e sees 3.099 0
Vidhaldskostnadur 2.693 0
Tryggingar 714 0
ANNAE TEKSIIATKOSTNAGUE ...ttt ettt ettt ettt h e bbbt s bbb e st et e st e st e st e bt e bt ebeeb e e bt eheebeebesbesbesbesbenbeneeneeneeneeneenen 384 0
Samtals 6.890 0

Umsyslupdknun

Félagid hefur gert pjonustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. um ad annast daglegan rekstur félagsins. Auk umsjén med daglegum rekstri og
skrifstofuhaldi felur samningurinn m.a. i sér ad Fi Fasteignafélag GP ehf. leitar ad og metur fjarfestingakosti sem rimast innan fjarfestingastefnu
félagsins, annast ahaettustyringu, hefur umsjéon med vidhaldi fasteigna og annast samskipti vid leigutaka, annast samskipti almennt m.a.
upplysinga- og skyrslugjof til hluthafa, skuldabréfaeigenda, kauphallar og opinberra adila, hefur eftirlit med solu eignasafns félagsins og ber
abyrgd a utreikningi a bokfaerdu virdi eignasafns félagsins.

Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Adkeypt sérfraedipjonusta . 10.470 0
Stjérnarlaun 3.994 0
Annar rekstrarkostnadur 426 0
Samtals 14.891 0
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25.

26.

27.

Greidslur til framkvaemdastjéra og stjornar

Greidd laun, hlunnindi og péknanir til framkvaemdastjora og stjornar sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Brynjoélfur Jon Baldursson, stjérnarformadur (laun greidd til MP banka hf.) ..o 1.200 0
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, stjérnarmadur 648 0
Olafur Sigurdsson, stjdrnarmadur ..................... 648 0
Témas Njall Méller, stjérnarmadur 648 0
Gylfi Jonasson, stjérnarmadur 648 0
Orn Valdimar Kjartansson, framkvamdastjori 0 0
Samtals 3.792 0
Framkvaemdastjori félagins piggur ekki greidslur fra félaginu fyrir storf sin.
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjdrmunatekjur sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
RV L= [ PR SRPR RS URRSTIN 1.369 0
GeNGiShagNaBUE GJalAMIBIA ......couiiieiieee ettt a e bbbt st e st et et et et et et eneenteae e bt en b sbesbenbente e 0 0
ADFAN FJAIMUNATEKJUL 1ottt sttt e st e et eete e st e e e e e te e s teeaeesseesseesseenseenaeessenssenseenseensbesatessaesseensaensenn 0 0
Samtals 1.369 0
Fjarmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:

2013 2012
Vaxtagjold 9.362 0
Verdbaetur 4.026 0
Lantokukostnadur 570 0
Onnur fjarmagnsgjold . 32 0
Samtals 13.990 0
Hagnadur a hlut
Hagnadur & hlut reiknast sem hér segir:

2013 2012
Tap arsins ... (73.509) 0
Hlutafé i arsbyrjun 4.000 0
Ahrif innborgads hlutafjar 3.174 4.000
Vegid medaltal fjolda hluta 3 arinu 7.174 4.000
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) @ hlut, I KFONUM .....c..cieiiiiiieiccccecese et (10) 0
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Efnahagsreikningur

28.

29.

30.

Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Kostnadarverd 31.12.2013 31.12.2012
Stada 1.1 0 0

1.833.980 0
Kostnadarverd samtals 1.833.980 0
Matsbreytingar 31.12.2013 31.12.2012
Stada 1.1 0 0
Matsbreytingar samtals 0 0

31.12.2013 31.12.2012

Bokfaert verd fasteigna og 160a 1.833.980 0
Fasteignamat mannvirkja og 160a .......ccccuu.n.... 691.850 0
Brunabdtamat fasteigna .........cccceeeverennenne. 1.183.820 0
VAtryggINEarmMat fASTRIENG ..iiuiiuiiriieiieieeie ettt e s e s s he e s b e e b e et e et e sa e e s s e enae e b e e s aeesaeeseenbe et e ebeentennaenaes 1.183.820 0

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar 4 skuldabréfi dtgefnu af félaginu. Nanari umfjéllun um vedsetninguna og
skuldabréfautgafuna er ad finna i skyringum 45 og 48.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna
Vid akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna byggir félagid baedi 4 eigin verdmati og verdmati utanadkomandi sérfraedings.

Vid gangvirdismat fjarfestingaeigna var studst vid nuvirt framtidar sj6dsflaedi einstakra eigna byggt a gildandi leigusamningum. Innifalid i mati 4
fjdrfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufledi eignanna.

Sjodstreymislikanid byggir & frjdlsu sjédstreymi til félagsins sem er nuvirt med veginni avoxtunarkrofu fijdrmagns sem gerd er til eignarinnar
(WACC). Sjédsflaedisdzetlun i likaninu er til 5 dra en eftir bad er reiknad framtidarvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Ut frd CAPM (Capital
Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er 4 dhattulausum verdtryggdum voxtum (dvoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbaettu alagi til pess ad
maeta peirri dhaettu sem tengist einstokum eignum félagsins og er medal annars litid til stadsetningar hidsnadis, gildandi leigusamninga og
lanshzefi leigjenda . Vextir a lansfjadrmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjérum sem bjédast & markadi.

Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er a bilinu 5,5% til 5,8% eftir eignum og er gert rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70%-80% til
framtidar, mismunandi eftir eignum. Ef avoxtunarkrafan laeekkar/hakkar um 0,5% ma reikna med ad virdi eigna haekki um 11,5% til 13,5% eda
laekki um 8% til 9%.

Azetlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Vid matid er sérhver leigusamningur skodadur og tekid er
tillit til peirra ahaettupatta sem mali skipta, s.s gaeda og timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka
vid pegar samningi lykur. Vid mat 4 nudvirtu sjédsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar dvissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi um
eignina.

A méti deetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Gt fra rekstardaetlun. Med pessum haetti er hver eign
félagsins metin sem sjalfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar,
vidhaldskostnadar og annars kostnadar.

Gert er rad fyrir ad nytingarhlutfall eigna félagsins sé 4 bilinu 97-100%.
Gangvirdi fjarfestingaeigna myndi haekka (lekka) ef:

- Avéxtunarkrafa laekkar (haekkar)
- Nytingarhlutfall er haerra (laegra)
- Markadsleiga ad loknum samningstima nudgildandi samninga er haerri (laegri) en veenst er

Mat a gangvirdi fjarfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.

Gangyvirdi fjarmalagerninga

Gangyvirdi fijarmalagerninga félagsins er metid jafnt bokfaerdu virdi peirra og pvi ekki synt sérstaklega.

Arsreikningur 2013

14



Fi Fasteignafélag slhf.

Fjarhaedir eru i pusundum

Skyringar frh.

31.

32,

33.

34,

35.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012
VIOSKIPTAKIOTUL 1.ttt ettt a e bt s e s b e s b e s b et et e b e b e s e n e e st eneemt e st e st e st ebees b e sbesbesbesbenbebentenee 0 0

Fyrirframgreiddur kostnadur ........c.ccceceevueenne 343 0
Virdisaukaskattur 2.815 0
ABrar SKAMMEIMAKIOTUL .....coueiiiiiiiiieiceet ettt ettt et et a e bt e bt e b e a e s bt s bt sbesb e et et e nae ean e enneneeaeeas 274 0
Samtals 3.432 0

Vaxtaberandi skuldir

Skilmalar og eftirstodvar
Skilmalar og eftirstodvar vaxtaberandi skulda eru sem hér segir:

31.12.2013 31.12.2012
Skuldabréf i islenskum krédnum, verdtryggt Med 5% VOXTUM .......cciiiriirierieieieietetet ettt st sttt sttt see e ene 387.398 0

Samtals 387.398 0

Nanari umfjsllun um skuldabréfadtgafu félagsins er ad finna i skyringu 48. i arslok 2013 uppfyllti félagid allar kvadir i lanasamningum vid
lanveitendur sina.

Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu a arinu 2028.

Vaxtaberandi langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012
SKUIDADréfattgafa, FIF 13 01 .....c.oiiiiiiiieiieietete ettt ettt b ettt sttt e st s e e st e st e bt eb e e bt e bt ebeebeebesbesbe st e et e st e s e eneeneeneeneeneene 387.398 0

Samtals 387.398 0

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012

Vidskiptaskuldir 3.279 0
Fyrirfram innheimtar tekjur 11.975 0
Afalinir vextir 9.362 0
Adrar skammtimaskuldir . 10 0
Samtals 24.626 0

Eigid fé
Hlutafé
31.12.2013 31.12.2012

9.343 4.000
0 0

Utgefid hlutafé samkvaemt sampykktum
bar af eigin hlutir

Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
Eiginfjarstyring
Hluthafar félagsins hafa undirritad fjarfestingarloford ad fjarhaed 9.925,0 m.kr. Samkvaemt sampykktum og skilmalum félagsins skal stefnt ad pvi

ad fjdrmognun pess sé 20% i formi hlutafjar og 80% i formi skuldabréfa utgefnum af félaginu. Félagid hefur ekki sett sér sértok markmid um
eiginfjarhlutfall.

Eigid fé og eiginfjarhlutfall
31.12.2013 31.12.2012
464.822 4.000
24,9% 100,0%

Eigid fé
Eiginfjarhlutfall .
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Ahzettustyring

36.

37.

38.

39.

40.

Ahzettustyring

Markmid
Markmid med dhaettustyringu er ad uppgotva og greina ahaettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med peim.

Uppbygging
Stjorn Fi Fasteignafélags slhf. ber dbyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu félagsins. Stjornin hefur falid framkvaemdastjéra
félagsins umsjén med daglegri ahaettustyringu.

Tegundir ahaettu

Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi dhaettupaetti:
- Utldnadhatta

- Lausafjaraheetta

- Markadsahaetta

- Rekstrardhaetta

Utlanadhaetta

Skilgreining
Utlanadhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar
skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.

Ahaettupaettir og styring

Utlanadhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa
ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Félagid myndar nidurfaerslu vegna aaetladrar virdisryrnunnar
vidskiptakrafna og annara krafna.

Hamarks utlanadhaetta

Mesta mogulega tap vegna Utldnadhaettu er bokfaert virdi undirliggjandi fjareigna. bad skiptist sem hér segir:
31.12.2013 31.12.2012

Vidskiptakrofur og adrar skammEimaKrOfUr ......oeoio i sb e s e sae s e nane 3.432 0
[ ETaTe Lo T T a i £ T OSSOSO OO PSPRPIPRRPRRPPINt 26.425 4.000
Samtals 29.857 4.000

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:

31.12.2013 31.12.2012

Nafnverd Nidurfeersla Nafnverd Nidurfeersla

OJalAfallNGr KIOTUL ..ottt s s ass e s neeneneees 0 0 0 0
Samtals 0 0 0 0

Lausafjarahaetta

Skilgreining
Lausafjardhaetta er haettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med handbaeru fé eda 6drum
fjdreignum, eftir pvi sem peer falla til.

Ahaettupaettir og styring
Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og
vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Hluthafar félagsins hafa undirritad askriftarloford ad upphaed 9.925,0 m.kr., sem félagid getur dregid a i formi hlutafjar eda med utgafu
skuldabréfs. [ arslok 2013 haf8i félagid innkallad samtals 953,0 m.kr. auk pess sem askriftarloford ad fjarhaed 1.018,6 m.kr. koma til greidslu innan
30 daga. Onytt askriftarloford i arslok 2013 eru pvi 7.953,4 m.kr.
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Skyringar frh.

41. Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

Samningsbundinn eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda, ad medtéldum veentum vaxtagreidslum, sundurlidast sem hér segir:

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2013 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 26.425 26.425 26.425
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 3.432 3.432 3.432
Samtals 29.857 0 0 0 29.857 29.857
Fjarskuldir
Vaxtaberandi SKUIdr .........ceoevveerrerineenineseese e 17.445 20.934 62.803 622.797 723.980 387.398
Ogreitt kaupverd fasteigna 975.000 975.000 975.000
Skuldir vid tengda adila 11.991 11.991 11.991
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .........cccccocevenennene 24.626 24.626 24.626
Samtals 1.029.062 20.934 62.803 622.797 1.735.597 1.399.015
Hreinar fjarskuldir (999.206) (20.934) (62.803) (622.797) (1.705.740) (1.369.158)

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2012 manudir ar ar 54ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 4.000 4.000 4.000
Samtals 4.000 0 0 0 4.000 4.000
Hreinar fjareignir 4.000 0 0 0 4.000 4.000

Félagid hefur kallad inn askriftarloford ad fjarhaed 1.018,6 m.kr. til ad mata skuldbindingum sinum.

skuldabréfi utgefnu af félaginu og koma pau til greidslu a naestu 30 dégum.

Askriftarlofordin eru i formi kaupa &
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Skyringar frh.

42,

43.

a4,

Markadsahaetta

Skilgreining
Markadsahaetta er haettan 4 pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif 4 afkomu félagsins eda
virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Ahaettupaettir og styring

Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur. Félagid byr ekki vid
neina gengisahattu par sem ekki er um ad raeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt. Lantokur félagsins eru i islenskum krénum og ad
staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtaahaettu félagsins med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga a rekstur pess og ut fra kvodum i
lanasamningum.

Fastvaxtadhaetta

Vaxtaberandi fjareignir og fjarskuldir greinast sem hér segir eftir endurakvordunartima vaxta:

Fastir 31.12.2013 Fastir 31.12.2012
vextir 0-1ar Samtals vextir 0-1ar Samtals
Vaxtaberandi fjareignir 26.425 26.425 4.000 4.000
Vaxtaberandi fjarskuldir . 387.398 387.398 0
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (387.398) 26.425 (360.973) 0 4.000 4.000

Fjarmalagerningar eru ekki feerdir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi hafa vaxtabreytingar a uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning
félagsins.

Rekstrarahaetta

Skilgreining

Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins, vinnu starfsmanna hennar, teekni og
skipulagi, og ytri pattum 68rum en utldna-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem vegna breytinga & l6gum og almennra vidhorfa til
stjornunarhatta fyrirtaekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi félagsins.

Ahaettupaettir og styring

bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhattu med hagkvaemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga ur
rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat a aheettu,
starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.
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Skyringar frh.

Annad

45.

46.

47.

48.

49.

Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar 4 endurgreidslum af skuldabréfi utgefnu af félaginu. bann 31. desember 2013 var bokfaert
virdi fjarfestingaeignanna 1,8 ma.kr. og verdbeett skuld med afélinum voxtum 428,0 m.kr. Frekari vedsetning eigna er éheimil samkvaemt
skilmalum skuldabréfsins. Nanari umfjollun um skuldabréfautgafuna er ad finna i skyringu 48.

Innskattskvadir

A fjarfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 9,6 m.kr. pann 31. desember 2013. Virdisaukaskattskvdd fyrnist & 10 til 20 4rum og
kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Tengdir adilar

Skilgreining
Félagid skilgreinir dbyrgdaradila, hluthafa sem rada eda hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins, stjérnarmenn og framkvaemdastjéra sem tengdra
adila. ba er MP banki hf., sem er meirihlutaeigandi abyrgdaradila, einnig skilgreindur sem tengdur adili.

Vidskipti vid tengda adila

Félagid hefur gert bjénustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. um ad annast daglegan rekstur félagsins eins og fram kemur i skyringu 23. MP
banki hf. er vidskiptabanki félagsins og fyrirteekjarddgjof MP banka hf. er umsjonaradili med skraningu skuldabréfs utgefnu af félaginu.
Stjérnarmenn fa greidd laun fyrir stérf sin. Onnur vidskipti vid tengda adila eru dverulegur pattur i starfsemi félagsins.

Kjor og skilmalar i vidskiptum vid tengda adila eru eins og um étengda adila sé ad raeda.

Umfang vidskipta vid tengda adila

2013 2012
Umsyslupdknun . 82.195 0
Adkeypt sérfraedipjonusta .... 16.736 0
Stjérnarlaun 3.792 0
Vaxtatekjur af bankainnstaeedum 1.369 0

31.12.2013 31.12.2012
LT g =T U TR 26.425 4.000
VIOSKIPTASKUITIT ..ttt b bbbttt a e h e h e bt e bt e bt e bt s bt sb e s beebesbesbe st e be st eneeneeneeneeneeneeneene 11.991 0

Skuldabréfautgafa

Félagid hefur gefid Gt skuldabréfaflokk sem skradur er i Kauphéll islands, NASDAQ OMX Iceland hf. Flokkurinn hefur audkennid FIF 13 01 og er
verdtryggt vaxtagreidslubréf med 5% fostum arsvoxtum. Hofudstoll kemur til greidslu i einu lagi 1. dgust 2028. Heimild er fyrir utgafu bréfa i
flokknum fyrir allt ad 7.940,0 m.kr. ad nafnvirdi en i arslok 2013 ho6fdu verid gefin Gt bréf fyrir 414,7 m.kr. ad nafnvirdi. Nanari upplysingar um
skuldabréfaflokkinn er ad finna i skraningarlysingu hans, sem m.a. er adgengileg 4 heimasidu félagsins (www.fifasteignir.is) og heimasidu

Fjarfestingar

i desember 2013 keypti félagid fasteignirnar vid Bernhéftstorfu i Reykjavik. Kaupverd fasteignanna var gert upp i jandar 2014.
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Stjornarhattayfirlysing

i stjorn Fi Fasteignafélags slhf. eru fimm stjérnarmenn sem kjornir eru arlega & adalfundi. Brynjolfur Jon Baldursson (starfsmadur MP banka), formadur
stjornar, hefur setid i stjérn félagsins fra stofnun i névember 2012, Bjorn Hjaltested Gunnarsson (starfsmadur Lifeyrissjods rikisstarfsmanna), Gylfi Jonasson
(starfsmadur Festu lifeyrissjods), Olafur Sigurdsson (starfsmadur Stafa lifeyrissjéds) og Témas Njall Méller (starfsmadur Lifeyrissjéds verslunnarmanna) fra
januar 2013.

Stjérnin hefur sett sér starfsreglur par sem helstu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og framkvaemdastjora. Gildandi starfsreglur voru
sampykktar & stjoérnarfundi pann 19 febrdar 2013. bar er m.a. ad finna reglur um haefi stjérnarmanna til patttoku i afgreidslu mala, um fundarskép og
fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjorn, og akvordunarvald stjdrnar. Starfsreglur stjérnar eru adgengilegar @ heimasidu
félagsins, www.fifasteignir.is .

Stjorn hefur skipad endurskodunarnefnd sem i sitja Brynjolfur Baldursson, Gylfi Jénasson og Gudjon Asmundsson. A arinu 2013 voru haldnir 23
stjornarfundir. Meirihluti stjérnarmanna hafa meett 4 alla fundi. Stjérn bodar endurskodendur félagsins a fundi pegar purfa pykir auk pess sem peir maeta 4
stjornarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til umfjollunar.

Stjorn félagsins hefur til hlidsjonar leidbeinandi reglur um géda Stjdrnarhaetti fyrirtaekja sem urdu til Gr samstarfi Vidskiptarads islands, Kauphallar islands
og Samtaka atvinnulifsins. Godir stjérnarhaettir eru ni adgengilegir i 4. Gtgafu fra mars 2012 & heimasidu Vidskiptarads islands, www.vi.is.
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