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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora

Fi Fasteignafélag slhf. er islenskt samlagshlutafélag sem tok til starfa i arslok 2012. Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og
fjarmalagerninga sem tengjast fasteignum eda fasteignarekstri, lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. bar sem félagid er samlagshlutafélag er pad ekki
sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Abyrgdaradili félagsins er Fi Fasteignafélag GP ehf., sem ber beina og 6takmarkada abyrgd 4
skuldbindingum félagsins. Félagid hefur skrad skuldabréfaflokkinn FIF 13 01 i Kauphdll islands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Arsreikningur Fi Fasteignafélags slhf. er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Félagid vinnur ad staekkun i samraemi vid skilmdla og fjarfestingastefnu, og hefur nytt um meira en helming fjarfestingargetu sinnar. Fjarfestingarnar voru
fjarmagnadar med staekkun skuldabréfaflokks félagsins (FIF 13 01) um 1,4 ma.kr. ad nafnvirdi, en einnig var hlutafé félagsins haekkad um 3.462.000 hluti 4
genginu 100.

Um dramétin tilkynnti framkvaemdastjori stjérn um uppsogn sina. Hann hefur afram starfad sem framkvaemdastjori og eru a=etlud starfslok hans i kjolfar
adalfundar félagsins sem fram mun fara i april 2016.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri félagsins & arinu 2015 ad fjarhaed 204,6 m.kr. Rekstrartekjur namu 427,7 m.kr. og rekstrarhagnadur nam 507,7 m.kr. Engir
starfsmenn storfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i héndum Fi Fasteignafélags GP ehf. samkvaemt pjénustusamningi.

Heildareignir félagsins ndmu 8,6 ma.kr. i lok ars 2015. Eigid fé félagsins nam 1,6 ma.kr. i arslok 2015 og eiginfjarhlutfall var 18,2%.

Hlutafé félagsins var aukid um 3,5 m.kr. & arinu og nam 17,6 m.kr. pann 31. desember 2015. Félagid atti engin eigin bréf. Hluthafar voru 15 i upphafi ars en

Hluthafi Eignarhlutur  Upphaf ars
Lifeyrissjodur verslunarmanna 19,9% 19,9%
Gildi - lifeyrissjédur 15,9% 14,9%
LSR - A deild 11,9% 11,9%
Stafir lifeyrissjodur 10,1% 10,1%
Stapi lifeyrissjodur 7,6% 7,6%
Séfnunarsjédur lifeyrisréttinda 7,1% 7,1%
FESTA - [IFRYFISSJOTU ...ttt ettt ettt ettt bttt b e e b et se et et enenn 7,1% 7,1%
LSR - B deild 7,0% 7,0%
Almenni lifeyrissjédurinn .. 5,0% 5,0%
Lifsverk lifeyrissjodur 3,0% 3,0%
Lifeyrissjodur starfsSmanna sVeitarfElaga ...........coccveiiiiniiinien et 2,5% 2,5%
Teknetin ehf. 2,0% 2,0%
LIfeyrisSJOTUN VESTIIFGINGA ....c.eiveuirieriieriiitee ettt ettt et st b et enene 0,0% 1,0%
Lifeyrissjédur hjukrunarfraedinga 1,0% 1,0%
FI FaSteIGNafélag GP @NF. .........c.cvuevueveeveeieeieieieeieteeteete et s s s s ssa e ssas s sssssssensns 0,0% 0,0%
Samtals 100,0% 100,0%

Fjarfestingar og eignasafn félagsins

Félagid hof fjarfestingar i mai 2013 og er unnid samkvaemt fjarfestingastefnu sem sampykkt hefur verid af stjérn félagsins. A arinu 2013 lauk félagid kaupum
4 tveimur eignum og undirritadi kaupsamning vegna priggja eigna i desember 2013. A arinu 2014 var lokid kaupum & premur eignum til vidbétar og hefur
eignasafnid fjérfaldast fra drslokum 2013. A arinu 2015 var gengid fra kaupum & Hverfisgétu 103 - Hétel Skuggi. Einnig var gengid fra kaupum & tveimur
fasteignum i lok drsins 2015, 6ll fasteignin Vikurhvarf 3 og hluta af Bankastraeti 7 en greidsla og formleg afhending eignanna var i byrjun ars 2016 og pvi er
kaupverd feert sem skuld @ méti eignunum i drsreikningnum.

Eignasafn félagsins i arslok 2015 telur 11 fasteignir, samtals 23.546 fermetra ad steerd, og flokkast pad sem hér segir:

Skrifstofuhusnaedi 71%
Verslunarhusnaedi 11%
Hétel 18%

Midad vid bdkfaert verd fjarfestingaeigna er medalverd 4 fermetra um 361 pus.kr. pPann 31. desember 2015 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu.
Nanari upplysingar um fjarfestingar og eignasafn er ad finna i skyringu 47.
Stjorn og stjornarhaettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. leitast vid ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja "Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja" sem Vidskiptarad islands,
NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu Gt i juni 2015. Valdsvid og abyrgd stjérnar eru skilgreind i I6gum um hlutafélog, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjérnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaetti er ad finna i stjérnararhattayfirlysingu sem er fylgiskjal med arsreikningi
félagsins.

Ahattustyring

Fjallad er um markmid dhaettustyringar félagsins og helstu ahaettupaetti i rekstri i skyringum 34-42.
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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdastjora

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjéra

Samkvamt bestu vitneskju stjérnar og framkvaemdastjéra er arsreikningur félagsins i samraemi vid 16g um drsreikninga og er pad alit stjérnar og
framkvaemdastjéra ad arsreikningur félagsins gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjdrhagsst6du pess pann 31. desember 2015 og rekstrarafkomu pess
og breytingum & handbaeru fé 3 timabilinu 1. jandar til 31. desember 2015.

Jafnframt er pad alit stjornar og framkvamdastjéra ad arsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit yfir broun og drangur i
rekstri félagsins og stodu pess og Iysi helstu dhaettupattum og évissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjéri hafa i dag raett arsreikning félagsins fyrir arid 2015 og stadfest hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvamdastjori leggja til
vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 31. mars 2016.

Stjorn Framkvaemdastjéri

N
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Fl Fasteignafélag slhf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar Fl Fasteignafélags sihf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Fl Fasteignafélags slhf. fyrir &rid 2015. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjé8streymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra 4 drsreikningnum

Stjérn og framkvamdastjori eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjo8lega reikningsskitastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um &rsreikninga skradra félaga. Stjérn og framkvamdastjori
eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er 4n verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi efa mistaka.

Abyrg6 endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi éliti sem vid latum i ljés & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endursko8a8 var i samraemi vid alpjédlega
endurskofunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sifareglum og skipuleggja og haga endursko8uninni pannig ad naegjanleg vissa faist
um hvort arsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

EndurskoBun felur i sér adgerdir til staGfestingar & fjarhedum og skyringum i drsreikningnum. Val endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati
endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar séu & arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi efa mistaka. Vid
dhaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits sem var8ar gerd og glégga framsetningu arsreikningsins, til pess a8 skipuleggja vifeigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit a virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort reikningsskilaadfer8ir og
reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vi8 ger8 arsreikningsins séu videigandi sem og mat a framsetningu hans i heild.

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

Alit

pad er 4lit okkar a8 arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu 2015, fjarhagsstodu pess 31. desember 2015 og breytingu 4 handbaeru fé
4 érinu 2015, i samraemi vid alpjé8lega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbétarkrofur sem koma fram i
islenskum I5gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar
[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vi6 samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir

arsreikningi pessum eru veittar peaer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um &rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 31. mars 2016.

KPMG ehf.
/) “t
oug\s Coak & oAM st
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 2015 2014
Leigutekjur 12 427.653 213.974
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna .. . 13,20 (99.674) (33.498)
Hreinar rekstrartekjur 327.979 180.476
UMSYSIUDGKNUN L.ttt sttt e b e s st e s s e e sbeesaeesaeesaesbeesbeesbeesbesebeseeesbeesbeentennsenns 21 (86.827) (85.312)
Annar rekstrarkostnadur 22 (21.127) (24.516)
Rekstrarkostnadur (107.953) (109.828)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar fjarfestingaeigna 220.026 70.649
Matsbreytingar fJarfEStiNGABIENG ......ciuiciiiieeiete ettt et e e esae e aeebeetbeebse e bt esbeebeenaesreesbeesbeebeans 27 287.681 124.294
Rekstrarhagnadur 507.707 194.943
Fjdrmunatekjur .... 8.213 7.989
Fjarmagnsgjold . . (311.343) (119.225)
Hrein fjarmagnsgjold 14,24 (303.130) (111.236)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 204.577 83.707
Hagnadur arsins og heildarafkoma 204.577 83.707
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut, i KrONUM ..........cooiiiiiiiiieceeeeeee e 16, 25 14 8

Skyringar @ bls. 8 til 20 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Eignir Skyringar  31.12.2015 31.12.2014
|3 LTI e Y= 1= = o | OSSO 10, 26 8.505.046 5.016.386
Fastafjarmunir samtals 8.505.046 5.016.386
Handbzert fé 9 107.590 127.253
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 29 12.040 8.606
Veltufjdrmunir samtals 119.630 135.859
Eignir samtals 8.624.676 5.152.245
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 17.563 14.101
Yfirverdsreikningur ..... 1.342.729 999.991

Matsbreyting fjarfestingaeigna 411.975 124.294
OJAfNAG @IZIG FE ......voveveveceiteteteeteeeeee ettt bttt (198.272) (115.168)

Eigid fé samtals 33 1.573.995 1.023.218

Vaxtaberandi skuldir 30,31 5.524.612 4.067.677

Langtimaskuldir 5.524.612 4.067.677
OFreitt KAUPVEIS FASLRISNG .....vvveveieciscisctiesetesessste s sae s bbbttt s s s s bbb bbbttt en s sa b s s bas 47 1.461.500 0
Skuldir vid tengda adila 45 4.347 2.490
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........ocoiveiriiiniini et 32 60.222 58.860
Skammtimaskuldir 1.526.069 61.350
Eigid fé og skuldir samtals 8.624.676 5.152.245

Skyringar @ bls. 8 til 20 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf.

Eiginfjaryfirlit

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Yfirverds- Matsbr. Ojafnad
1. jandar 2015 til 31. desember 2015 Skyringar Hlutafé  reikningur fjarf.eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1. jandar 2015 .....ccocevirinineneneneeeeceeeen 14.101 999.991 124.294 (115.168)  1.023.218
Heildarafkoma arsins ........cccceevevvinivenieneniecieceesesees 287.681 (83.104) 204.577
INNborgad hlutafé ........cccccveeveiieieecececeeee s 3.462 342.738 346.200
Eigid fé 31. desember 2015 17.563 1.342.729 411.975 (198.272)  1.573.995
Yfirverds- Matsbr. Ojafnad
1. januar 2014 til 31. desember 2014 Skyringar Hlutafé  reikningur fjarf.eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1. januar 2014 .......ccooveevieeiieniieieneereesee e 9.343 528.987 (73.509) 464.822
Heildarafkoma arsins .........ccoceevvirenieneneneneseseseeens 124.294 (40.588) 83.707
INnborgad hlutafé ..........cocueeiiriiiieee 4.758 471.004 (1.072) 474.690
Eigid fé 31. desember 2014 14.101 999.991 124.294 (115.168) 1.023.218

Skyringar @ bls. 8 til 20 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf.

Sjoastreymisyfirlit

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Rekstrarhreyfingar Skyringar 2015 2014
Hagnadur arsins 08 heildarafkoma .....c.ciiiiieiiiicieee et e b e e beebeebesaaessnesbeenaean 204.577 83.707
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:
Matsbreytingar fjarfestingaeigna (287.681) (124.294)
Hrein fjarmagnsgjold 24 303.130 111.236
220.026 70.649
Breytingar & rekstrartengaUm @IZNUM .......ccuciueiieiieiesiestest ettt ettt et e s et et e s e b esse s ese s essessessessensessassensansessansensansan (3.434) (5.174)
Breytingar 4 rekstrartengdum skuldum (752) 9.296
215.840 74.770
INNNEIMTAN VAXEATEKJUN ..ottt b et b et s b e bbbt e bt e bt bt bt e bt s beebeebeebesseereeaes 8.213 7.989
Greidd vaxtagjold, verdbaetur og annar fjarmagnskostnadur (228.860) (171.472)
Handbezert fé til rekstrar (4.807) (88.713)
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingaeignum 26 (1.739.480) (4.033.112)
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting .... 1.857 (9.501)
Fjarfestingahreyfingar (1.737.623)  (4.042.613)
Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad hlutafé 346.200 474.690
TEKIN NY TANGEIMAIAN 1ottt et et e et e et e s beesa e e ae e be e beebeesbeesbeesbaesbesssesssesssessseseensaensans 46 1.376.567 3.757.465
Fjarmognunarhreyfingar 1.722.767 4.232.155
Handbaert fé i upphafi ars 127.253 26.425
Breyting Nanabaars FJAIS .......c.eiu ittt ettt ettt ettt a e naene (19.663) 100.828
Handbazert fé i arslok 107.590 127.253
Fjarfestingahreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fJArfestiNGaGIZNUIM ..ottt b e bbbt b e s bbbt sbesbesbe st (1.461.500) 975.000
Ogreitt kaupverd fjarfestingaigna, BreytiNg ...........ccveveveievricieieie et sss s s st 1.461.500 (975.000)
Skyringar @ bls. 8 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
Arsreikningur 2015 7



Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag sIhf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Amtmannsstig 1, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i atvinnuhusnaedi. bad var stofnad i arslok 2012 en hof formlega starfsemi i arsbyrjun 2013. Félagid a engin
détturfélog. Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Frekari upplysingar um félagid er ad finna a heimasidu pess
(www.fifasteignir.is).

Stjérn og framkvaemdastjori félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 31. mars 2016.

2. Grundvollur reikningsskilanna

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

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

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

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a
beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjdrhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

Mat stjérnenda hefur mest ahrif a8 mat a virdi fjarfestingaeigna og utlanadhaettu, sem m.a. er fjallad um i skyringum 27 og 35-37.

e.  Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast dkvérdunar a gangvirdi, baedi vegna fjarmalagerninga og fjarfestingaeigna. Stjérnendur
bera abyrgd a 6llum mikilveegum akvérdunum um gangvirdi, b.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismats.

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

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

- Stig 1: skrad verd (8breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

- Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 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 a fdanlegum markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi stig i stigkerfinu, pa er gangvirdid allt flokkad & 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 27.

Arsreikningur 2015 8



Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyringar frh.

Reikningsskilaadferdir

3. Erlendir gjaldmidlar

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

4, Flokkun fjareigna og fjarskulda

begar stofnad er til skuldbindingar vegna fjareigna eda fjarskulda eru peer flokkadar i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Akvérdun um
flokkun fjdrmdlagerninga akvardar medal annars reikningshaldlegt mati & virdi peirra og medhodndlun vaxtatekna og vaxtagjalda. Alpjédlegir
reikningsskilastadlar setja strangar takmarkanir a endurflokkun fjarmalagerninga eftir upphaflega flokkun.

Félagid nytir sér tvaer 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 @ virkum markadi. Slikar eignir eru
upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum o6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur metin a afskrifudu
kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a. Lan og kréfur samanstanda medal annars af vidskiptakrofum, 68rum
skammtimakréfum og handbaeru fé.

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

5. Fjareignir
a. Skraning

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

b. Afskraning
Fjareignir eru afskrddar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid framselur rétt til sjédstreymis
af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum 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.

6. Fjarskuldir

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

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

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjarskuldir sem adrar fjarskuldir & afskrifudu kostnadarvirdi.

7. Jo6fnun fjareigna og fjarskulda

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd 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 4 sama tima.
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Skyringar frh.

10.

11.

Virdisryrnun fjareigna

Almennt

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna, sem ekki eru faerdar & gangvirdi. Fjareign hefur
ryrnad i virdi ef hlutleegar visbendingar eru um einn eda fleiri ordna atburdi sem benda til pess ad vaent framtidarsjodstreymi eignarinnar sé laegra en
adur var talid. Deemi um slika atburdi eru t.d. greidsluvandraedi eda gjaldprot vidskiptavinar.

Utreikningur

Virdisryrnun fjareigna sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn @ bdkfeerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu veentu
framtidarsjodstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar sérstaklega med tilliti til
virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir [dnsahaettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega mea tilliti til virdisryrnunar.

Bdkun
Virdisryrnun er gjaldfaerd i gegnum rekstrarreikning.

Vidsnuningur
Virdisryrnun er bakfeerd ef haegt er ad tengja bakfeersluna a hlutlaegan hatt atburdi sem atti sér stad eftir ad virdisryrnunin var faerd. Vidsnuningur
virdisryrnunar er faerd i gegnum rekstrarreikning.

Handbzert fé

Til handbaers fjar telst sjédur, bankainnstaedur sem eru til rddstofunar innan priggja manada dsamt afollnum voxtum og audseljanlegar fjarfestingar
med upphaflegan samningstima skemmri en prir manudir.

Fjarfestingaeignir

Skilgreining
Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.
Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Nanari umfjollun um mat félagsins 4 gangvirdi fjarfestingaeigna er ad finna i skyringu 27.

Skraning

i upphafi eru fjarfestingaeignir bokadar a kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum utgjéldum vid ad undirbua fasteignina til
fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa a fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar
eda pjénustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjarmognunar a kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd 4 framkveemdartima. Allur annar kostnadur er
gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.

Breytingar a gangverdi
Breytingar @ gangverdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingaeignir eru ekki
afskrifadar.

Afskraning

Fjarfestingaeignir eru afskradar vid solu eda pegar notkun peirra er haett an pess ad félagid fai afhent verdmaeti & méti. S6luhagnadur (-tap)
fjdrfestingareigna er mismunur a bdkfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir
lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Hlutafé

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er faerdur til lekkunar 4 eigin fé, ad fradregnum skattahrifum.
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Skyringar frh.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutima vidkomandi eignar.

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

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

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

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjdrmunatekjur
Fjdrmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af krofum, p.m.t. af bankainnsteedum, og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru
feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjdrmagnsgjold
Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantokum, 68rum vaxtagjoldum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantékukostnadur er
feerdur 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) & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar (taps), sem radstafad er til hluthafa, og vegins medalfjolda virkra hluta & arinu.
pynntur hagnadur (tap) & hlut er hinn sami og grunnhagnadur (tap) a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir og félagid hefur ekki tekid lan
sem eru breytanleg i hlutafé.

Starfspattayfirlit

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

Nyir reikningsskilastadlar

Félagid hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi fyrir
reikningstimabil sem hefjast 1. jantar 2015 eda fyrr og eiga vid um starfsemi pess. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar 4 st68lum eda
talkanir sem taka gildi eftir 1. janGar 2015, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif upptoku pessara stadla, breytinga og tilkana a reikningsskil félagsins
hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu 6veruleg.
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Skyringar frh.

Rekstrarreikningur

19.

20.

21.

22,

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 Guppsegjanlegar leigugreidslur sem hér segir:
31.12.2015 31.12.2014

(a2 Lo T =TSP PPSPOPPPIN 649.327 406.029
Eftir meiraen 1 areninnan 5 ara 2.526.869 1.260.174
S T YT I =T o - T SO PSO PP OTPPSPPPINY 3.321.877 1.246.751
Samtals 6.498.073 2.912.954

Skipting eftir leigutokum i arslok er sem hér segir:
Leigutakar  31.12.2015  Leigutakar 31.12.2014

0-1% af heildarleigutekjum 6 3% 5 3%
1-5% af heildarleigutekjum 13 36% 10 29%
5-10% af heildarleigutekjum ... 6 40% 5 41%
10-20% af heildarleigUtekjUm .........cccviiriiriic e 0 0% 2 27%
Meira en 20% af heildarleigutekjum 1 21% 0 0%
Samtals 26 100% 22 100%
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:

2015 2014
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold 08 10TArIIGa .........cccuvieiriiirieiiieiecee et 51.127 20.007
VAL LA E 1o [ e 1 { g Lo LU OO RUPU VRV URURURURTN 36.962 8.712
Tryggingar 6.702 2.652
LN TR e S (T e T T T LU OO UPUPPPO 4.883 2.128
Samtals 99.674 33.498

Umsyslupdknun

Félagid hefur gert pjonustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. um ad annast daglegan rekstur félagsins. Auk umsjénar 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 umsjén 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 s6lu eignasafns félagsins og ber abyrgd a utreikningi a
bokfaerdu virdi eignasafns félagsins. Sja jafnframt umfjollun um tengda adila i skyringu 45.

Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:

2015 2014
Adkeypt sérfraedipjénusta 16.139 18.784
Stjérnarlaun og seta i fjarfestingaradi 4.224 4.230
ANNAT TEKSTIATKOSTNAGUE ...ttt ettt ettt ettt h e h e bbbt e bt e bt eb e eh e e bt e bt e bt eb e eb e eh e eheeb e e bt eheebeebeeb e ebeebeebeebeebeebeebeeneeneeneens 763 1.501
Samtals 21.127 24.516
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Skyringar frh.

23,

24,

25.

Greidslur til framkveemdastjora og stjérnar

Greidd laun, hlunnindi og poknanir til stjérnar, fjarfestingarads og framkvaeemdastjéra sundurlidast sem hér segir:

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

2015 2014
Brynjdlfur Jon Baldursson, fyrrverandi stjdornarformadur (laun greidd til Kviku banka hf.) ..... 0 1.200
Sigurdur Hannesson, stjérnarformadur 0 0
ASgeir REYKFIOID, SOINAIMAGU ......vviveieveceecee et es st s s ses s s st s s s s sass s s ssssss s sassssessstesssssssssasessassaes 0 0
Jéhannes Ari Arason, stjéornarmadur 0 0
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, formadur flArfEStINGArAaS .......cccuvvvviriiiriieiiiereeece e a e s esaesbeesreenreens 1.298 648
Olafur Sigurdsson, fjarfestingarad 648 648
Témas Njall Maller, fjarfestingaradd 648 648
Gylfi Jonasson, fjarfestingarad 648 648
Jén Otti Jonsson, fjarfestingarrad ..... 648 0
Lydur Heidar Gunnarsson, varamadur i fjdrfestingaradi 86 108
Gudjén Asmundsson, endurskodunarnefnd 63 0
Orn Valdimar Kjartansson, framkvaemdastjéri 0 0
Samtals 4.039 3.900
Framkvaemdastjori félagsins piggur ekki greidslur fra félaginu fyrir storf sin, heldur feer laun frd umsjénaradila.
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur sundurlidast sem hér segir:

2015 2014
Vaxtatekjur 8.168 7.983
ADAr FJAIMUNGTEKJUT 1.ttt et e b e et e e st e e abeeabessaesaee s e e bee b eesbeenbeesseessenssanssenseeaeessaanbaesteesbasnsanns 45 6
Samtals 8.213 7.989
Fjarmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:

2015 2014
RV D=4 (o[« IS PSPPSR 227.298 109.627
Verdbaetur 77.601 4.183
Lantokukostnadur (dreift med adferd virkra vaxta) 6.221 4.756
Onnur fjarmagnsgjold 223 660
Samtals 311.343 119.225
Hagnadur a hlut
Hagnadur 4 hlut reiknast sem hér segir:

2015 2014
HABNAGUE AISINS .ttt ettt ettt b et b bbbt b st b st sa bt a e bt e e bt e e bt e b e st e b e st s b e st s e eatsa e bt s e bt et eb e s e b et e b estebe st naeneneen 204.577 83.707
Hlutafé i arsbyrjun 14.101 9.343
Ahrif innborgads hlutafjar . 1.015 678
Vegid medaltal fjolda hluta a arinu 15.116 10.021
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut, i krénum 14 8

13
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Skyringar frh.

Efnahagsreikningur

26.

27.

28.

Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Kostnadarverd 31.12.2015 31.12.2014
Stada 1.1 4.892.092 1.833.980
LCE1Y L TP PP PPR PR PRRTOTOE 3.200.980 3.058.112
Kostnadarverd samtals 8.093.071 4.892.092
Matsbreytingar 31.12.2015 31.12.2014
Stada 1.1 124.294 0
Matsbreytingar 287.681 124.294
Matsbreytingar samtals 411.975 124.294

31.12.2015 31.12.2014
Bokfaert verd fasteigna og 16da 8.505.046 5.016.386
Fasteignamat mannvirkja og 168a .. 4.301.800 2.745.450
Brunabdtamat fasteigna 5.053.880 3.936.390

VAtry8INGArmMat fASTEIBNG ....ccuiiiuiieiiitiiit ettt a bbbttt h et bbbt bttt et b e bttt ene e 8.142.841 5.168.035

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a skuldabréfi utgefnu af félaginu. Nanari umfjéllun um vedsetninguna og skuldabréfautgafuna
er ad finna i skyringum 43 og 46.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi i samraemi vid IAS 40. Vid akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna byggir félagid a verdmati utanadkomandi
sérfraedinga.

Vid gangvirdismat fjarfestingaeigna er studst vid nuvirt framtidar sjoédsfleedi einstakra eigna byggt a gildandi leigusamningum. Innifalid i mati &
fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjuflaedi eignanna.

Sjodstreymislikanid byggir a frjalsu sjédstreymi til félagsins sem er nuvirt med veginni avoxtunarkrofu fijarmagns sem gerd er til eignarinnar (WACC).
Sjédsflaedisazetlun i likaninu er til 15 &ra en eftir pad er reiknad framtidarvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset Pricing
Model) likaninu par sem byggt er & dhaettulausum verdtryggdum voxtum (avoxtunarkrofu ibudarbréfa leidréttum m.t.t. alags a rikisbréf) ad vidbeaettu
alagi til pess ad maeta peirri 4haettu sem tengist einstokum eignum félagsins. | pvi sambandi er medal annars litid til stadsetningar hdsnaedis, gildandi
leigusamninga og lanshaefi leigjenda. Vextir & lansfjdarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjérum sem bjédast @ markadi. Gert er rad
fyrir 70% skuldsetningarhlutfalli til framtidar.

Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er 5,74% og er gert rdd fyrir 70% skuldsetningarhlutfalli til framtidar. Ef dvoxtunarkrafan
laekkar/haekkar um 0,5% ma reikna med ad virdi eigna haekki um 8,1% eda laekki um 6,7%.

Azetlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Vid matid er sérhver leigusamningur skodadur og tekid er tillit til
peirra dhaettupdtta sem mali skipta, s.s geeda og timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar
samningi lykur. Vid mat & nuvirtu sj6dsfleedi hefur verid tekid tillit til almennrar 6vissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi um eignina.

A méti daetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Gt fra rekstaraaetlun. Med bessum hzetti er hver eign
félagsins metin sem sjalfsteed 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 hvers leigurymis sé 100% @ medan a ndverandi leigusamningur er i gildi en 97% nyting taki vid pegar hann verdur
endurnyjadur.

Gangvirdi fjarfestingaeigna myndi haekka (laekka) ef:

- Avoxtunarkrafa leekkar (haekkar)
- Nytingarhlutfall er haerra (laegra)
- Markadsleiga ad loknum samningstima nugildandi samninga er haerri (laegri) en vaenst er

Mat a gangvirdi fjdrfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.
Gangyvirdi fjarmalagerninga

Gangvirdi fjarmalagerninga félagsins er metid jafnt bokfaerdu virdi peirra og pvi ekki synt sérstaklega.
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Skyringar frh.

29.

30.

31.

32,

33.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:
31.12.2015 31.12.2014

Vidskiptakrofur 1.882 2.380
Fyrirframgreiddur kostnadur 6.321 3.968
ABIar SKAMMEIMAKIOTUL .....eouiitiiiiiiieeet ettt ettt h et h e bt bt e bt b e e bt eheea e es e e st ebe e st ebeebeebeebe e bt ebeeneebeebeeneeseeneene 3.837 2.258
Samtals 12.040 8.606

Vaxtaberandi skuldir

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

31.12.2015 31.12.2014
Skuldabréf i islenskum krénum, verdtryggt med 5% voxtum 5.524.612 4.067.677

Samtals 5.524.612 4.067.677

Nénari umfjéllun um skuldabréfaltgafu félagsins er ad finna i skyringu 46. i arslok 2015 uppfyllti félagid allar kvadir i ldnasamningum vid lanveitendur
sina.

Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu & arinu 2028.
Vaxtaberandi langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2015 31.12.2014
YOI Te E YT = TUR 7= = T | RO 5.524.612 4.067.677

Samtals 5.524.612 4.067.677

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2015 31.12.2014
VIBSKIDTASKUILIT ...ttt b et b bbbt bbb st s e bt sa bbb et e b et bt s bt ea et nae st enes 9.986 6.347

Fyrirfram innheimtar tekjur 0 12.244
Afallnir vextir 43.765 33.640
VI BISAUKASKATTUT ..ttt ettt ettt e e e et et et e b et e e e b e s et et et et ent et enbe s e benbe b ensetennens 6.471 6.628
Samtals 60.222 58.860
Eigid fé
Hlutafé

31.12.2015 31.12.2014
Utgefid hlutafé samKVaemt SAMPYKKEUM ......c..cvrieiiriceceeceeeee ettt s s s ses s see ettt ensss s s st esaesssssesansessensnaas 17.563 14.101
PAr @f @IZIN NIULIT c..vcetec bbbttt b et bbbt e bt b et b et bt b et b st b st sa bt a bt e b s 0 0
Outgefnid hlutafé samkvaemt sampykktum 6.247 9.709

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

fiarmoégnun 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, eiginfjarhlutfall og innra virdi
31.12.2015 31.12.2014

Lo T=q T 1 =PRSS 1.573.995 1.023.218
EIGINTIATNIUTTAIL ..ot b bt bbbt b e b s b e s bt s b e s bt e bt s bt e b e sb e e bt sb e e besbeebesbeebesbeebesbeebesbenbes 18,2% 19,9%
Innra virdi 89,6 72,6
Varasjodir

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagié hefur selt.

Matsbreyting fjarfestingaeigna
Matsbreyting fjarfestingareigna er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Ojafnad eigid fé
Ojafnad eigid fé er uppsafnad 6jafnad tap 4n matsbreytinga fjarfestingareigna fra stofnun félagsins.
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Ahzettustyring
34. Ahaettustyring
a. Markmid

35.

36.

37.

38.

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

Uppbygging
Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu félagsins. Stjérnin hefur falid framkveemdastjéra félagsins
umsjén med daglegri dhaettustyringu.

Tegundir ahaettu
Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi dhaettupaetti:
- Utldnadheetta
- Lausafjarahaetta
- Markadsdhaetta
- Rekstrardhaetta

Utlanadhaetta

Skilgreining
Utlanadhaeetta er heettan 4 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

Utlanadhaeetta er einkum vegna vidskiptakrafna og raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa ekki
vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Félagid myndar nidurfaerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og
annara krafna.

Hamarks utlanadhaetta

Mesta mogulega tap vegna Utlanadhaettu er bokfaert virdi undirliggjandi fjareigna. bad skiptist sem hér segir:
31.12.2015 31.12.2014

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 12.040 8.606
HANADERI FE ...ttt ettt ettt e et e e e et e steesteeebe e be e beeabeeabeeasesaseeseesaeesbeeaseenbeenbeesbesaseenseansesasesseebeenteenteenteans 107.590 127.253
Samtals 119.630 135.859

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:

31.12.2015 31.12.2014

Nafnverd Nidurfaersla Nafnverd Nidurfaersla

OZJAlAFAlINGr KFOTUE ..ottt 1.882 0 2.380 0
Samtals 1.882 0 2.380 0

Ekki er metin tapsahaetta i 68rum skammtimakréfum.

Lausafjarahzetta

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

Ahaettupaettir og styring
Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu 4 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 éfyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Hluthafar félagsins hafa undirritad askriftarloford ad upphaed 9.925,0 m.kr., sem félagid getur dregid & i formi hlutafjar eda med Gtgafu skuldabréfs. |
arslok 2015 hafdi félagid innkallad samtals 6,9 ma.kr. Onytt askriftarloford i arslok 2015 eru pvi 3,0 ma.kr.
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39.

Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Samningsbundinn eftirstodvatimi fjdreigna og fjarskulda, ad medtdldum vaentum vaxtagreidslum, sundurlidast sem hér segir:

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2015 manudir ar ar 54ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
HaNADERI FE ... 107.590 107.590 107.590
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ......oeeveeeieieiecnen. 12.040 12.040 12.040
Samtals 119.630 0 0 0 119.630 119.630
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir 288.220 288.220 864.660 7.998.104 9.439.204 5.524.612
Ogreitt kaupverd fasteigna 1.461.500 1.461.500 1.461.500
Skuldir vid tengda adila .......cccoeeverininine e 4.347 4.347 4.347
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........ccccoevvevvenneenns 60.222 60.222 60.222
Samtals 1.814.289 288.220 864.660 7.998.104 10.965.273 7.050.681
Hreinar fjarskuldir (1.694.659) (288.220) (864.660) (7.998.104) (10.845.643) (6.931.051)

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2014 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbeert fé 127.253 127.253 127.253
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 8.606 8.606 8.606
Samtals 135.859 0 0 0 135.859 135.859
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir 205.264 205.264 615.791 5.901.327 6.927.645 4.067.677
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 0
Skuldir vid tengda adila 2.490 2.490 2.490
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 58.860 58.860 58.860
Samtals 266.613 205.264 615.791 5.901.327 6.988.995 4.129.027
Hreinar fjarskuldir (130.754) (205.264) (615.791)  (5.901.327) (6.853.136) (3.993.168)
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40.

41.

42,

Markadsahaetta

Skilgreining
Markadsahaetta er haettan a pvi ad breytingar a8 markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif 4 afkomu félagsins eda virdi
fjdrfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Ahaettupaettir og styring

Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka dhaettu 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 kréonum og med fostum
voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga a rekstur pess og ut fra kvodum i lanasamningum.

Fastvaxtadhaetta

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

Fastir 31.12.2015 Fastir 31.12.2014
vextir 0-1ar Samtals vextir 0-1ar Samtals
Vaxtaberandi fjareignir 107.590 107.590 127.253 127.253
Vaxtaberandi fjarskuldir 5.524.612 5.524.612 4.067.677 4.067.677
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (5.524.612) 107.590  (5.417.022) (4.067.677) 127.253  (3.940.424)

Fjdrmalagerningar eru ekki faerdir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Pvi hafa vaxtabreytingar a uppgjorsdegi ekki ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Rekstrarahaetta

Skilgreining

Rekstrarahaetta er haettan 4 beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins, vinnu starfsmanna hennar, taekni og
skipulagi, og ytri pattum 6drum en Utlana-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga a 16gum og almennra vidhorfa til stjornunarhatta
fyrirtaekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi félagsins.

Ahaettupaettir og styring

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

43.

44,

45.

46.

Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a endurgreidslum af skuldabréfi utgefnu af félaginu. bann 31. desember 2015 var bokfeert virdi
fjdrfestingaeignanna 8,5 ma.kr. og verdbaett skuld med aféllnum voxtum 5,6 ma.kr. Frekari vedsetning eigna er 6heimil samkvaemt skilmalum
skuldabréfsins. Nanari umfjéllun um skuldabréfautgafuna er ad finna i skyringu 46.

Innskattskvadir

A fjarfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 503,2 m.kr. pann 31. desember 2015. Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 arum 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, stjornarmenn og framkveemdastjéra sem tengdra
adila. pa er Kvika banki hf., sem er meirihlutaeigandi abyrgdaradila, einnig skilgreindur sem tengdur adili.

Vidskipti vid tengda adila

Félagid hefur gert pjénustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. (FIGP) um ad annast daglegan rekstur félagsins eins og fram kemur i skyringu 21 en
FIGP er jafnframt leigutaki hja félaginu. Kvika banki hf. er vidskiptabanki félagsins og fyrirtaekjaradgjof Kviku banka hf. er umsjénaradili med skraningu
skuldabréfs Utgefnu af félaginu. Stjérnarmenn fa ekki greidd laun fyrir stérf sin. Onnur vidskipti vid tengda adila eru éverulegur pattur i starfsemi
félagsins.

Umfang vidskipta vid tengda adila

2015 2014

Husaleigutekjur fra rekstrarfélagi og 68rum hluthafa pess 3.533 2.210
Umsyslupdknun ... 79.400 79.400
Adkeypt sérfraedipjonusta 6.967 11.279
SEIOTNATTAUN <.ttt s e et e bt ebe e b e et e e seeeaae e st esbe e be e beanseesbeesbeasaeesbeabseebe e b e e b e e s e anseesseassessseessenseenbeebeabeanna 4.039 3.900
Vaxtatekjur af bankainnsteedum 8.168 7.983
31.12.2015 31.12.2014

(10T 0 1 7 1o 1U ] OO PPPOR PR PPPP 107.590 127.253
VIOSKIPTASKUITIF ..ttt h bbbt h bbbt h e bt e b e bt eh e bt eb e e bt e b e e bt e bt e bt eh e ebeeb e eb e ebeebeebesbeebeeneenenne s 4.347 2.490

Skuldabréfautgafa

Félagid hefur gefid Ut skuldabréfaflokk sem skradur er i Kauphdll islands, NASDAQ OMX Iceland hf. Flokkurinn hefur audkennid FIF 13 01 og er
verdtryggt vaxtagreidslubréf med 5% fostum drsvoxtum. Hofudstoll kemur til greidslu i einu lagi 1. 4gust 2028 en vextir eru greiddir arsfjérdungslega, i
fyrsta sinn 1. 4gust 2014. Heimild er fyrir atgafu bréfa i flokknum fyrir allt ad 7.940,0 m.kr. ad nafnvirdi en i arslok 2015 h6fdu verid gefin ut bréf fyrir
5.565,6 m.kr. ad nafnvirdi. Nanari upplysingar um skuldabréfaflokkinn er ad finna i skraningarlysingu hans, sem m.a. er adgengileg & heimasidu
félagsins (www.fifasteignir.is) og heimasidu kauphallarinnar.
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47. Fjarfestingar

i juli 2015 undirritadi félagid kaupsamning vegna fasteignar vid Hverfisgétu 103 i Reykjavik, sem hysir Hotel Skugga sem KEA hétel reka, og for uppgjor
og afhending fram i september 2015. | desember 2015 undirritadi félagid kaupsamning vegna fasteignarinnar ad Vikurhvarfi 3 og hluta af Bankastraeti
7, en uppgjor og afhending for fram i byrjun ars 2016.

pann 31. desember 2015 samanstdd eignasafn félagsins af eftirtdldum fasteignum:

Stadsetning Fermetrar
AMEMANNSSTIZUL 1, 101 REYKJAVIK «..euvereeneeteiestetestete ettt ettt et te st e et e te st et e se e te s et e s e s e s esse s ente e ente e entesenbebensesensesensensentesansansentans 393
AIFNEIMAT 74, 104 REYKJAVIK cvvvvviveveceeceteeeee ettt ettt st e st e sttt et et e s st st sse s s e e et ss et se et ane st s eessse st sneesane st et essnessntssanessanens 790
Armuli 1, 108 Reykjavik 2.599
BanKastraeti 2, 101 REYKJAVIK ....veeuviriiisieiitieitieite et st st st ste st e et e et e et e s e e s aeesbe e be e beenbeesteeate e s beesaesasesb e e s e e st e e st e enbeenbeeseeaaeenbee b e enbeenbeenteensennaennns 523
Bankastraeti 7, 101 Reykjavik 811
Borgartun 25, 105 Reykjavik . . 4.859
Hverfisgata 103, 101 Reykjavik 4.221
LAUFASVEGUI 31, 101 REYKIAVIK 1.uveeuveiiieieiieiiesiteite ettt et e et e et e sttt et e e e e beeabeeabeesbeesteeaaesbeasse et e e s beenbeensaesaeess e seasseassaanbeanbeenteentesaaesasessnesanessenn 1.271
Laekjargata 3, 101 Reykjavik 896
VIKUINVAIT 3, 203 KOPAVOEi vouvvevieiieiiiitieiieiestesttesteeste e bt e st esessaesaeesteesteesseasseanseasseasseassesssaabeesseebeenseanseasseasseassesseesbeenbeanbeenbeanseansessaestaasseanteans 3.056
pverholt 11, 105 Reykjavik 4.127

23.546

pann 31. desember 2015 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu.
48.  Atburdir eftir lok reikningsars

Engir atburdir sem vert er ad skyra fra.
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Stjornarhattayfirlysing

i stjorn Fi Fasteignafélags slhf. eru prir stjiérnarmenn sem kjornir eru arlega 4 adalfundi samkvaemt nyrri stjérnskipan félagsins sem var sampykkt &
hluthafafundi 4. desember 2014. | stjérn eru; Sigurdur Hannesson sem er formadur stjérnar, Asgeir H. Reykfjord og J6hannes Ari Arason sem eru
medstjérnendur. Stjérnarmenn eru allir starfsmenn Kviku banka hf.

i kjolfar stjérnskipunarbreytinga var kosid fjarfestingarrad Fi slhf., sem i sitja fimm radsmenn. beir eru; Témas Méller (starfsmadur hja Lifeyrissjodi
Verzlunarmanna), Bjérn Hjaltested (starfsmadur hja Lifeyrissjédi starfsmanna rikisins), Olafur Sigurdsson (starfsmadur Stafir lifeyrissjodi), Gylfi Jonasson
(starfsmadur Festu lifeyrissj6di) og Jon Otti Jonsson (starfsmadur S6fnunarsjddi lifeyrisréttinda). Formadur fjarfestingarrads var kjorinn Bjorn Hjaltested.

Stjornin hefur sett sér starfsreglur par sem helstu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og framkveemdastjéra. Gildandi starfsreglur voru
sampykktar & stjérnarfundi pann 16. jandar 2015. bar er m.a. ad finna reglur um haefi stjérnarmanna til patttoku i afgreidslu maéla, um fundarskép og
fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjéorn og dkvordunarvald stjornar. Starfsreglur stjérnar eru adgengilegar 4 heimasidu
félagsins, www.fifasteignir.is.

Stjérn hefur skipad endurskodunarnefnd sem i sitja J6hannes Ari Arason, Gylfi Jénasson og Gudjén Asmundsson. A arinu 2015 voru haldnir 8 stjérnarfundir.
Meirihluti stjornarmanna hafa meett a alla fundi. Stjérn bodar endurskodendur félagsins a fundi pegar purfa pykir auk pess sem peir maeta a stjérnarfundi
pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til umfjéllunar.

Stjérn félagsins hefur til hlidsjonar leidbeinandi reglur um géda Stjérnarhaetti fyrirtaekja sem urdu til Gr samstarfi Vidskiptarads islands, Kauphallar islands og
Samtaka atvinnulifsins. Godir stjdrnarhaettir eru nt adgengilegir i 5. Gtgafu fra mai 2015 & heimasidu Verslunarrads islands, www.vi.is.
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