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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 peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Félagid hélt afram fjarfestingum & arinu 2014, i samraemi vid skilmdla og fjarfestingastefnu, og hefur nd nytt um helming fjarfestingargetu sinnar.
Fjarfestingarnar voru fjarmagnadar med staekkun skuldabréfaflokks félagsins (FIF 13 01) um 3,6 ma.kr. ad nafnvirdi, en einnig var hlutafé félagsins
haekkad um 4.757.615 hluti 4 genginu 100.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri félagsins & arinu 2014 ad fjarhaed 83,7 m.kr. Rekstrartekjur namu 214,0 m.kr. og rekstrarhagnadur nam 194,9 m.kr. Engir
starfsmenn stérfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i héndum Fi Fasteignafélags GP ehf. samkvamt pjénustusamningi.

Heildareignir félagsins ndmu 5,2 ma.kr. i lok ars 2014. Eigid fé félagsins nam 1,0 ma.kr. i arslok 2014 og eiginfjarhlutfall var 19,9%.

Hlutafé félagsins var aukid um 4,8 m.kr. @ drinu og nam 14,1 m.kr. pann 31. desember 2014. Félagid atti engin eigin bréf. Hluthafar voru 15 i upphafi ars
og arslok. Hluthafar félagsins eru sem hér segir:

Hluthafi Eignarhlutur  Upphaf ars
Lifeyrissjédur verslunarmanna ........ccceeevenuenne 19,9% 19,9%
Gildi - lifeyrissjodur .......cccevevvevenenenns 14,9% 14,9%
LSR - A deild 11,9% 11,9%
Stafir lifeyrissjédur ... 10,1% 10,1%
Stapi lifeyrissjodur ... 7,6% 7,6%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 7,1% 7,1%
Festa - lifeyrissjédur 7,1% 7,1%
LSR - B deild 7,0% 7,0%
Almenni lifeyrissjédurinn 5,0% 5,0%
Lifsverk lifeyrissjodur . 3,0% 3,0%
Lifeyrissjédur starfsmanna sveitarfélaga .... 2,5% 2,5%
Teknetin ehf. ....oovoieiieccee 2,0% 2,0%
Lifeyrissjédur Vestfirdinga 1,0% 1,0%
Lifeyrissjédur hjukrunarfraedinga ... 1,0% 1,0%
Fi Fasteignafélag GP ehf. R 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 & tveimur eignum og undirritadi kaupsamning vegna priggja eigna i desember 2013. A &rinu 2014 var lokid kaupum & premur eignum til
vidbotar og hefur eignasafnid fjorfaldast fra arslokum 2013.

Eignasafn félagsins i arslok 2014 telur 8 fasteignir, samtals 15.458 fermetra ad staerd, og flokkast pad sem hér segir:

88%
12%

Skrifstofuhdsnaedi ....
Verslunarhuisnaedi

Midad vid bokfeert verd fjarfestingaeigna er medalverd a fermetra um 325 pus.kr. bann 31. desember 2014 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu.
Nanari upplysingar um fjarfestingar og eignasafn er ad finna i skyringu 49.
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F{ Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjéornar og framkvaemadastjora

Stjérn og stjérnarhaettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. leitast vid ad vidhalda gédum stjérnarhittum og fylgia "LeiSbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja" sem Vidskiptarad
islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samték atvinnulffsins gafu (t i mars 2012. Valdsvid og abyrgd stjérnar eru skilgreind i lsgum um hlutafélog,
sampykktum félagsins og starfsreglum stjérnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjornarheetti er ad finna i stjérnararhattayfirlysingu sem er fylgiskjal
med arsreikningi félagsins.

Ahattustyring

Fjallad er um markmid ahaettustyringar félagsins og helstu dhattupzetti i rekstri i skyringum 36-44.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkvamt bestu vitneskju stjornar og framkvamdastjéra er arsreikningur félagsins i samrami vid 16g um arsreikninga og er bad allt stjérnar og
framkvamdastjora ad arsreikningur félagsins gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess pann 31. desember 2014 og rekstrarafkomu
bess og breytingum 4 handbzaeru fé 4 timabilinu 1. jandar til 31. desember 2014.

Jafnframt er pad dlit stjérnar og framkvamdastjéra ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt yfirlit yfir préun og
drangur i rekstri félagsins og stt8u pess og lysi helstu dhzaettupattum og Svissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvamdastjéri hafa i dag raett arsreikning félagsins fyrir 4rid 2014 og stadfest hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvaemdastjéri
leggja til vid adalfund ad sampykkja drsreikninginn.

Reykjavik, 6. febrdar 2015.
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Fl Fasteignafélag sihf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Ff Fasteignafélags sihf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi drsreikning Fl Fasteignafélags sihf. fyrir 4rif 2014. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjddstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra 4 arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu. Stjérn og framkvamdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim
kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi dliti sem vif latum { ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endursko8ad var i samrami vid alpjédlega
endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og skipuleggjia og haga endursko8uninni pbannig ad nagjanleg vissa
faist um hvort drsreikningurinn sé én verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar 4 fjarhadum og skyringum i arsreikningnum. Val endursko8unarafigerda byggist 3 faglegu mati
endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar séu 4 arsreikningnum, hvort sem er af vdldum sviksemi eda mistaka. Vid
dhattumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits sem vardar gerd og glégga framsetningu drsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa &lit 4 virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat a pvi hvort reikningsskilaadferdir
og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat 4 framsetningu hans { heild.

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

Alit

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins 4 drinu 2014, fjarhagsstédu pbess 31. desember 2014 og breytingu d handbaeru
fé 3 arinu 2014, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

[ samrami vid akveedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar pzer upplysingar sem bar ber a8 veita i samrami vid 16g um &rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 6. febrdar 2015.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 2014 2013
Leigutekjur 14,21 213.974 43.088
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 15, 22 (33.498) (6.890)
Hreinar rekstrartekjur 180.476 36.198
UMSYSIUDOKNUN v eeeeee e se e seseseseseeseseses e es e sasesseeesesesssessaessses e essesesesessseesesesasessesesasesssssesesasesnssenees 23 (85.312) (82.195)
ANNAT TEKSTIATKOSTNAGUL ....veiuvieiiietiecteeeie ettt ettt et et e et eeteeebe e beebeeabesasesaeesaeesseesseesseassessenbeeaseeasesaeesbseabeenbaesasans 24 (24.516) (14.891)
Rekstrarkostnadur (109.828) (97.086)
Rekstrarhagnadur (tap) fyrir matsbreytingar 70.649 (60.888)
Matsbreytingar fJArfeStiNGABIZNG ......ooiiiuiiiicieceeeee sttt saeenae 29 124.294 0
Rekstrarhagnadur (tap) 194.943 (60.888)
Fjdrmunatekjur .... 7.989 1.369
Fjarmagnsgjold .... (119.225) (13.990)
Hrein fjarmagnsgjold 16, 26 (111.236) (12.621)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 83.707 (73.509)
Hagnadur (tap) arsins og heildarafkoma 83.707 (73.509)
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) @ hlut, i KrONUM .......cceiiiiininiie e 18, 27 8 (10)

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

Efnahagsreikningur

Eignir Skyringar 31.12.2014 31.12.2013
[ LR ET L0 =TT L OO USRS 12,28 5.016.386 1.833.980
Fastafjarmunir samtals 5.016.386  1.833.980
[ ETaTe [ o X T o =T OO OO S O STOUPOPRRRURRPIRY 11 127.253 26.425
Vidskiptakrofur og adrar sSkammEIMaKIOTUL ......ooueruiiiiieeee ettt 31 8.606 3.432
Veltufjarmunir samtals 135.859 29.857
Eignir samtals 5.152.245  1.863.836
Eigid fé og skuldir

Hlutafé 14.101 9.343
Yfirverdsreikningur ..... 999.991 528.987
Matsbreyting fjarfestingaeigna ... 124.294 0
OJAFNIAG QIZIB F& wrvvreevereverereeeeeseeeeseseesesseseseseseesseseseseseesssesesesessesesasesee e sesesesseseseseseessesesasessessesesasessesesansssessenesesees (115.168) (73.509)
Eigid fé samtals 35 1.023.218 464.822
Y Lo T Lo LY U1 Lo L RSP PRR 32,33 4.067.677 387.398
Langtimaskuldir 4.067.677 387.398
Ogreitt kaupverd fasteigna 49 0 975.000
Skuldir vid tengda adila RO 47 2.490 11.991
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskUIAIr ........cceeieereriieiiniineeeseee e st e e beesesssessnenes 34 58.860 24.626
Skammtimaskuldir 61.350  1.011.617
Eigid fé og skuldir samtals 5.152.245 1.863.836

Skyringar @ bls. 8 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Eiginfjaryfirlit

Yfirverds- Matsbr. Ojafnad
1. jandar 2014 til 31. desember 2014 Skyringar Hlutafé reikningur fjarf.eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1. JanUar 2014 ......ccooeiiiirieeiieeeeeeeeeeeeee e 9.343 528.987 0 (73.509) 464.822
Heildarafkoma &rsins 124.294 (40.588) 83.707
Innborgad hlutafé 4.758 471.004 (1.072) 474.690
Eigid fé 31. desember 2014 14.101 999.991 124.294 (115.168)  1.023.218
Yfirverds- Matsbr. Ojafnad
1. jantar 2013 til 31. desember 2013 Skyringar Hlutafé reikningur fjarf.eigna eigid fé Samtals
Eigid fé 1. JanUar 2013 ......ccoociiiririreeeceeeeeeeeeeeee et 4.000 0 0 0 4.000
Heildarafkoma arsins .......oceceeecierieieecsecese et (73.509) (73.509)
INNDOrgad hlULafé ......ccvveiviiiiiice e 5.343 528.987 534.330
Eigid fé 31. desember 2013 9.343 528.987 0 (73.509) 464.822

Skyringar @ bls. 8 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Sjodstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 2014 2013
Hagnadur (tap) arsins 08 heildarafkoma .......ccuecuiiiiisiresese ettt sttt ettt e e seesaeneens 83.707 (73.509)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:

Matsbreytingar fjarfestingaeigna
Hrein fiarmagnsgjold .........cceevvvieveeniens

(124.294) 0
26 111.236 12.621

70.649 (60.888)

(5.174) (3.432)
9.296 15.264

Breytingar 4 rekstrartengdum eignum
Breytingar a rekstrartengdum skuldum ...

74.770 (49.056)

INNNEIMTAT VAXEATEKJUL ..ttt b e st sttt et et e b et et et et e st eseeneeneeneesbesbens 7.989 1.369
Greidd vaxtagjold, verdbatur og annar fjarmagnskostnadur ... (171.472) (32)
Handbezert fé til rekstrar (88.713) (47.718)

Fjarfestingahreyfingar

Fjarfesting i fjdrfestingaeignum 28 (4.033.112) (858.980)

Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting (9.501) 11.991
Fjarfestingahreyfingar (4.042.613) (846.989)
Fjarmoégnunarhreyfingar

INNDOIZAT NTUTATE ...ttt h e a e a e bt b e e be bt s b e s b e sbe s b e s besbe st e eneeneeneas 474.690 534.330
TeKin NY TaNGEIMAIEAN ..o b e et e e st e bt esbesbesabesreesbe e st e e be e beenteeneeenteene 48  3.757.465 382.802
Fjarmognunarhreyfingar 4.232.155 917.132
Handbaert fé i upphafiars ......c.ccoceevevennenne. 26.425 4.000
Breyting handbaers fjars ......cccceeevvvenveenens 100.828 22.425
Handbezert fé i arslok 127.253 26.425
Fjarfestingahreyfingar an greidsluahrifa

Fjarfesting i fJArfestiNGa@IBNUIM ......ciiiieieecesese ettt e st e s te st e st e bebe s e se st ensensensessesaeseeseeseens 975.000 (975.000)
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna, BreYting ........ccicueiueieieeieceeiecee ettt ettt enaees (975.000) 975.000

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

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag slhf., 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 hoéf formlega starfsemi i drsbyrjun 2013.
Félagid a engin dotturfélog. 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 drsreikninginn med undirritun sinni pann 6. febrdar 2015.

2. Grundvollur reikningsskilanna

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

b. Grundvoéllur 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 pdsundum kréna nema
annad sé tekid fram.

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastada krefst pess ad stjdrnendur taki akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa
ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir 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 & sidari
timabilum ef breytingin hefur ahrif a pau.

Mat stjérnenda hefur mest ahrif @ mat a virdi fjarfestingaeigna og utlanaahaettu, sem m.a. er fjallad um i skyringum 29 og 37-39.

e.  Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi vegna fjarmdlagerninga og fjarfestingaeigna.
Stjérnendur bera abyrgd a 6llum mikilveegum akvordunum um gangvirdi, p.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismata.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur, sem eru 6greinanlegar 4 markadi, og matsbreytingar. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd frd midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nytir matsteymid upplysingarnar til ad stydja pd nidurstodu ad
matid uppfylli krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & 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 (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 a 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 leegstu 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 2014 8



Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pasundum kréna

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. Fjarskuldir @ 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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Skyringar frh.

9. Afleidur

Félagid nytir sér ekki afleidur.

10. Virdisryrnun fjareigna

a. 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 hlutlaegar visbendingar eru um einn eda fleiri ordna atburdi sem benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar sé
laegra en 4dur var talid. Daemi um slika atburdi eru t.d. greidsluvandraedi eda gjaldprot vidskiptavinar.

b.  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.

c. Bokun
Virdisryrnun er gjaldfeerd i gegnum rekstrarreikning.

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

11. Handbezert fé

Til handbaers fjar telst sjédur, bankainnsteedur sem eru til radstofunar innan priggja manada asamt afélinum voxtum og audseljanlegar
fjdrfestingar med upphaflegan samningstima skemmri en prir manudir.

12. Fjarfestingaeignir

a. Skilgreining
Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmataaukningar eda hvort tveggja.
Fjarfestingaeignir eru faerdar a gangvirdi. Nanari umfjéllun um mat félagsins a gangvirdi fjarfestingaeigna er ad finna i skyringu 29.

b. Skraning
i upphafi eru fjarfestingaeignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjdldum 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.

c. Breytingar 4 gangverdi
Breytingar a gangverdi fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingaeignir eru ekki
afskrifadar.

d. 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 séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

13. Hlutafé

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

b. 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 lantokum, 6drum vaxtagjoldum 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 alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi
fyrir reikningstimabil sem hefjast 1. jantar 2014 eda sidar og eiga vid um starfsemi pess. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stédlum
eda talkanir sem taka gildi eftir 1. janGar 2014, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif upptéku pessara stadla, breytinga og ttlkana & reikningsskil
félagsins hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu dveruleg.
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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:

31.12.2014 31.12.2013
INNAN L AES ettt ettt a et st e st et et et et e st e st en e e st e st e st eaeeh e e bt eh b e e b e b e oA e A et e b et e At e n b e Rt e Rt e Rt eR e eR e e Rt eRe ek b e e beebenbenbebe b etententan 406.029 145.123
Eftir meira en 1 areninnan 5 ara 1.260.174 437.342
Eftir meiraen 5 ar . 1.246.751 546.418
Samtals 2.912.954 1.128.883
Skipting leigutekna i arslok er sem hér segir:
Leigutakar 31.12.2014 Leigutakar 31.12.2013
0-1% af heildarleigutekjum 5 3% 0 0%
1-5% af heildarleigutekjum 10 29% 3 9%
5-10% af heildarleigutekjum ..........cccccuenneee 5 41% 2 15%
10-20% af heildarleigutekjum ...........ccccoeuee. 2 27% 1 11%
Meira en 20% af heildarleigUtekjum ........cciiiiiiiiriinieeceee e e 0 0% 3 65%
Samtals 22 100% 9 100%
Rekstrarkostnadur fiarfestingaeigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:
2014 2013
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og l6darleiga 20.007 3.099
Vidhaldskostnadur 8.712 2.693
Tryggingar . 2.652 714
ANNGT TEKSTIATKOSTNAGUE ...ueiiiiieiiitieiteteet ettt ettt h e bbbt bbbt e st et e st e st e st e bt e bt ebe e bt e bt ebeebe s b e sbesbesbesbenbe e eneeneeneeneenen 2.128 384
Samtals 33.498 6.890

Umsyslupdknun

Félagid hefur gert pjdnustusamning 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 solu eignasafns félagsins og ber

abyrgd a utreikningi a bokfaerdu virdi eignasafns félagsins.

Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:

2014 2013
ATKEYPT SEITIraBGIDIONUSTA ..viveiiiietieiteeteet ettt ettt e e st sae e b e e b e esaesbeesbe e b e e sbeesseesbesaeenseenseesseessesseensbeenbeenbenntenns 18.784 10.470
Stjérnarlaun 4.230 3.994
Annar rekstrarkostnadur 1.501 426
Samtals 24.516 14.891
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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:

2014 2013
Brynjolfur Jon Baldursson, stjérnarformadur (laun greidd til MP banka hf.) ..o 1.200 1.200
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, stjérnarmadur 648 648
Olafur Sigurdsson, stjdrnarmadur ..................... 648 648
Témas Njall Méller, stjérnarmadur 648 648
Gylfi Jénasson, stjérnarmadur RN 648 648
Lydur Heidar Gunnarsson, varamadur stjérnar 108 0
Orn Valdimar Kjartansson, framkvaemdastjori 0 0
Samtals 3.900 3.792
Framkvaemdastjori félagins piggur ekki greidslur fra félaginu fyrir storf sin.
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur sundurlidast sem hér segir:

2014 2013
VAXEATEKJUL ettt h e bbbt b b e st e b b et e st e heeh e e bt e b e eb e e bt e bt e bt e bt s b e eb e e b e eb e b e ket e st eatene e bt e ne e bt eneebeeaes 7.983 1.369
ADFAN FJAIMUNGTEKJUL 1ovviiiieie ettt sttt e et e e bt e st e e et e e beeateeate s st e s aeesseenseesaeessesssenseenseensbesnsesseesseenseensenn 6 0
Samtals 7.989 1.369
Fjarmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:

2014 2013
Vaxtagjold 109.627 9.362
Verdbaetur 4.183 4.026
Lantokukostnadur 4.756 570
Onnur fjarmagnsgjold . 660 32
Samtals 119.225 13.990
Hagnadur a hlut
Hagnadur a hlut reiknast sem hér segir:

2014 2013
Hagnadur (tap) arsins 83.707 (73.509)
Hlutafé i drsbyrjun 9.343 4.000
Ahrif innborgads hlutafjar 678 3.174
Vegid medaltal fjolda hluta 3 arinu 10.021 7.174
Grunnhagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) @ hlut, I KFONUM .....c.ecieiiiiieiceeceesese et 8 (10)
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Efnahagsreikningur

28.

29.

30.

Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Kostnadarverd 31.12.2014 31.12.2013
Stada 1.1 1.833.980 0
Keypt .... 3.058.112 1.833.980
Kostnadarverd samtals 4.892.092 1.833.980
Matsbreytingar 31.12.2014 31.12.2013
Y 1 o1 g1V A T= - T OO PRSPPSO 124.294 0
Matsbreytingar samtals 124.294 0

31.12.2014 31.12.2013
5.016.386 1.833.980
2.745.450 691.850
3.936.390 1.183.820
5.168.035 1.183.820

Bokfaert verd fasteigna og [60a
Fasteignamat mannvirkja og 168a ..........cccceuc..
Brunabdtamat fasteigna
Vatryggingarmat fasteigna

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar & skuldabréfi utgefnu af félaginu. Ndnari umfjollun um vedsetninguna og
skuldabréfadtgafuna er ad finna i skyringum 45 og 48.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar 4 gangvirdi i samraemi vid I1AS 40. Vid akvordun gangvirdis fjdrfestingaeigna byggir félagid 4 verdmati utanadkomandi
sérfraedinga.

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

Sjédstreymislikanid byggir & frjdlsu sjédstreymi til félagsins sem er nuvirt med veginni avoxtunarkrofu fijarmagns 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 @ lansfjdrmagn eru metnir med hlidsjéon af almennum vaxtakjorum sem bjoédast & markadi. Gert er rad fyrir 70%
skuldsetningarhlutfalli til framtidar.

Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er 5,8% og er gert rad fyrir 70% skuldsetningarhlutfalli til framtidar. Ef avoxtunarkrafan
laekkar/haekkar um 0,5% ma reikna med ad virdi eigna haekki um 11% eda laekki um 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 geeda og timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka
vid pegar samningi lykur. Vid mat 4 nuvirtu 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 a bilinu 97%.
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.
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31.

32,

33.

34,

35.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:
31.12.2014 31.12.2013
VIOSKIPTAKIOTUL ..ttt ettt a bbb b e s b et et a4 e b em s e m e en b e neemeeae e st eneebees b e sbesbesbesbenbenbentenee 2.380 0

Fyrirframgreiddur kostnadur ........c.ccceceevueenne 3.968 343
Virdisaukaskattur 0 2.815
ABIar SKAMMEIMAKIOTUL ......oueiiiiiiiiiiieeee ettt ettt et et a bt e bt b e e bt e bt s bt saesb e st e st e nne eaneneeneeneeneeas 2.258 274
Samtals 8.606 3.432

Vaxtaberandi skuldir

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

31.12.2014 31.12.2013
Skuldabréf i islenskum krédnum, verdtryggt Med 5% VOXTUM .......couiiiriirieieieieieet ettt st sttt st sttt 4.067.677 387.398

Samtals 4.067.677 387.398

Nanari umfjsllun um skuldabréfadtgafu félagsins er ad finna i skyringu 48. i arslok 2014 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:
31.12.2014 31.12.2013
SKUIDADréfautgafa, FIF 13 01 .....c.ciiiiiiiiitieiieieeei ettt ettt sttt sttt e st e st e st e bt e be e bt e bt e bt ebeebesbesbesbesbe st e sbe s e eneeneeneeneeseene 4.067.677 387.398

Samtals 4.067.677 387.398

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2014 31.12.2013

Vidskiptaskuldir 6.347 3.279
Fyrirfram innheimtar tekjur 12.244 11.975
Afalinir vextir 33.640 9.362
Virdisaukaskattur . 6.628 0
Adrar skammtimaskuldir 0 10
Samtals 58.860 24.626

Eigid fé
Hlutafé
31.12.2014 31.12.2013

14.101 9.343
0 0

Utgefid hlutafé samkvaemt sampykktum
bar af eigin hlutir .....coccoevvvverceniennen,

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 fjarmognun 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
31.12.2014 31.12.2013

Eigid fé ..ocovvvvvreenene 1.023.218 464.822
Eiginfjarhlutfall . . 19,9% 24,9%
Innra virdi ............. 72,6 49,7
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Ahzettustyring

36.

37.

38.

39.

40.

Ahaettustyring

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

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

Tegundir ahaettu
Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi ahaettupaetti:
- Utldnaadhzetta
- Lausafjaraheetta
- Markadsahaetta
- Rekstrardhaetta

Utlanaahaetta

Skilgreining
Utlanadhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili 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 fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa
ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Félagid myndar nidurfaerslu vegna daetladrar virdisryrnunar
vidskiptakrafna og annara krafna.

Hamarks utlanadhaetta

Mesta mogulega tap vegna utlanadhaettu er bokfaert virdi undirliggjandi fjareigna. Pad skiptist sem hér segir:

31.12.2014 31.12.2013
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 8.606 3.432
Handbaert fé 127.253 26.425

Samtals 135.859 29.857

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:
31.12.2014 31.12.2013
Nafnverd Nidurfeersla Nafnverd Nidurfeersla
OgJaldfallNar KIOFUL «.....c.vecviecieiecteee ettt ettt ae e 2.380 0 0 0

Samtals 2.380 0 0 0

Ekki er metin tapsahaetta i 6drum skammtimakrofum.

Lausafjarahaetta

Skilgreining
Lausafjarahaetta er haettan 4 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med handbaeru fé eda 66rum
fjdreignum, eftir pvi sem peer falla til.

Ahzettupaettir 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 fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Hluthafar félagsins hafa undirritad askriftarloford ad upphaed 9.925,0 m.kr., sem félagid getur dregid 4 i formi hlutafjar eda med utgdfu
skuldabréfs. [ 4rslok 2014 hafdi félagid innkallad samtals 5,2 ma.kr. Onytt askriftarloford i arslok 2014 eru pvi 4,7 ma.kr.
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41.

Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

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

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 SKUIAr .........ceoeveerirerineeeincseese e 205.264 205.264 615.791 5.901.327 6.927.645 4.067.677
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)

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 skuldir 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 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)
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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 31.12.2014 Fastir 31.12.2013
vextir 0-1ar Samtals vextir 0-1ar Samtals
Vaxtaberandi fjareignir 127.253 127.253 26.425 26.425
Vaxtaberandi fjarskuldir . ... 4.067.677 4.067.677 387.398 387.398
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (4.067.677) 127.253  (3.940.424) (387.398) 26.425 (360.973)

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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Annad

45.

46.

47.

48.

Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar 4 endurgreidslum af skuldabréfi utgefnu af félaginu. bann 31. desember 2014 var bokfaert
virdi fjarfestingaeignanna 5,0 ma.kr. og verdbaett skuld med afélinum voxtum 4,1 ma.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 296,9 m.kr. pann 31. desember 2014. Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 drum
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 pjénustusamning vid Fi Fasteignafélag GP ehf. (FIGP) um ad annast daglegan rekstur félagsins eins og fram kemur i skyringu 23
en FIGP er jafnframt leigutaki hja félaginu. MP banki hf. er vidskiptabanki félagsins og fyrirtaekjaradgjof MP banka hf. er umsjénaradili med
skraningu skuldabréfs utgefnu af félaginu. Stjérnarmenn fa greidd laun fyrir stérf sin. Onnur vidskipti vid tengda adila eru éverulegur pattur i
starfsemi félagsins.

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

Umfang vidskipta vid tengda adila

2014 2013
Husaleigutekjur 2.210 0
Umsyslupdknun 79.400 71.060
Adkeypt sérfraedipjonusta .... 11.279 16.736
Stjérnarlaun 3.900 3.792
Vaxtatekjur af bankainnstaeedum 7.983 1.369

31.12.2014 31.12.2013
127.253 26.425
2.490 11.991

Innstaedur ...
Vidskiptaskuldir ....

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. Hofudstdll kemur til greidslu i einu lagi 1. dgust 2028 en vextir eru greiddir
arsfjérdungslega, i fyrsta sinn 1. agust 2014. Heimild er fyrir utgafu bréfa i flokknum fyrir allt ad 7.940,0 m.kr. ad nafnvirdi en i arslok 2014 hofdu
verid gefin Ut bréf fyrir 4.023,6 m.kr. ad nafnvirdi. Nanari upplysingar um skuldabréfaflokkinn er ad finna i skraningarlysingu hans, sem m.a. er
adgengileg a heimasidu félagsins (www.fifasteignir.is) og heimasidu kauphallarinnar.

Arsreikningur 2014

19



Fi Fasteignafélag slhf.

Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Skyringar frh.

49.

Fjarfestingar

i desember 2013 keypti félagid fasteignir vid Bernhoftstorfu i Reykjavik og var afhending fasteignanna og uppgjor a kaupverdi i jandar 2014. i april
2014 undirritadi félagid kaupsamning vegna fasteignar vid bverholt 11 i Reykjavik, sem hysir starfsemi Listahaskéla islands, og fér uppgjor og
afhending fram i lok juni. | september var gengid fra kaupum & fasteignum vid Armila 1 og Borgartiin 25, sem hysa m.a. starfsemi Almenna
lifeyrissjodsins, Lysingar og Straums fjarfestingabanka. Afhending og uppgjor kaupanna for fram i lok oktober 2014.

pann 31. desember 2014 samanstdd eignasafn félagsins af eftirtoldum fasteignum:

Stadsetning Fermetrar
Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik 393
Alfheimar 74, 104 Reykjavik 790

Armdli 1, 108 Reykjavik 2.599

Bankastrzeti 2, 101 Reykjavik ... 523
Borgartun 25, 105 Reykjavik 4.859
Laufasvegur 31, 101 Reykjavik 1.271
Lekjargata 3, 101 Reykjavik 896
PVEINOIE 11, 105 REYKJAVIK c.veeuveiiieiieiiesieeteste sttt sttt ettt st s e e e e e e e s be e be e beesbeseaesaeeshe e b e et e e s tees st e st eseenseenaessbesbeesbeenbeentesnsennnn 4.127

15.458

pann 31. desember 2014 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu.
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Stjornarhattayfirlysing

i stjérn Fi Fasteignafélags slhf. eru prir stjdrnarmenn sem kjornir eru arlega 4 adalfundi samkvaemt nyrri stjérnskipan félagsins sem var sampykkt a
hluthafafundi 4. desember 2014. Brynjélfur Jén Baldursson, formadur stjérnar, hefur setid i stjérn félagsins fra stofnun i névember 2012. Asgeir H.
Reykfjord og Sigurdur Hannesson komu nyir inn i stjorn félagsins a hluthafafundi 4. desember 2014. Stjérnarmenn eru allir starfsmenn MP banka hf.

i kjolfar stjérnskipunarbreytinga var kosid fjarfestingarrad Fi slhf., sem i sitja 5 radsmenn. beir eru; Témas Moller (starfsmadur hja Lifeyrissjodi
Verzlunarmanna), Bjérn Hjaltested (starfsmadur hja Lifeyrissjédi starfsmanna rikisins), Olafur Sigurdsson (starfsmadur Stafir lifeyrissjédi), Gylfi Jénasson
(starfsmadur Festu lifeyrissjodi) og Jon Otti Jonsson (starfsmadur S6fnunarsjodi lifeyrisréttinda). Formadur fjarfestingarrads var kjorinn Bjorn Hjaltested.

Stjérnin hefur sett sér starfsreglur par sem helstu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og framkvaemdastjéra. Gildandi starfsreglur voru
sampykktar a stjérnarfundi pann 16. jandar 2015. bar er m.a. ad finna reglur um haefi stjérnarmanna til patttoku i afgreidslu mala, um fundarskép og
fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjérn og dkvérdunarvald stjérnar. Starfsreglur stjérnar eru adgengilegar @ heimasidu
félagsins, www.fifasteignir.is.

Stjérn hefur skipad endurskodunarnefnd sem i sitja Brynjélfur Baldursson, Gylfi Jénasson og Gudjén Asmundsson. A arinu 2014 voru haldnir 17
stjornarfundir. Meirihluti stjérnarmanna hafa maett a alla fundi. Stjérn bodar endurskodendur félagsins & fundi pegar purfa pykir auk pess sem peir
maeta a stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til umfjollunar.

Stjérn félagsins hefur til hlidsjénar leidbeinandi reglur um géda Stjérnarhaetti fyrirtaekja sem urdu til Gr samstarfi Vidskiptarads islands, Kauphallar
islands og Samtaka atvinnulifsins. Godir stjérnarhaettir eru nt adgengilegir i 4. Gtgafu fra mars 2012 & heimasidu Verslunarrads islands, www.vi.is.

Arsreikningur 2014

21



	FÍ Fasteignafélag slhf  ársreikningur 31 12 14
	Efnisyfirlit
	Skýrsla og áritun stjórnar og framkvæmdastjóra
	Áritun óháðs endurskoðanda
	Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
	Efnahagsreikningur
	Eiginfjáryfirlit
	Sjóðstreymisyfirlit
	Skýringar
	Almennar upplýsingar
	1. Félagið
	2. Grundvöllur reikningsskilanna

	Reikningsskilaaðferðir
	3. Samræmi milli tímabila
	4. Erlendir gjaldmiðlar
	5. Flokkun fjáreigna og fjárskulda
	6. Fjáreignir
	7. Fjárskuldir
	8. Jöfnun fjáreigna og fjárskulda
	9. Afleiður
	10. Virðisrýrnun fjáreigna
	11. Handbært fé
	12. Fjárfestingaeignir
	13. Hlutafé
	14. Tekjur
	15. Rekstrarkostnaður fjárfestingaeigna
	16. Fjármunatekjur og fjármagnsgjöld
	17. Tekjuskattur
	18. Hagnaður á hlut
	19. Starfsþáttayfirlit
	20. Nýir reikningsskilastaðlar

	Rekstrarreikningur
	21. Leigusamningar
	22. Rekstrarkostnaður fjárfestingaeigna
	23. Umsýsluþóknun
	24. Annar rekstrarkostnaður
	25. Greiðslur til framkvæmdastjóra og stjórnar
	26. Fjármunatekjur og fjármagnsgjöld
	27. Hagnaður á hlut

	Efnahagsreikningur
	28. Fjárfestingaeignir
	29. Matsbreytingar fjárfestingaeigna
	30. Gangvirði fjármálagerninga
	31. Viðskiptakröfur og aðrar skammtímakröfur
	32. Vaxtaberandi skuldir
	33. Vaxtaberandi langtímaskuldir
	34. Viðskiptaskuldir og aðrar skammtímaskuldir
	35. Eigið fé

	Áhættustýring
	36. Áhættustýring
	37. Útlánaáhætta
	38. Hámarks útlánaáhætta
	39. Virðisrýrnun viðskiptakrafna
	40. Lausafjáráhætta
	41. Eftirstöðvatími fjáreigna og fjárskulda
	42. Markaðsáhætta
	43. Fastvaxtaáhætta
	44. Rekstraráhætta

	Annað
	45. Veðsetningar
	46. Innskattskvaðir
	47. Tengdir aðilar
	48. Skuldabréfaútgáfa
	49. Fjárfestingar


	Stjórnarháttayfirlýsing

	Undirritanir
	Stjórnháttaryfirlýsing
	Stjórnarháttayfirlýsing


