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Fl Fasteignafélag sihf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjora

Fl Fasteignafélag slhf. er islenskt samlagshlutafélag sem tok til starfa f arslok 2012. Tilgangur félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna og
fidarmalagerninga 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 Fl Fasteignafélag GP ehf., sem ber beina og 6takmarkada
4byrgd 4 skuldbindingum félagsins. Félagid hefur skrad skuldabréfaflokkinn FIF 13 01 i Kauphéll [slands, NASDAQ OMX Iceland hf.

Arshlutareikningur Fl Fasteignafélags slhf. er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Rekstur og fjdrhagsstada

Hagnadur vard af rekstri félagsins & timabilinu 1. jandar til 30. juni ad fjarheed 84,3 m.kr. Rekstrartekjur namu 300,6 m.kr. og rekstrarhagnadur nam
470,5 m.kr. Engir starfsmenn stérfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i hondum Kviku eignastyringar hf. samkveemt pjénustusamningi.

Heildareignir félagsins namu 12,8 ma.kr. pann 30. juni 2021. Eigid fé félagsins nam 4,8 ma.kr. pbann 30. jini 2021 og eiginfjarhlutfall var 37,2%.
Fjarfestingar og eignasafn félagsins

Félagid hof fjarfestingar i mai 2013 og var unnid samkvaemt fjarfestingastefnu sem sampykkt var af stjorn félagsins. Fjarfestingartimabil félagsins var
upphaflega dkvedid prju ar frd 21. névember 2012 en pann 5. névember 2015 &kvad stjérn félagsins ad framlengja pad um eitt ar og lauk pvi 21.
névember 2016 en pa hafdi verid fjarfest i 11 fasteignum.

Eignasafn félagsins pann 30. juni 2021 telur 11 fasteignir, samtals 23.546 fermetra ad steerd, og flokkast pad sem hér segir:

SKnifSYOTUNUSTIORB ssvqucosusesonnieissnsansisnassniniss snssonsss o isvs (oo ssarous s oA s esTouoAs N A0 T S85 SR AR o oV R S TSNV 38%
Hétel ..... 18%
SKOI wissvisinussussenmpmaimamsvessmmmigsin 17%
Sendirdl oo pising 5%
T | P 5%
Heilsugaesla ......oocvneininsisserins 4%
Verslun wsassssamsmwns 4%
Annad 9%

Midad vid bokfert verd fjarfestingaeigna er medalverd a fermetra um 531 pus.kr. Pann 30. jini 2021 voru 95,6% fasteigna félagsins i fullri nytingu.
Nénari upplysingar um fjarfestingar og eignasafn er ad finna i skyringu 43.

Horfur i starfsumhverfinu

Ahrif COVID-19 faraldursins 4 félagid hafa farid haegt dvinandi eftir pvi sem i3id hefur & 4rid 2021 en hafa pé6 toluverd &hrif & tekjur pess fyrri hluta
arsins. Veentingar standa til ad tekjustreymi félagsins komist i edlilegt horf seinni hluta arsins og i lok ars verdi ahrif faraldursins & tekjur pess ordnar
hverfandi.

Ahzettustyring
Fjallad er um markmid ahaettustyringar félagsins og helstu dhaettupaetti i rekstri i skyringum 30-39.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjora er arshlutareikningur félagsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla og er pad alit
stjérnar og framkvamdastjéra ad arshlutareikningur félagsins gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess pann 30. juni 2021 og
rekstrarafkomu pess og breytingum 4 handbaeru fé 4 timabilinu 1. jantar til 30. juni 2021.

Jafnframt er pad alit stjérnar og framkvaemdastjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit yfir préun og
arangur i rekstri félagsins og st6du pess og lysi helstu dhaettupattum og 6vissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjéri hafa i dag reett arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jantar til 30. juni 2021 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 27. dgust 2021.

Framkvaemdastjéri
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Ff Fasteignafélag slhf.

Konnunararitun ochads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Fl Fasteignafélags slhf.

Inngangur
Vid héfum kannad medfylgjandi arshlutareikning Fl Fasteignafélags sIhf. fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2021, sem hefur ad geyma rekstrarreikning
og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Stjérn og framkveemdastjéri félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbétarkréfur sem koma fram i islenskum l6gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.
Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir 4 kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda & drshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings
felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir fjarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum.
Kénnun er talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er i samrami vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju
um 8l mikilvaeg atridi sem gaetu komid i ljés vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit @ drshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kdnnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & timabilinu, fjarhagsstodu
pess 30. jini 2021 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu og vidbétarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um érsreikninga skradra félaga.

Sigridur Helga Sveinsdéttir, endurskodandi, ber abyrgd & konnun arshlutareikningsins og pessari aritun.
Reykjavik, 27. 4gust 2021.

KPMG ehf.

i K Swpind |

Sigridur Heléa Sveinsdottir
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porgils Ottar Mathiesen

Arshlutareikningur 30. junf 2021



Fl Fasteignafélag slhf. Fjarheedir eru i pusundum kréna

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 6m 2021 6m 2020
Leigutekjur ........cceueuenee. 12 300.567 352.222
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna ......... 13,18 (77.642) (67.732)
Hreinar rekstrartekjur 222.925 284.490
Umsyslupdknun ............. 19 (57.663) (46.790)
Annar rekstrarkostnadur R PO SRR 20 (3.780) (4.517)
INFSKIIFE KEFIVA: covvunssoversursmmmmmmes vmsnssmes s onssvnse o nsars onsssesssamsauses sovbimes bsask 41 vt ok 4o s PUVO A KSR AR N S04 S ONS SEERA R ES VR RS S 34 (937) (14.869)
Rekstrarkostnadur (62.381) (66.176)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar fjarfestingaeigna 160.544 218.314
Matsbraytingar flATTeSTINEACTEIEA ;ueimmv s s st os e e sy sy e oA S OH NS v S AR s TR VPR 24,44 309.948 68.812
Rekstrarhagnadur 470.492 287.126
Fjdrmunatekjur 192 2.577
FJATMAENSEION 1.vvvvevrvsecrereessesssesesssssssssssesssssssssessssssssssssssssssasessssesssssssssssesssnssssssssssensssssessssnsssssessasssessssssssssnanssanses (386.432) (303.071)
Hrein fjdrmagnsgjold 14,21 (386.240) (300.495)
Hagnadur (tap) timabilsins og heildarafkoma 84,252 (13.369)
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut, { KFONUM ........cceeevniieninenincnniiiiisisssesnenes 16, 22 4 (1)

Skyringar @ bls. 7 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Eignir Skyringar 30.6.2021 31.12.2020
Fjarfestingaeignir R RSN 10, 23, 44 12.599.546 12.291.932
Fastafjarmunir samtals 12.599.546 12.291.932
A INVAT QTN TEIFTVEAT VRJUE 5. vusvessvassssssosansssis sy meshsesassss eess 5RE5E 445330 5003ves S B RS S s SRR s 3 33 46.131 35.746
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 26 21.247 48.700
Handbeert fé 9 170.656 240.296
Veltufjarmunir samtals 238.034 324.742
Eignir samtals 12.837.580 12.616.674
Eigid fé og skuldir

Hlutafé ... g 20.486 20.486
Yfirverdsreikningur 1.632.106 1.632.106
Légbundinn varasjédur 5.121 5.121
Oradstafad eigid fé 3.117.804 3.033.552
Eigid fé samtals 29 4,775.518 4.691.266

Vaxtaberandi skuldir

27 7.819.542 7.628.981

Leiguskuldbinding 44 96.786 99.121
Langtimaskuldir 7.916.328 7.728.101
Skuldir vio tengda adila 42 48.370 110.600
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .........cocviiiiiiiiiniininn 28 97.364 86.707
Skammtimaskuldir 145.734 197.307
Eigid fé og skuldir samtals 12.837.580 12.616.674

Skyringar @ bls. 7 til 19 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pasundum kréna

Eiginfjaryfirlit

Légbundinn Yfirverds- Oradstafad
1. jandar 2021 til 30. juni 2021 Hlutafé varasjédur reikningur eigid fé Samtals
Eigi@ f& L. Janar 2021 sumsisisosesssivvssiosyissiosessussusyssisissusssssvsnsonssssess sussasssvssss 20.486 5.121 1.632.106 3.033.552 4.691.266
Heildarafkoma timabilsins ..... 84.252 84.252
Eigid fé 30. juni 2021 20.486 5.121 1.632.106 3.117.804 4.775.518
Logbundinn Yfirverds- Oradstafad
1. jandar 2020 til 30. juni 2020 Hlutafé varasjédur reikningur eigid fé Samtals
Eigid fé 1. jandar 2020 20.486 5421 1.632.106 2.894.326 4.,552.039
Heildarafkoma timabilsins (13.369) (13.369)
Eigid fé 30. juni 2020 20.486 5.121 1.632.106 2.880.957 4.538.670

Skyringar @ bls. 7 til 19 eru éadskiljanlegur hluti érshlutareikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Sjodstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 6m 2021 6m 2020
Hagnadur (tap) timabilsins og heildarafkoma ... 84.252 (13.369)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 8 handbaert fé:
Matsbreytingar fjarfestingaeigna (309.948) (68.812)
Hrein fjarmagnsgjold 21 386.240 300.495
160.544 218.314
Brevitingard vekstrartengaum aIBIUNT wus o mmssiisiiimimmsssiionssnsssssis s s oo v s 17.068 (55.785)
Breytingar a rekstrartengdum skuldum .... 7.876 (3.522)
185.488 159.007
Innheimtar vaxtatekjur 192 2.577
Greidd vaxtagjold, ver8baetur og annar fjarmagnskostnadur (193.091) (187.748)
Handbzert fé til rekstrar (7.410) (26.164)
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingaeignum 23 0 (4.439)
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting (62.230) (12.988)
Fjarfestingahreyfingar (62.230) (17.427)
Ty a0 R d ooy (LR ——— 240.296 264.558
Breyting handbaers fjar (69.640) (43.592)
Handbaert fé i lok timabilsins 170.656 220.967

Skyringar @ bls. 7 til 19 eru éadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru { pdsundum kréna

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

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

Stjorn og framkvamdastjori félagsins stadfestu arshlutareikninginn med undirritun sinni bann 27. dgist 2021,
2, Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samreaemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IAS 34, Interim Financial Statements), eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

b. Grundvollur matsadferda
Arshlutareikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir félagsins eru metnar & gangvirdi, sja nanar {
skyringu 2.e.

c. Framsetningar- og starfsrakslugjaldmidill

Arshlutareikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar { pisundum kréna
nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd drshlutareiknings { samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og gefi sér forsendur sem
hafa éhrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjdrhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar
pessu mati.

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

Mat stjérnenda hefur mest dhrif @ mat 4 virdi fjarfestingaeigna og Utlanadhaettu, sem m.a. er fjallad um i skyringum 24 og 31-34.

e.  Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast dkvérdunar @ gangvirdi, beedi vegna fjarmadlagerninga og fjarfestingaeigna.
Stjérnendur bera dbyrgd 4 6llum mikilvaegum akvérdunum um gangvirdi, p.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur, sem eru égreinanlegar 4 markadi, og matsbreytingar. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd fra miélurum eda verdmatspjénustu, eru notadar vid akvérdun gangvirdis bd nytir matsteymid upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu ad
matid uppfylli kréfur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

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

- Stig 1: skrad verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.
- Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist beint (p.e. verd) eda ébeint
(p.e. afleidd af verdi).

- Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid dkvérdun 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 f lok pess reikningstimabils sem breytingin atti
sér stad.

Ndnari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 24.

Arshlutareikningur 30. jini 2021 7



Fl Fasteignafélag sIhf. Fjarhaedir eru i pisundum kréna

Skyringar frh.

Reikningsskilaadferdir

3. Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfraekslugjaldmidli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum
eru faerdar midad vid gengi 4 uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru 4 gangvirdi i erlendri mynt, eru feer8ar & pvi gengi sem var i
gildi pegar gangvirdi peirra var dkvardad.

4, Flokkun fjareigna og fjarskulda

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

Félagid nytir sér tveer flokkanir fjareigna og fjarskulda:

a. Fjéreignir 4 afskrifudu kostnadarverdi
Fjdreignir a afskrifudu kostnadarverdi eru fjdreignir med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru afleidur og eru ekki skradar & virkum
markadi. Slikar eignir eru upphaflega faerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignir
4 afskrifudu kostnadarverdi metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a. Fjdreignir a
afskrifudu kostnadarverdi samanstanda medal annars af vidskiptakréfum, 68rum skammtimakréfum og handbaeru fé.

b.  Fjarskuldir & afskrifudu kostnadarverdi
Fjarskuldir a afskrifudu kostnadarverdi eru skuldir med féstum eda utreiknanlegum afborgunum og féstum lanstima, sem ekki eru afleidur og eru
ekki skrddar & virkum markadi. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar a@ gangvirdi ad vidbeaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skrdningu eru pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti. Adrar skuldir @ afskrifudu kostnadarverdi samanstanda
medal annars af ldntékum og 6drum skuldum.

5: Fjareignir

a. Skraning
Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi og handbaert fé eru faerd a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fijareignir, p.m.t. fjdreignir metnar
4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning, eru upphaflega ferfar & peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum &kvaedum
fjarmalagerningsins.

b. Afskraning
Fjdreignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sj6dstreymi vegna fjareignanna rennur Gt eda ef félagid framselur rétt til
sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri dhaettu og dvinningi 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.

€ Flokkun
Félagid flokkar allar fjdreignir sem Fjdreignir & afskrifudu kostnadarverdi.

6. Fjdrskuldir

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

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

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjdrskuldir sem adrar fjarskuldir & afskrifudu kostnadarvirdi.
7 J6fnun fjdreigna og fjarskulda

Fjdreignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjdrhaed fzaerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur félagsins er til stadar
um jéfnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjdrskulda eda innleysa eignina og gera upp skuldina @ sama tima.

Arshlutareikningur 30. jun{ 2021 8



Fl Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pisundum kréna

Skyringar frh.

8.  Virdisryrnun fjdreigna

a.  Almennt
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjéreigna, sem ekki eru faerdar 4 gangvirdi. Fjareign
hefur ryrnad i virdi ef hlutlaegar visbendingar eru um einn eda fleiri ordna atburdi sem benda til pess ad vaent framtidarsjédstreymi eignarinnar sé
laegra en adur var talid. Daemi um slika atburdi eru t.d. greidsluvandradi eda gjaldprot vidskiptavinar.

b.  Utreikningur
Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru @ afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfaerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu veentu
framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilveegar fjéreignir eru préfadar sérstaklega med tilliti til
virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansdhaettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

(-4 Békun
Virdisryrnun er gjaldfaerd { gegnum rekstrarreikning.

d.  Vidsniningur

Virdisryrnun er bakfeerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna 4 hlutleegan hétt atburdi sem atti sér stad eftir ad virdisryrnunin var feerd. Vidsntningur
virdisryrnunar er faerd i gegnum rekstrarreikning.

9, Handbzert fé

Til handbzers fjér telst sjédur, bankainnstaedur sem eru til rddstofunar innan priggja manada dsamt afélinum voxtum og audseljanlegar
fidrfestingar med upphaflegan samningstima skemmri en prir manudir.

10. Fjarfestingaeignir

a. Skilgreining
Fjarfestingaeignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru { eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.
Fjarfestingaeignir eru faerdar & gangvirdi. Nanari umfjéllun um mat félagsins & gangvirdi fjarfestingaeigna er ad finna i skyringu 24.

b.  Skréning
{ upphafi eru fjarfestingaeignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum ttgjéldum vid ad undirbda fasteignina
til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa & 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 fijgrmdgnunar @ kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd a
framkvaemdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

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

d. Afskraning
Fjarfestingaeignir eru afskrddar vid s6lu eda pegar notkun peirra er haett én pess ad félagid fai afhent verdmaeti 4 maéti. Séluhagnadur (-tap)

fjdrfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir
lidnum soluhagnadur (-tap) af fjdrfestingareignum.

11. Hlutafé

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

Fjarhaedir eru { pasundum kréna

Skyringar frh.

13.

14.

15.

16.

17.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur er faerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga 4 leigutimanum.

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

Rekstrarkostnadur fjérfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjéld, vatryggingar og vidhald.

Fjdrmunatekjur og fjarmagnsgjold

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

Fjarmagnsgjold
Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af ldntékum, 68rum vaxtagjéldum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantokukostnadur er
faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Tekjuskattur

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

Hagnadur 4 hlut

Grunnhagnadur (tap) a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar (taps), sem rédstafad er til hluthafa, og vegins medalfjélda virkra hluta & arinu.
bynntur hagnadur (tap) a hlut er hinn sami og grunnhagnadur (tap) 4 hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir og félagid hefur ekki tekid
|an sem eru breytanleg i hlutafé.

Starfspattayfirlit

Félagid litur & niverandi starfsemi sem einn starfspatt og birtir bvi ekki starfspattayfirlit. Tveir leigutakar greida meira en 10% af
heildarleigutekjum.

Arshlutareikningur 30. juni 2021
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Rekstrarreikningur

18.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:

6m 2021 6m 2020
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold 0g 160arl€iga ......ccouveriviniiiininiiiniiiosniinisssesnesinsienns 57.754 59.331
NIOE| GEROSTIABNIE < ovssimsvasssiss s RN PR S A AR AR oA s 9,522 3.080
Tryggingar .......... 5.508 4,533
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna .........ocecvvniiniiiniiiiisn, 4.857 787
Samtals 77.642 67.732

19. Umsyslupéknun
Félagid hefur framselt pjonustusamning sinn vid Kviku banka hf. til Kviku eignastyringar hf. sem annast ni daglegan rekstur félagsins. Auk
umsjénar med daglegum rekstri og skrifstofuhaldi felur samningurinn m.a. i sér dheettustyringu, umsjén med vidhaldi fasteigna og annast
samskipti vid leigutaka, samskipti almennt m.a. upplysinga- og skyrslugjof til hluthafa, skuldabréfaeigenda, kauphallar og opinberra adila, hefur
eftirlit med s6lu eignasafns félagsins og ber dbyrgd & Utreikningi & bokfaerdu virdi eignasafns félagsins. Sja jafnframt umfjollun um tengda adila f
skyringu 42.
20. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:
6m 2021 6m 2020
ATGKEYPL SEIFraediDJONUSTA ...ciiviiieriesisisintiriii et b s bbb s b e R bR e R e R s s e e b s R s s R e sr e b sR e R SRsR e SRR e R R e R e R e R 3.715 4.146
ANNar TeKStEaTKOSINATUIT ceacrorensecesonesassarsopsssesssarisensessesassasassssssassassosaonsassassnssserssntssssssssassasessensnssss sussssnssssasasss 65 372
Samtals 3.780 4,517
21. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur sundurlidast sem hér segir:
6m 2021 6m 2020
VARCAVRIGUIR sonivesnsmussnios soess et a0 s oA SIS DU 0SB ERR a5k 174 2.464
ABrar TIATEAINBTEKIUN wusns smmeriosiimssbass o0 s i U5 PR S SaR S S55e1933 18 112
Samtals 192 2.577
Fjarmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:
6m 2021 6m 2020
Vaxtagjold 192.715 187.748
Verdbaetur .......... 190.728 112.686
Lantdkukostnadur (dreift med adferd virkra vaxta) 2.330 2.009
Onnur fijdrmagnsgjold ....... 659 628
Samtals 386.432 303.071
22, Hagnadura hlut
Hagnadur & hlut reiknast sem hér segir:
6m 2021 6m 2020
LT oL oy R Lo T ———— 84.252 (13.369)
[ T 6 LT — 20.486 20.486
Vegid medaltal fjélda hluta a timabilinu 20.486 20.486
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut, { kronum ... 4 (1)
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Efnahagsreikningur

23.

24,

Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Fjarfestingar-  Leigueignir

Békfaert verd eignir 168ir Samtals
Stada 1.1.2021. 12.192.811 99.121 12.291.932
Breyting vegna endurmats leiguskulda e 0 (2.334) (2.334)
Matsbreyting timabllSIng ccusmmmmivarsmsnosmsssiisessimess s st s 309.948 0 309.948
Stada 30.6.2021 12.502.759 96.786 12.599.546
Bokfaert verd
StaBail A 2020 wicrvsmmavsssvossevemnrvesessssissis s i e s S S  CORAR T TR B TE TSRS SA SRR RSP 11.746.575 104.020 11.850.595
Vidbeetur 4 drinu . “ . 7.339 0 7.339
Breyting vegna endurmats leiguskulda 0 (4.899) (4.899)
MAtSDrEYEINGAr AISINS 1..c.iiieieriririiesiitiirres it r b casre s s en e s b sbe s sasbebsasa s sa s s eneanans sasas 438.897 0 438.897
Stada 31.12,2020 12.192.811 99.121  12.291.932
30.6.2021 31.12.2020
Bokfaert verd fasteigna og l6da .......... . 12.599.546  12.291.932
Fasteignamat mannvirkja og l6da 6.247.850 6.247.850

Brunabdtamat fasteigna .....c.cvvvivniensssinsnenns
Viétryggingarmat fasteigna

................................. 8.560.480 8.560.480
......................................... 10.374.704 10.374.704

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar & skuldabréfi ttgefnu af félaginu. Nanari umfjsllun um vedsetninguna og skuldabréfaditgafuna er
ad finna i skyringu 40.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru feerdar & gangvirdi i samraemi vid 1AS 40. Vid dkvordun gangvirdis fidrfestingaeigna byggir félagid @ verdmati utanadkomandi
sérfradinga.

Vid gangvirdismat fjarfestingaeigna er studst vid nuvirt framtidar sj6dsfleedi einstakra eigna byggt @ gildandi leigusamningum. Innifalid i mati &
fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjuflaedi eignanna.

Sjédstreymislikanid byggir 4 frjdlsu sjédstreymi til félagsins sem er nivirt med veginni dvoxtunarkrofu fjdrmagns sem gerd er til eignarinnar (WACC).
Sjédsflaedisdaetiun f likaninu er til 13 4ra en eftir bad er reiknad framtidarvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt frd CAPM (Capital Asset Pricing
Model) likaninu par sem byggt er & dheettulausum verdtryggdum voxtum (dvoxtunarkrofu RIKS 30) ad vidbaettu markadsalagi og sérstoku alagi til pess
ad maeta peirri dhaettu sem tengist eignum félagsins. [ pvi sambandi er medal annars litid til stadsetningar hisnadis, gildandi leigusamninga og
lanshaefi leigjenda. Vextir & ldnsfijarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjédast & markadi. Gert er rad fyrir 70%
skuldsetningarhlutfalli til framtidar.

Nidurstadan var st ad vegin dvoxtunarkrafa (WACC) er 4,99% ad teknu tilliti til skattspérunar. Ef dvoxtunarkrafan laekkar/haekkar um 0,5% ma reikna
med ad virdi eigna haekki um 13% eda leekki um 11%. Avoxtunarkrafa én skattsporunar nemur 5,5%. Sja toflu hér fyrir nedan hrif neemnisgreiningar
fyrir WACC ad teknu tilliti til skattadhrifa:

Breyting { Tmillj. kr.
Svidsmyndir WACC WACC WACC Nidurstada Breyting Breyting i %
Neikvaed .. Srrrr -0,5% 4,5% 14.154 1.651 13,2%
Obreytt .......... 0,0% 5,0% 12.503 0 0,0%
Jékvaed 0,5% 5,5% 11.190 -1.313 -10,5%

Aaetlad sj6dsfleedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Vid matid er sérhver leigusamningur skodadur og tekid er tillit til
peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s geeda og timalengdar nigildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar
samningi lykur. Vid mat & ndvirtu sjédsfleedi 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 rekstardaetlun. Med pessum heetti er hver eign
félagsins metin sem sjalfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjélfsteedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar,
vidhaldskostnadar og annars kostnadar.
Gert er rad fyrir ad nytingarhlutfall hvers leigurymis sé 100% & medan & niverandi leigusamningur er { gildi en 97% nyting taki vid pegar hann verdur
endurnyjadur.
Gangvirdi fjarfestingaeigna myndi haekka (laekka) ef:

- Avoxtunarkrafa laekkar (haekkar)

- Nytingarhlutfall er haerra (laegra)

- Markadsleiga ad loknum samningstima nugildandi samninga er haarri (laegri) en vaenst er
Mat & gangvirdi fjdrfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.
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26.

27.

28.

Gangvirdi fjdrmalagerninga

Til fjdrmélagerninga teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbaert fé, hlutafé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.
Fjdrmalagerningar eru faerdir a gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur sundurlidast sem hér segir:
30.6.2021 31.12.2020

Vidskiptakrofur & 6.643 23.623
Fyrirframgreiddur kostnadur . 879 6.150
Virdisaukaskattur 9.532 8.261
L T 1y 1 (13 10— —— 4.194 10.666
Samtals 21.247 48.700

Vaxtaberandi skuldir
Skuldabréfadtgafa

Félagid hefur gefid ut skuldabréfaflokk sem skradur er { Kauphdll [slands, NASDAQ OMX Iceland hf. Flokkurinn hefur audkennid FIF 13 01 og er
verdtryggt vaxtagreidslubréf med 5% fostum arsvoxtum. Hofudstoll kemur til greidslu i einu lagi 1. agist 2028 en vextir eru greiddir arsfjérdungslega,
fyrsta sinn 1. dglst 2014.

Nénari upplysingar um skuldabréfaflokkinn er ad finna i skréningarlysingu hans, sem m.a. er adgengileg @ heimasidu félagsins (www.fifasteignir.is) og
heimasidu kauphallarinnar.

Eftirstodvar
Eftirstédvar vaxtaberandi skulda eru sem hér segir:

30.6.2021 31.12.2020
Skuldabréfautgéfa, FIF 13 01, verdtryggt med 5% voxtum 7.819.542 7.628.981

Samtals 7.819.542 7.628.981

Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu & arinu 2028.
Afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig 4 naestu ar:
30.6.2021 31.12.2020

Afborganir 2022 ..
Afborganir 2023 .
IFOOTTAITIE 20D niviinisasraimmsss s s b A T VSR N S Y RN
Afborganir 2025
ATDOTEANIT 2026 sins v ssionsosssasssssesvisssiismass s osss suensohssEeaaye s ysisi5iees (40 5oy oA G sV F R SR S A S0 s GRS RSV RSO Rva TR
Afborganir 2027 eda sidar o 7.819.542 7.628.981

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

Samtals 7.819.542 7.628.981

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
30.6.2021 31.12.2020

NS KT AR UNAIE cvonenssusnsassnssnssanssrsnsnsnsstaseesssassastasssnsssassnsssssstssnsss pessssasesssasnsssssstssasss Fassnstssss aaantsserss St dseisssnonsnsss O AARIAERTHHOGREES 22.335 13.478
AFAIINIE VEXEF w.conveeriereeenneereenseensesseesssenene 64.237 62.687
Karar skammtimaskildin oo R A A TR 10.791 10.542
Samtals 97.364 86.707
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29. Eigid fé
a. Hlutafé
30.6.2021 31.12.2020
Utgefid hlutafé samkvaemt sampykktum 20.486 20.486
Ouitgefid hlutafé samkvaemt sampykKtUM .....cveeveeerercivcrensensnsesenne 3.324 3.324

Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.

b. Eigid fé, eiginfjarhlutfall og innra virdi
30.6.2021 31.12.2020

i TR S csomencwasmonsvresvan i ey Tmssenms s s csvvs roeevikoe oo e s 3 B i AT N SRR ST VA A R B RES 4.775.518 4.691.266
Eiginfjarhlutfall .. 37,2% 37,2%
T R KT comnsmrmnsruuman conmassmutnssronewsssexasmempesnaes consmassos IR s HRRAL RS RS RRA RS YRS EARAS AN LSNPS 233,1 229,0

[ Yfirverdsreikningur eigin fjar
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagid hefur selt.

d. Logbundinn varasjédur
Samkvaemt I6gum um hlutafélog skal félagid binda 25% af nafnverdi hlutafjar i varasj6di, sem ekki ma nota til ad greida hluthéfum ard. Vid feerslu i
l6gbundinn varasj6d skal radstafa 10% af hagnadi arsins par til 10% af nafnverdi hlutafjar er nadd og eftir pad 5% af hagnadi darsins par til 25% af
nafnvirdi hlutafjar er nad. Eftir pad er ekki krafist frekari faerslu { I6gbundinn varasj6d.

e.  Oradstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé synir uppsafnadan hagnad félagsins ad fradregnu framlagi { [6gbundinn varasjéd og ardgreidslum.
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Ahzettustyring

30. Aheettustyring

a. Markmid
Markmid med dhaettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettur, setja viomid um dhaettur og hafa eftirlit med peim.

b.  Uppbygging

Stjorn Fl Fasteignafélags slhf. ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med dhattustyringu félagsins. Stjérnin hefur falid framkvaemdastjéra

félagsins umsjon med daglegri ahaettustyringu.

& Tegundir ahaettu
Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi dhaettupaetti:
- Utldnadheetta
- lausafjardhaetta
- Markadsadhaeetta
- Rekstrardhaetta

31. Utldnadhaetta

a. Skilgreining

Utlanadheetta er heettan 4 fjérhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmdlagerningi getur ekki stadid vid umsamdar
skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad meeta skuldbindingum beirra. Vidskiptamenn eru krafdir um

husaleigudbyrgdir.
b.  Ahaettupeettir og styring

Utlanadhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst 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 &eetladrar vir8isryrnunar

vidskiptakrafna og annara krafna.

32, Hémarks Utldnadhzetta

Mesta mogulega tap vegna Gtldnadhzettu er bokfeert virdi undirliggjandi fjidreigna. bad skiptist sem hér segir:

30.6.2021 31.12.2020
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..., 21.247 48.700
Handbaert fé 170.656 240.296
Afallnar GINDHEIMEAT LOKIUR cvvvssosiisssssasisississsssssssssssassismssisiissssssdssssssisiisssion 46.131 35.746
Samtals 238.034 324,742

33, Afallnar éinnheimtar tekjur

Efnahagsleg ahrif Covid-19 faraldursins hafa haft dhrif & greidslugetu leigutaka. Félagid hefur komid til méts vid adstaedur leigutaka sem bess
burftu med pvi ad fresta innheimtu leigutekna. Leigutekjur tekjufaerast i samraemi vid veenta innheimtu og kréfur vegna pessa eru feerdar @ medal

4fallinna dinnheimtra tekna.

34, Virdisryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla sundurlidast sem hér segir:

30.6.2021 31.12.2020

Nafnverd Nidurfersla Nafnverd Nidurfaersla

Ogjaldfallnar kréfur ... 5.844 0 21.291 0
Vanskil 0 - 30 daga ......... 389 0 0 0
Vanskil 30 - 90 daga 394 0 0 0
Vanskil 90 dagar og yfir 15 0 2.332 0
Samtals 6.643 0 23.623 0

A timabilinu nemur afskrift krafna 937 ps. kr.

35. Lausafjardhzetta

a. Skilgreining

Lausafjardhaetta er haettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjiarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med handbaeru fé eda 66rum

fjdreignum, eftir pvi sem peer falla til.

b.  Ahattupzettir og styring

Félagid fylgist med lausafjdrstddu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjéreigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur
vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum dsamt pvi ad

hafa adgang ad utanadkomandi fjarmogun.
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36. Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

Samningsbundinn eftirstodvatimi fjdreigna og fjdrskulda, ad medtoldum veentum vaxtagreidslum, sundurlidast sem hér segir:

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
30.6.2021 manudir ar ar 53r sjédstreymi virdi
Fjareignir
Handbzert fé 170.656 170.656 170.656
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ......cooeveeeereneinnnes 21.247 21.247 21.247
Afallnar dinnheimtar tekjur 46.131 46.131 46.131
Samtals 238.034 0 0 0 238.034 238.034
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir 393.255 393.349 1.180.046 8.752.011 10.718.661 7.819.542
Skuldir vid tengda adila 48.370 48.370 48.370
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ........cccocevinniininiees 97.364 97.364 97.364
Samtals 538.989 393.349 1.180.046 8.752.011 10.864.395 7.965.276
Hreinar fjarskuldir (300.955)  (393.349) (1.180.046) (8.752.011) (10.626.361) (7.727.242)
0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfeert
31.12.2020 manudir ar ar 5ar sjédstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 240.296 240.296 240.296
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ......oceeeeveniiieininns 48.700 48.700 48.700
Afallnar 6innheimtar tekjur 35.746 35.746 35.746
Samtals 324.742 0 0 0 324.742 324.742
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir 385.238 385.891 1.157.673 8.779.023 10.707.826 7.628.981
Skuldir vid tengda adila 110.600 110.600 110.600
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ........cccocoviiiiiinnnn 86.707 86.707 86.707
Samtals 582.546 385.891 1.157.673 8.779.023 10.905.133 7.826.288
Hreinar fjarskuldir (257.803)  (385.891) (1.157.673)  (8.779.023) (10.580.391) (7.501.546)
37. Markadsahaetta
a. Skilgreining
Markadsahaetta er hasttan @ pvi ad breytingar @ markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi dhrif & afkomu félagsins eda virdi
fjarfestinga hennar i fjdrmalagerningum.
b.  Ahzttupzttir og styring

Markmid med styringu markadsdhaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hdmarkadur. Félagid byr ekki vid
neina gengisdhaettu par sem ekki er um ad rada eignir, skuldir eda samninga f erlendri mynt. Lantékur félagsins eru f islenskum krénum og med
fostum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga 8 rekstur pess og Ut fra kvodum i ldnasamningum.
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38. Fastvaxtadhaetta

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

Fastir 30.6.2021 Fastir 31.12.2020

vextir 0-14ar Samtals vextir 0-1ar Samtals

Vaxtaberandi fjdreignir e 170.656 170.656 240.296 240.296
Vaxtaberandi fjarskuldir . 7.819.542 7.819.542 7.628.981 7.628.981
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (7.819.542) 170.656 (7.648.886) (7.628.981) 240.296 (7.388.685)

Fjarmalagerningar eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi hafa vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki dhrif @ rekstrarreikning
félagsins.

39, Rekstrardheetta

a. Skilgreining
Rekstrardhaetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins, vinnu starfsmanna hennar, takni og
skipulagi, og ytri pattum 68rum en Utldna-, markads- og lausafjdrdhattu, svo sem vegna breytinga & logum og almennra vidhorfa til
stjérnunarhatta fyrirtaekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi félagsins.

b.  Ahaettupaettir og styring
bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjdrhagslegt tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga ar

rekstrardhaettu er medal annars komid 4 videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu,
starfsmenn bjélfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.
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Annad

40. Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar & endurgreidslum af skuldabréfi Gtgefnu af félaginu. bann 30. juni 2021 var békfzert virdi
fjarfestingaeignanna 12,6 ma.kr. og verdbaett skuld med &féllnum voxtum 7,8 ma.kr. Frekari vedsetning eigna er éheimil samkvamt skilmdlum
skuldabréfsins. Nanari umfjéllun um skuldabréfattgéfuna er ad finna i skyringu 27.

41. Innskattskvadir

A fjérfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 418,8 m.kr. bann 30. juni 2021. Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 drum og
kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

42, Tengdir adilar

a. Skilgreining
Félagid skilgreinir dbyrgdaradila, hluthafa sem rdda eda hafa veruleg hrif a starfsemi félagsins, stjornarmenn og framkvaemdastjéra sem tengda
adila. ba er Kvika banki hf., sem er dbeinn eigandi dbyrgdaradila, einnig skilgreindur sem tengdur adili.

b.  Vidskipti vid tengda adila
Félagid hefur framselt pjénustusamning sinn vid Kviku banka hf. til Kviku eignastyringar hf. sem annast ni daglegan rekstur félagsins eins og fram
kemur { skyringu 19. Kvika banki hf. er vidskiptabanki félagsins og fyrirtaekjaradgjof Kviku banka hf. er umsjénaradili med skraningu skuldabréfs
Gtgefnu af félaginu. Onnur vidskipti vid tengda adila eru éverulegur pattur i starfsemi félagsins.

c. Umfang vidskipta vid tengda adila
6m 2021 6m 2020

Husalalgutek]ur fra FakSTRarTEIABT sueroermnssses miismssnms s oo o vy SRR A B TE o AT v UV TSRV R R RS s 0 3.607
Umsyslupéknun .. 57.663 46.790
Natatelur ar BranIa T BT UITTY canumessuusinsssnos s omonssssssss sns vaamysaus e s s s L T A YA S SR HT o A AT A A A SRR EAR A 174 2.464

30.6.2021 31.12,2020
INNstaedur ....cceeeieene 159.691 254.811
Vidskiptaskuldir .. 48.370 110.600

43. Fjarfestingar

bann 30. jini 2021 samanst4d eignasafn félagsins af eftirtéldum fasteignum:

Stadsetning Fermetrar
T L A TS 1L T Ol R e e e teemr s s ek s s s e e o A a0 L€ £ e AL 13 AR RS Lo e ST R LA AR L £ ALY AT ARTSEY 393
Alfheimar 74, 104 Reykjavik .. OO OO PO P O E TSSOSO O OPE ST PEPPRTPO 790
ATMIUL 1, 108 REYKJAVIK .vvvvevivervsreseesssisssesisessessssssesssessssaessesssess st b sses st sesse s sssessesssessses s bss s s s e AR ees s ba bbb e s s s e bR b ebaes s s e s s s aeas 2.599
Bankastraeti 2, 101 Reykjavik . . 523
Bankastraeti 7, 101 REYKJAVIK .e.vvveverreirreienierieisieieiesresssesssesiessessessnessesessessessnsssaessseenssssnssaensesssnens 811
Borgartlin 25, 105 REYKJAVIK ..ovecerreeriivenreresinisiisssresieissinsessesisesssssssnssessasnnns T e 4.859
Hverfisgata 103, 101 REYKJAVIK c.c.veiruerireeiseriruiinieeesiessessestssessessesessesaesesssssensesesseseesensssesessesssssssssassensessesensesessesans snssassessoss 4.221
Laufasvegur 31, 101 REYKJAVIK ...cvevvierrivrerivnieniininiiniiiisiiiisssesissesssessssssssesssssssssessssssssessssssssissssssssssssssesssossssssse sossess 1.271
LaKjargata 3, 101 REYKJAVIK ..vveveuerrieinseserrintesnisisessisestesestsssesesesesesesesesssesessesassstssnesesessbessssssesesesssesssnsssssnsassssess seesssntsasssssensassesssssesesssesasasns 896
VIKUFRVATT 3, 203 KOPBVOBI 1.veuvevereruisersessesirseariestssssasesssessssessssesssssssessesesssssssssnsesessessssesesestssessssessssessesssnsessseses saesasssessssentssessesassensosessessssenss 3.056
bverholt 11, 105 Reykjavik 4.127
23.546

Pann 30. juni 2021 voru 95,6% fasteigna félagsins i fullri nytingu.
Eignasafnid flokkast sem hér segir: 30.6.2021
ST OTUNUSHEEOL. .. oo T A NS R AR PSR A A AT SR AR ISR A AR % 38%
L I R S e 18%
SOl vienaivasorsnsn s s Ry T v T e e R T 17%
SENTINAD yxmosismiio o T T s T A STl AR NIRRTy 5%
NI BRSO w3 ses s IR S0 S RSO Y R AR B SR AT ST R RS WAw sy 5%
HETISOBBEEIE couusmmimromminmsm i e s s s ava e 4%
Verslun 4%
Annad 9%
100%
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44. Leiguskuldbinding

Félagid faerir eignir og skuldir vegna lédaleigusamninga sem félagid leigir frd pridja adila undir byggingar og byggingarrétti. Afnotaréttur &
eignunum er feerdur a medal fjarfestingareigna og leiguskuldbinding er faerd i sér linu { efnahagsreikningi.

Leigueignir sem félagid feerir vegna pessara leigusamninga eru metnar 4@ gangvirdi @ hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar
upphaflega midad vid nuvirdi leigugreidsla sem eru dgreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru ndvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i
leigunni ef unnt er ad dkvarda pa vexti med audveldum haetti. Ef svo er ekki eru leigugreidslur ndvirtar med pvi ad nota vaxtakjor félagsins a nyju
lansfé. Eftir upphafsdag er leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, leigugreidslur eru eingéngu
vaxtagjold, sem faerd eru i rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara leiguskuldar.

Leigusamningar par sem félagid er leigusali:
Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

L&3ir
Leigueignir: Undir byggingar
L = i B0 . T e T — S R TR 99.121
Matsbreyting timabilsins (2.334)
SEAG@ 30.6.2021 ..ovuvieincuirienisesisissssesnsesesssae s sss st sh s b b sh sk ek e R E e AR o4 R e R RS oAk e AL 4o bR e eb ke d ek RS e d e b e bR ee bk e b e b e ket e s bt e sreneten 96.786
0 L (e e T 104.020
VBt BT EN TS TV DTNSIITS 4 cuvivusminownisns kosonses s sasonsons s o s s A SR O R RS A E e Fo s RSV (4.899)
Stada 31.12.2020 99.121
Leiguskuldir:
SEBOA QUL20D] 1o comonansenssensasammunsrensnmmsnssssmsansaxssssntss sessenan sessommases ixesss ssetannpesmseassies I2 B T s OONEEREN Ersm iR IEH NSRS 99.121
Matshrayting TSNS wunmmssmsmms R R T R TR T R AT GO R A (2.334)
Stada 30.6.2021 R R A TR SR RS 96.786
Stada 1.1.2020 ............ 104.020
Matsbreyting timabilsins (4.899)
Stada 31.12.2020 - 99.121
Fjarhadir i rekstarreikningi
Matsbreyting timabilsins 0
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