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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

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

Samandreginn arshlutareikningur Fi Fasteignafélags sihf. er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri félagsins 4 timabilinu 1. jandar til 30. juni ad fjarhaed 173,5 m.kr. Rekstrartekjur namu 365,7 m.kr. og rekstrarhagnadur nam 466,9
m.kr. Engir starfsmenn stérfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i hondum Kviku banka hf. samkvaemt pjoénustusamningi.

Heildareignir félagsins namu 11,8 ma.kr. pann 30. juni 2019. Eigid fé félagsins nam 4,2 ma.kr. pann 30. juni 2019 og eiginfjarhlutfall var 35,9%.

Fjarfestingar og eignasafn félagsins

Félagid hof fjarfestingar i mai 2013 og var unnid samkveemt fjarfestingastefnu sem sampykkt var af stjorn félagsins. Fjarfestingartimabil félagsins var
upphaflega akvedid prju ar frd 21. névember 2012 en pann 5. ndvember 2015 akvad 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 2019 telur 11 fasteignir, samtals 23.546 fermetra ad steerd, og flokkast pad sem hér segir:

38%
18%
17%
VEITINGAISTAGIN ...ttt ettt h et h bbbt h bt e bt e bt e bt e bt e bt eb e eb e eh e eh e eh e e bt eh e eh e e b e eh e eh e eh e eh e eh e eh e eh e eb £ eheeh e e b e e b e e b e eh e eh e eh e eheeh e e bt eh e e bt eh e ehe e bt e bt bt eaeenes 5%
Heilsugaesla ... 4%
Verslun 4%
Annad 9%

Midad vid bokfaert verd fjarfestingaeigna er medalverd & fermetra um 487 pus.kr. bann 30. juni 2019 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu. Nanari
upplysingar um fjarfestingar og eignasafn er ad finna i skyringu 42.
Stjorn og stjornarhaettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. leitast vid ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja "Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja" sem Vidskiptarad islands,
NASDAQ OMX Iceland hf. og Samték atvinnulifsins géfu ut i juni 2015. Valdsvid og abyrgd stjérnar eru skilgreind i I6gum um hlutafélég, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjérnar.

Ahzettustyring

Fjallad er um markmid dhaettustyringar félagsins og helstu ahaettupaetti i rekstri i skyringum 30-38.
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Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkvamadastjora

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkvemdastjéra er samandreginn érshlutareikningur félagsins i samraemi vid 16g um arsreikninga og er pad 4lit
stjornar og framkveemdastjéra ad samandreginn arshlutareikningur félagsins gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess pann 30. juni 2019
og rekstrarafkomu pess og breytingum & handbaeru fé & timabilinu 1. jandar til 30. juni 2019.

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

Stjorn og framkvamdastjori hafa i dag reett arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. janGar til 30. jani 2019 og stadfest hann med undirritun sinni.
Reykjavik, 27. dgust 2019.

Stjérn

naes /7%

Dsac /

—.Framkvamdastjori
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Fl Fasteignafélag slhf.

Konnunararitun ochads endurskodanda

Til stjérnar Fl Fasteignafélags slhf.

Inngangur
Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn &rshlutareikning Fl Fasteignafélags sIhf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2019, sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkveemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu &rshlutareikningsins i samreemi vid alpj6dlegan stadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir & kdnnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpj6dlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6héds endurskodanda a arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings
felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir fiarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 63rum kénnunaradgerdum. Kénnun
er talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er i samrami vid alpj6dlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um &Il
mikilveeg atridi sem gaetu komid i ljos vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i ljds alit & arshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kdnnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i 6llum meginatridum i samraemi vid 1AS 34
JArshlutareikningar”.

Reykjavik, 27. dgust 2019.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 6m 2019 6m 2018

Leigutekjur 12 365.677 349.835
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 13,18 (79.326) (74.704)
Hreinar rekstrartekjur 286.351 275.130
Umsyslupdknun ....... 19 (44.781) (42.275)
Annar rekstrarkostnadur 20 (3.979) (3.567)
Rekstrarkostnadur (48.760) (45.841)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar fjarfestingaeigna 237.591 229.289
Matsbreytingar fjarfestingaeigna .... 24,43 229.310 (76.783)
Rekstrarhagnadur 466.900 152.506
Fjdrmunatekjur .... 8.898 8.097
Fjarmagnsgjold . (302.255) (269.719)
Hrein fjdarmagnsgjold 14,21 (293.357) (261.622)
Hagnadur (tap) timabilsins og heildarafkoma 173.543 (109.116)
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut, T KroNUM ..o 16, 22 8 (5)

Skyringar d bls. 8 til 19 eru dadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.

Samandreginn arshlutareikningur 30. juni 2019 4



Fi Fasteignafélag slhf. Fjdrhaedir eru i pusundum kréna

Efnahagsreikningur

Eignir Skyringar 30.6.2019  31.12.2018
Fjarfestingaeignir 10, 23,43 11.467.837 11.131.107
Fastafjarmunir samtals 11.467.837  11.131.107
Vidskiptakrofur og adrar SkammUimaKrofUur ....c.eeeiieerieieincceseee ettt sb et ae e 26 88.942 29.948
Handbzert fé 9 209.104 542.721
Veltufjarmunir samtals 298.046 572.670
Eignir samtals 11.765.883  11.703.777
Eigid fé og skuldir

Hlutafé .... . 20.486 20.486
Yfirverdsreikningur 1.632.106 1.632.106
LOGDUNTINN VATASJOTU ....veiiveteieiieieiesie ettt st sbese ettt s b st e be e s e se et e s besae st et e b e eb e st e b e e esseneebeabe st anbeneebesnesbenbeneenean 5.121 5.121
Oradstafad eigid fé 2.562.460  2.688.917
Eigid fé samtals 29 4.220.174 4.346.631
VaxXtaberandi SKUITIE c......o.ioiieeiici bbbttt b bbbt sttt st b et 27 7.298.900 7.179.296
LEIGUSKUIADINGING .vevveuvieieiieiieteriete ettt ettt sa et et e et e be st e e e st ebe et e sb e be e eseeseesebeeenbeneeseebessantaneeseesens 43 106.591 0
Langtimaskuldir 7.405.490 7.179.296
SKUIIT VIG tENGAA @81 ...vevereeiieieieiiisiesiee ettt sttt s b et e et st et et e e s e eseebesbe b et eneebe et e nte b enee e eneetenne 41 45.445 110.461
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 28 94.774 67.389
Skammtimaskuldir 140.219 177.851
Eigid fé og skuldir samtals 11.765.883  11.703.777

Skyringar d bls. 8 til 19 eru 6adskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Eiginfjaryfirlit

Logbundinn Yfirverds- Oradstafad
1. januar 2019 til 30. juni 2019 Hlutafé varasjédur reikningur eigid fé Samtals
Eigid fé 1. JanUAr 2009 .....cccuevieiieiiieiiecie et ie et sreesa e s ae e e sbe b ens 20.486 5.121 1.632.106 2.688.917 4.346.631
Heildarafkoma timabilSins .........cccoeriiiiiiie e 173.543 173.543

GrEIAAUE @IGUT ottt ettt ettt sttt be et e b e s b e s beesaeesbe et e esbesssesseassaessasnnen (300.000) (300.000)

Eigid fé 30. juni 2019 20.486 5.121 1.632.106 2.562.460 4.220.174
Légbundinn Yfirverds- Oradstafad

1. januar 2018 til 30. juni 2018 Hlutafé  varasjodur reikningur eigid fé Samtals

Eigid fé 1. JanUar 2018 ........coveiviiiriiiieeieeeest ettt sttt et 20.486 5.121 1.632.106 2.284.491 3.942.205

Heildarafkoma timabilSins .........cceoerieieieieeeee e (109.116) (109.116)

Eigid fé 30. juni 2018 20.486 5.121 1.632.106 2.175.375 3.833.088

Skyringar d bls. 8 til 19 eru dadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Sj6dstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 6m 2019 6m 2018

Hagnadur (tap) timabilsins og heildarafkoma 173.543 (109.116)

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:
Matsbreytingar fjarfestingaeigna (229.310) 76.783
Hrein fAIMABNSEIOIT ....c.ouiiiriieteitc ettt ettt ettt ettt et nnene 21 313.646 261.622

257.879 229.289

Breytingar a rekstrartengdum eignum (58.846) (19.195)
Breytingar & rekstrartengdum skuldum 5.893 (6.396)
204.926 203.698
INNNEIMTAE VAXEATEKJUT 1.vtiiiiiieieeiecie ettt ettt ettt e et e et e et e e st e s aa e s s s e ae e beesseesbaesbeesbeesbaesbesssesssesseessaessaansann 8.898 8.097
Greidd vaxtagjold, verdbaetur og annar filarmagnskoStNadUI ..........cccceeeiiuieiireciniectnietreteee ettt (181.595) (176.114)
Handbeert fé fra rekstri 32.229 35.682
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjdrfestingaeignum 23 (830) (4.305)
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting .... (65.016) (19.764)
Fjarfestingahreyfingar (65.846) (24.069)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Greiddur ardur (300.000) 0
Fjarmognunarhreyfingar (300.000) 0
Handbaert fé i upphafiars .... 542.721 379.393
Breyting handbaers fjar (333.617) 11.612
Handbeert fé i lok timabilsins 209.104 391.005

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

Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag slhf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Borgart(ni 25, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i atvinnuhdsnaedi. Pad var stofnad i arslok 2012 en hof formlega starfsemi i arsbyrjun 2013. Félagid a engin
dotturfélog. Félagid er ekki sjalfstaedur skattadili heldur er skattlagt med eigendum sinum. Frekari upplysingar um félagid er ad finna & heimasidu pess
(www. fifasteignir.is).

Stjérn og framkvaemdastjori félagsins stadfestu arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 27. dgust 2019.
2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Samandreginn arshlutareikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IAS 34, Interim Financial Statements), eins og peir hafa
verid stadfestir af Evrépusambandinu.
Félagid innleiddi i arsbyrjun nyjan alpjédlegan reikningasskilastadal IFRS 16 Leigusamningar, sja nanar i skyringu 43. Samandreginn arshlutareikningur
félagsins innheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbinum arsreikningi og zetti ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir arid 2018.

b. Grundvollur matsadferda
Samandreginn arshlutareikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir félagsins eru metnar a gangvirdi,
sja nanar i skyringu 2.e.

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

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa
ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu
mati.
Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru feerd & pvi timabili sem breyting er gerd og jafnframt a sidari
timabilum ef breytingin hefur dhrif & pau.

Mat stjérnenda hefur mest ahrif 8 mat a virdi fjarfestingaeigna og Utlanadhaettu, sem m.a. er fjallad um i skyringum 24 og 31-33.

e.  Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast akvérdunar a gangvirdi, baedi vegna fjarmalagerninga og fjarfestingaeigna. Stjérnendur
bera dbyrgd 4 6llum mikilveegum dkvordunum 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
frd midlurum eda vermatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nytir matsteymid upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu 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) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

- Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e.
afleidd af verdi).

- Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar 4 faanlegum markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi stig i stigkerfinu, pa er gangvirdid allt flokkad a sama
stigi og laegstu mikilvaegar forsendur matsins. Félagid feerir tilfaerslur milli stiga i stigakerfinu i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad.

Nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 24.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum 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 a uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar
gangvirdi peirra var akvardad.

4. Flokkun fjareigna og fjarskulda

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

Félagid nytir sér tvaer flokkanir fjareigna og fjarskulda:

a. Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi
Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru afleidur og eru ekki skradar a virkum
markadi. Slikar eignir eru upphaflega feer8ar @ gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignir a
afskrifudu kostnadarverdi metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a. Fjareignir & afskrifudu
kostnadarverdi samanstanda medal annars af vidskiptakréfum, 63rum skammtimakréfum og handbaeru fé.

b. Fjarskuldir a afskrifudu kostnadarverdi
Fjarskuldir @ afskrifudu kostnadarverdi eru skuldir med fostum eda utreiknanlegum afborgunum og féstum lanstima, sem ekki eru afleidur og eru ekki
skradar 4 virkum markadi. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar a gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru
pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti. Adrar skuldir & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda medal annars af
lantokum og 68rum skuldum.

5. Fjareignir
a. Skraning

Fjareignir @ afskrifudu kostnadarverdi og handbaert fé eru faerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjdreignir metnar 4
gangvirdi gegnum rekstrarreikning, eru upphaflega faerdar a peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum dkvaedum fjadrmalagerningsins.

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

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjareignir sem Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi.

6. Fjarskuldir

a. Skraning
Lantokur, skuldabréf og vikjandi skuldir eru faerdar a 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 dkvaedum fjarmalagerningsins.

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

c. Flokkun
Félagid flokkar allar fjarskuldir sem adrar fjarskuldir @ afskrifudu kostnadarvirdi.
7. Jofnun fjareigna og fjarskulda

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur félagsins er til stadar um
jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjdrskulda eda innleysa eignina og gera upp skuldina 4 sama tima.
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Skyringar frh.

10.

11.

Virdisryrnun fjareigna

Almennt

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

Utreikningur

Virdisryrnun fjareigna sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn a bdkfaerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu vaentu
framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar sérstaklega med tilliti til
virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansahattueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virisryrnunar.

Bdokun
Virdisryrnun er gjaldfaerd i gegnum rekstrarreikning.

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.

Handbezert fé

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

Fjarfestingaeignir

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

Skraning

{ upphafi eru fiarfestingaeignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum dtgjoldum vid ad undirbua 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 eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjarmognunar 4 kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd & framkvaemdartima. Allur annar kostnadur er
gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

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

Afskraning

Fjarfestingaeignir eru afskrddar vid solu eda pegar notkun peirra er haett an pess ad félagid fai afhent verdmaeti 4 méti. Séluhagnadur (-tap)
fjdrfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir
lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Hlutafé

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgéfu hlutafjar er faerdur til leekkunar 4 eigin fé, ad fradregnum skattahrifum.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur er feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga & leigutimanum.

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

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

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

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

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

Tekjuskattur

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

Hagnadur & hlut

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

Starfspattayfirlit

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

18.

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:

6m 2019 6m 2018
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og I6darleiga 62.465 57.127
Vidhaldskostnadur 10.728 12.362
QLR 1={ 4T T TP T P U U UR TP ORI 4.626 4.356
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 1.507 860
Samtals 79.326 74.704
19. Umsyslupéknun
Félagid hefur gert pjonustusamning vid Kviku banka hf. um ad annast daglegan rekstur félagsins. Auk umsjonar med daglegum rekstri og
skrifstofuhaldi felur samningurinn m.a. i sér ad Kvika banki hf. annast ahattustyringu, 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 4 utreikningi @ bokfaerdu virdi eignasafns félagsins. Sja jafnframt umfjollun um tengda adila i skyringu 41.
20. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:
6m 2019 6m 2018
Adkeypt sérfraedipjonusta 3.302 3.022
Annar rekstrarkostnadur 677 544
Samtals 3.979 3.567
21. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjdrmunatekjur sundurlidast sem hér segir:
6m 2019 6m 2018
Vaxtatekjur 8.650 7.800
Adrar fjarmunatekjur 248 297
Samtals 8.898 8.097
Fjdrmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:
6m 2019 6m 2018
Vaxtagjold 181.595 175.732
RV L] T <] (] PO USROS 118.220 91.266
Lantokukostnadur (dreift med adferd virkra vaxta) 1.841 2.132
ONNUE FJAIMAGNSZION ..ecvvvviicectcteteeeeecte ettt ettt bbb s s et b et ee s s s te bbb s sses b et e b s ebssasaebeses b s sstebebes s s ssesbesesasananteteses 599 590
Samtals 302.255 269.719
22. Hagnadur 4 hlut
Hagnadur a hlut reiknast sem hér segir:
6m 2019 6m 2018
|2 LA Lo TG (=T o) A Taa T o 1K T4 E 173.543 (109.116)
HIUTATE T ArSDYIIUN ettt ettt et e et e et et e s e st e s en s et es s e st ensensen s e s en s e st ensensen s et ensensensensensensensensensensan 20.486 20.486
Vegid medaltal fjolda hluta a timabilinu 20.486 20.486
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hIUL, T KFONUM c..c..coiiiiiiiiiie bbb s st 8 (5)
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Efnahagsreikningur

23.

24,

Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir sundurliast sem hér segir:

Fjarfestingar-  Leigueignir

Bokfaert verd eignir 163ir Samtals
Stada 1.1.2019 11.131.107 109.161 11.240.269
Fjarfesting 4 timabilinu .. 830 0 830
Breyting vegna endurmats leiguskulda .... 0 (2.571) (2.571)
Matsbreyting timabilsins 229.310 0 229.310
Stada 30.6.2019 11.361.247 106.591 11.467.837
Bokfzert verd

Stada 1.1.2018 10.641.820 0 10.641.820
Fjarfesting 4 timabilinu 7.699 0 7.699
Matsbreytingar arsins .... 481.588 0 481.588
Stada 31.12.2018 11.131.107 0 11.131.107

30.6.2019  31.12.2018
11.361.247 11.131.107
5.911.750 5.911.750
7.526.600 7.409.410
9.366.583 9.366.583

Bokfaert verd fasteigna og 160a
Fasteignamat mannvirkja og l68a
Brunabdtamat fasteigna
Vatryggingarmat fasteigna ....

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a skuldabréfi utgefnu af félaginu. Nanari umfjollun um vedsetninguna og skuldabréfautgafuna er
ad finna i skyringu 39.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna

Fjarfestingaeignir eru faerdar & gangvirdi i samraemi vid 1AS 40. Vid akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna byggir félagid 4 verdmati utanadkomandi
sérfraedinga.

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

Sjodstreymislikanid byggir a frjalsu sjodstreymi til félagsins sem er navirt med veginni dvoxtunarkrofu fiarmagns sem gerd er til eignarinnar (WACC).
Sjodsfleedisaaetlun i likaninu er til 12 4ra en eftir pad er reiknad framtidarvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin at fra CAPM (Capital Asset Pricing
Model) likaninu par sem byggt er 4 dhaettulausum verdtryggdum voxtum (dvoxtunarkréfu RIKS 30) ad vidbaettu markadsalagi og sérstoku alagi til pess ad
maeta peirri dhaettu sem tengist eignum félagsins. i pvi sambandi er medal annars litid til stadsetningar hisnaedis, gildandi leigusamninga og lanshaefi
leigjenda. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjorum sem bjédast 8 markadi. Gert er rad fyrir 70% skuldsetningarhlutfalli
til framtidar.

Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er 5,6% an skattsporunar. Ef dvoxtunarkrafan leekkar/haekkar um 0,5% ma reikna med ad virdi eigna
haekki um 10,4% eda laekki um 8,5%.

Azetlad sj6dsflaedi 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 nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vié pegar
samningi lykur. Vid mat 4 nuvirtu sjédsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi um eignina.

A méti daetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Gt frd rekstarazetlun. Med pessum haetti er hver eign félagsins
metin sem sjalfstad eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, viGhaldskostnadar
og annars kostnadar.

A méti daetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Ut frd rekstarazetlun. Med pessum haetti er hver eign félagsins
metin sem sjalfstad eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, viGhaldskostnadar
og annars kostnadar.

Gert er rad fyrir ad nytingarhlutfall hvers leigurymis sé 100% & medan & naverandi leigusamningur er i gildi en 97% nyting taki vid pegar hann verdur
endurnyjadur.

Gangvirdi fjarfestingaeigna myndi haekka (lekka) ef:

- Avoxtunarkrafa leekkar (haekkar)
- Nytingarhlutfall er hzerra (legra)
- Markadsleiga ad loknum samningstima nugildandi samninga er haerri (lsegri) en vaenst er

Mat & gangvirdi fjarfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.
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25.

26.

27.

28.

29.

Gangyvirdi fjarmalagerninga

Gangvirdi fijarmalagerninga félagsins er metid jafnt bdkfaerdu virdi peirra og pvi ekki synt sérstaklega.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:

30.6.2019 31.12.2018
Vidskiptakrofur 77.937 16.973
Fyrirframgreiddur kostnadur 771 5.397
Adrar skammtimakrofur 10.234 7.579
Samtals 88.942 29.948

Vaxtaberandi skuldir

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 drsvoxtum. Hofudstoll kemur til greidslu i einu lagi 1. dgust 2028 en vextir eru greiddir arsfjérdungslega, i fyrsta sinn 1.

aglst 2014.

Nanari upplysingar um skuldabréfaflokkinn er ad finna i skraningarlysingu hans, sem m.a. er adgengileg 4 heimasidu félagsins (www.fifasteignir.is) og

heimasidu kauphallarinnar.

Eftirstodvar
Eftirstodvar vaxtaberandi skulda eru sem hér segir:

30.6.2019 31.12.2018
Skuldabréfautgafa, FIF 13 01, verdtryggt MG 5% VOXEUM .....c.eecuiriiiiiiiierieesteesteetesieesieeseeetesieesieesseesbeesseseesasesaeesbeesbeensesnsenns 7.298.900 7.179.296
Samtals 7.298.900 7.179.296
Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu a drinu 2028.
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:

30.6.2019 31.12.2018
VIGSKIDTASKUITIT ...ttt b et e e a e e bt et e e at e e bt e s bt e bt et e sab e saeeshe e s beenbeenteentessee st enneenseensenseenseenne 1.582 3.344
Fyrirfram innheimtar tekjur 7.501 0
Afallnir vextir 52.873 52.873
VIFGISAUKASKATTUL ..ttt ettt e s e h e e bt e bt eh e eh e bt e bt eh e e bt e b e bt s b e b e b et e b et et et et et e e eneenneneene 23.419 1.773
AGrar SKAMMEIMASKUILIE «..co.viiuiiieiertieee ettt st b e bt et a bt s h e s bt e s bt et e et e eabesatesae e st esbeeabesaeenbeebesnbesanesbeas 9.400 9.400
Samtals 94.774 67.389
Eigid fé
Hlutafé

30.6.2019 31.12.2018
Utgefid hlutafé samKvaemt SAMPYKKEUM «.....ouviviiieeccesceee et see et es et sss et esssssss et ssssasassssssasassassesanssnanes 20.486 20.486
Outgefid hlutafé samkvaemt SAMPYKKEUM «.......ooiviieiiiecieiectecee ettt sttt a st s st es s es st en et eneesnes 3.324 3.324
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
Eigid fé, eiginfjarhlutfall og innra virdi

30.6.2019 31.12.2018
Eigid fé 4.220.174 4.346.631
Eiginfjarhlutfall 35,9% 37,1%
IPNIE@ VITGT cuteieitieeeeite e et e et e e ettt e e teeeeteeeeteeeetaeesbeeeeabeesabaeeaaseeeasaeesseeassseerssseasseeansaseasseesnsaeessseesnseeesaseeesaeensseeersseeasseeesseensnsennsnenn 206,0 212,2
Varasjodir
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagié hefur selt.
Oradstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur.
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Ahzettustyring

30.

31.

32.

33.

34.

Ahzttustyring

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

Uppbygging
Stjérn Fi Fasteignafélags sihf. ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu félagsins. Stjérnin hefur falid framkveemdastjéra félagsins
umsjon med daglegri dhaettustyringu.

Tegundir ahaettu
Starfsemi félagins felur einkum i sér eftirfarandi dhaettupeetti:
- Utldnadhzetta
- Lausafjardheetta
- Markadsahaetta
- Rekstraraheaetta

Utldnaahzetta

Skilgreining

Utlanaahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fiirmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar
sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum beirra.

Ahaettupeettir og styring

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

Hamarks utlanadhaetta
Mesta mogulega tap vegna Utlanadhaettu er bokfaert virdi undirliggjandi fidreigna. pad skiptist sem hér segir:
30.6.2019 31.12.2018

Vidskiptakrofur og adrar SkammMEIMAaKIOTUL ......oouiiiiiieee ettt sttt sttt st bbb besbe b nees 88.942 29.948
Handbeert fé 209.104 542.721

Samtals 298.046 572.670

Virdisryrnun vidskiptakrafna

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:
30.6.2019 31.12.2018

Nafnverd Nidurfersla Nafnverd Nidurfaersla

Ogjaldfallnar krofur 360 0 1.430 0
Vanskil 0 - 30 daga 10.714 5.430
Vanskil 30 - 90 daga 24.590 4.558
Vanskil 90 dagar og yfir 34.771 5.554

oo o o
oo o o

Samtals 70.435 16.973

Ekki er metin tapsahaetta i 6drum skammtimakrofum.

Lausafjarahaetta

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

Ahzettupeettir og styring
Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur
vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samandreginn arshlutareikningur 30. juni 2019 15



Fi Fasteignafélag slhf.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyringar frh.

35. Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

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

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
30.6.2019 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 209.104 209.104 209.104
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .., 88.942 88.942 88.942
Samtals 298.046 0 0 0 298.046 298.046
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir .........cccovcvvvniicciiinnnncccccnseee 360.291 360.291 1.080.873 8.737.056  10.538.511 7.298.900
Skuldir vid tengda adila 45.445 45.445 45.445
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .........c.cccevveerennnnns 94.774 94.774 94.774
Samtals 500.510 360.291 1.080.873 8.737.056  10.678.731 7.439.119
Hreinar fjarskuldir (202.464) (360.291) (1.080.873) (8.737.056) (10.380.685) (7.141.073)

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2018 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 542.721 542.721 542.721
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...o.eeeevcrcicncnienee, 29.948 29.948 29.948
Samtals 572.670 0 0 0 572.670 572.670
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir .........ccovovvrriicciiinrreeccceesee 360.291 360.291 1.080.873 8.917.202  10.718.657 7.179.296
Skuldir vié tengda adila 110.461 110.461 110.461
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........c.ccccevenennenne. 67.389 67.389 67.389
Samtals 538.142 360.291 1.080.873 8.917.202  10.896.507 7.357.147
Hreinar fjareignir (fjarskuldir) 34.528 (360.291)  (1.080.873) (8.917.202) (10.323.837) (6.784.477)
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36.

37.

38.

Markadsahzetta

Skilgreining
Markadsahaetta er haettan @ pvi ad breytingar @ markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif 8 afkomu félagsins eda virdi
fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Ahzettupaettir og styring

Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka dhaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur. Félagid byr ekki vid neina
gengisdhattu par sem ekki er um ad reda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt. Lantokur félagsins eru i islenskum kronum og med fostum
voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga a rekstur pess og ut fra kvodum i [dnasamningum.

Fastvaxtadhaetta

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

Fastir 30.6.2019 Fastir 31.12.2018
vextir 0-14ar Samtals vextir 0-1ar Samtals
Vaxtaberandi fiareignir .........cccoeeveneiineiinnneeseseeneenne 209.104 209.104 542.721 542.721
Vaxtaberandi fjarskuldir ...........cccccocovvinnnnicciiiinnnccccins 7.298.900 7.298.900 7.179.296 7.179.296
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (7.298.900) 209.104  (7.089.796) (7.179.296) 542.721  (6.636.575)

Fjarmalagerningar eru ekki faerdir 8 gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvi hafa vaxtabreytingar a uppgjorsdegi ekki ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Rekstrardhaetta

Skilgreining

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

Ahaettupeettir og styring

bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga ur
rekstrarahaettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat 4 ahaettu,
starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.
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Annad

39.

40.

41.

42,

Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a endurgreidslum af skuldabréfi utgefnu af félaginu. pann 30. juni 2019 var bokfaert virdi
fjarfestingaeignanna 11,5 ma.kr. og verdbaett skuld med afélinum voxtum 7,4 ma.kr. Frekari vedsetning eigna er 6éheimil samkvaemt skilmalum
skuldabréfsins. Nanari umfjollun um skuldabréfautgafuna er ad finna i skyringu 27.

Innskattskvadir

A fjarfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 456,1 m.kr. pann 30. juni 2019. Virdisaukaskattskvéd fyrnist & 10 til 20 &rum og kemur
ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Tengdir adilar

Skilgreining
Félagid skilgreinir abyrgdaradila, hluthafa sem rada eda hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins, stjornarmenn og framkvamdastjéra sem tengdra
adila. ba er Kvika banki hf., sem er ébeinn eigandi dbyrgdaradila, einnig skilgreindur sem tengdur adili.

Vidskipti vid tengda adila

Félagid hefur gert pjonustusamning vid Kviku banka hf. um ad annast daglegan rekstur félagsins eins og fram kemur i skyringu 19. Kvika banki hf. er
vidskiptabanki félagsins og fyrirteekjaradgjof Kviku banka hf. er umsjénaradili med skraningu skuldabréfs dtgefnu af félaginu. Onnur vidskipti vid
tengda adila eru dverulegur pattur i starfsemi félagsins.

Umfang vidskipta vid tengda adila
6m 2019 6m 2018

Husaleigutekjur fra rekstrarfélagi og 60rum hluthafa PESS ........cccveiirieiricinicincc ettt 23.596 22.851
Umsyslupdknun 44.781 42.275
Vaxtatekjur af DankainNStEEUM ..........ciiiiiie ettt b et b ettt b et bena bt e b ne b e ene s 8.584 7.800

30.6.2019  31.12.2018
Innstaedur 195.877 533.270
VIOSKIPTASKUIGIT <.ttt ettt et e e e et et et et e b et et et et en b e s e b et et e b et et entensennenean 45.445 110.461
Fjarfestingar

bann 30. juni 2019 samanstdd eignasafn félagsins af eftirtdldum fasteignum:

Stadsetning Fermetrar
Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik 393
Alfheimar 74, 104 Reykjavik 790
APMUL 1, 108 REYKJAVIK «..v.vevvevecvevecveeteeeeeteeeeses e s es s ses s s essessssssssassesess s sss st s s s s s s essas s e s s essaseessessessesans e ssn s s e st essansesteseanseseesaessessnsaneas 2.599
Bankastraeti 2, 101 Reykjavik 523
Bankastraeti 7, 101 Reykjavik 811
Borgartuin 25, 105 Reykjavik 4.859
HVErfisgata 103, 101 REYKJAVIK ...veriiiieeitititete ettt sttt ettt sttt ettt ettt et e s e et a4 e b e s e et e eb e b e eb e b e b et e et et e et et e nbenbenbebenbenbeneebenaens 4.221
Laufasvegur 31, 101 Reykjavik 1.271
Leekjargata 3, 101 Reykjavik .... 896
Vikurhvarf 3, 203 Képavogi .. 3.056
bverholt 11, 105 Reykjavik 4.127
23.546

bann 30. juni 2019 voru allar fasteignir félagsins i fullri nytingu.
Eignasafnid flokkast sem hér segir: 30.6.2019
Skrifstofuhusnaedi 38%
HOTEI ettt ettt ettt et e e aa e e teesheeebe e be e beeabeeabeeaseehseeheebeenbeeabeeabeeabeeabeeaaeeheeehe e ke e beeateeabeeabeehaeeheeabeeate e beebeebeeabeeabesaaesaaeareas 18%
SKOIT 1ttt h bR E ek e b e bR E AR R SRR E R €A A h S b e R oA e R AR eh e R Rt e e R R b b e R Rt R bt b ne ettt b et enes 17%
Sendirad 5%
RV a LT 16 - Lo 1 RO PP PRRPOTR 5%
Heilsugaesla 4%
VBISIUN ettt sttt ettt ettt st b et b e s bt e bt s et e b e e et e b e e E e b e e E e e R e e R e Rt e Rt Rt e Rt R e SR e R e e Rt R e SR e R e SR e R e e R SR e e R e Rt eR e R e e R e R e e R e Re e R e e R e e Rt R e nRenrenreenenrenrenrenne 4%
FA Y4 [o IO PSP P OPSPPPSPPTPRPIOY 9%
100%
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43,

a4,

Ahrif vegna upptoku IFRS 16 & reikningsskil

Félagid hefur innleitt reikningsskilastadal IFRS 16 fyrir reikningsdr sem hofst 1. jantar 2019. IFRS 16 kemur i stad reglna um leigusamninga sem adur
var ad finna i IAS 17 og felur i sér feerslu leigusamninga i efnahagsreikning par sem félagid er leigutaki. Leigutaki feerir nytingarrétt til eignar sem
leigueign, sem tekur mid af rétti til notkunar & eign og leiguskuld vegna framtidarleigugreidsina.

Félagid hefur innleitt IFRS 16 midad vid adferd uppsafnadra ahrifa, par sem fjarhaedir leigueigna 1.1.2019 eru paer sému og leiguskulda eda 109 millj.
kr. Upptaka IFRS 16 hefur pvi ekki ahrif & eigid fé félagsins 1.1.2019 og samanburdarfjarhaedir vegna arsins 2018 eru 6breyttar.

Félagid hefur beitt IFRS 16 & pa samninga sem voru skilgreindir sem leigusamningar samkvaemt IAS 17 vid arslok 2018. Hins vegar er skilgreiningunni i
IFRS 16 beitt a alla nyja leigusamninga fra og med 1.1.2019.

Félagid feerir eignir og skuldir vegna l6daleigusamninga sem félagid leigir fra pridja adila undir byggingar og byggingarrétti. Afnotaréttur a eignunum
er feerdur a medal fjarfestingareigna og leiguskuldbinding er faerd i sér linu i efnahagsreikningi.

Leigueignir sem félagid feerir vegna pessara leigusamninga eru metnar & gangvirdi @ hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega
midad vid nuvirdi leigugreidsla sem eru dgreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru navirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad
dkvarda pd vexti med audveldum heetti. 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 eingdngu vaxtagjold, sem faerd eru i
rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara leiguskuldar.

Leigusamningar par sem félagid er leigusali:
Innleiding IFRS 16 hefur ekki veruleg &hrif a8 samninga par sem félagid er leigusali.

Vid mat 4 leigueign og leiguskuld er daetlad ad leiguskuld 1. jandar 2019 nemi 109 millj. kr. og @ méti nytingarréttur ad fjdrhaed 109 millj. kr.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

L6dir
Leigueignir: Undir byggingar
Y Lo I I 0 0 0 1 IO OSSPSR PR PP 109.161
Matsbreyting timabilsins (2.571)
SEA0@ 30.6.2009 ...ttt ettt ettt te e h e e e h e e ah e e bt e be e A be R EeeaEeeh b SRt e Sh e e SRt ekt e b e e A e e At e eateeaeeeReeeheeehe e be e be e beeabeeabeeatesheesaeenaean 106.591
Leiguskuldir:
Lo T W 10 T T T TP OO PP PSP PTPPTUPTPROPPROON 109.161
Matsbreyting timabilsins (2.571)
SEAG@ 30.6.2019 ...ttt ettt ettt ettt h bbbt b e et beeh bt R e b eE e R e R e R e eE e Rt SE e Rt AR oAb e AR e R4 AR e R e eE e b€ eE e Rt eR e b e eE e beeR e b e ebeebenb e benheabentenrenrenne e 106.591
Fjarhaedir i rekstarreikningi
Matsbreyting timabilsins 0

Atburdir eftir lok reikningstimabils

Engir atburdir sem vert er ad skyra fra.
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