22 Fullgild rafraen undirskrift

JOHANN ASGEIR BALDURS
Kennitala: 171172-5439

2021-04-29 17:25:14 GMT

Astaeda: Undirskrift

222 Fullgild rafraen undirskrift

PORGILS OTTAR MATHIESEN
Kennitala: 170562-2679

2021-04-29 17:33:07 GMT

Astaeda: Undirskrift

252 Fullgild rafrzen undirskrift

JOHANNES ARI ARASON
Kennitala: 260558-4639

2021-04-29 17:25:38 GMT

Asteeda: Undirskrift

292 Fullgild rafrzen undirskrift

SVEINN HREINSSON
Kennitala: 180557-3939
2021-04-29 17:36:02 GMT
Astaeda: Undirskrift

52 Fullgild rafraen undirskrift

SIGRIDUR HELGA SVEINSDOTTIR
Kennitala: 070867-4869

2021-04-2917:26:13 GMT

Asteeda: Undirskrift
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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.

Arsreikningur 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 & arinu 2020 ad fjarhad 139,2 m.kr. Rekstrartekjur namu 593,2 m.kr. og rekstrarhagnadur nam 776,2 m.kr. Engir
starfsmenn storfudu hja félaginu og var daglegur rekstur i hondum Kviku banka hf. samkveemt pjonustusamningi.

Heildareignir félagsins namu 12,6 ma.kr. i lok ars 2020. Eigid fé félagsins nam 4,7 ma.kr. i arslok 2020 og eiginfjarhlutfall var 37,2%.

Hlutafé félagsins nam 20,5 m.kr. pann 31. desember 2020. Félagid atti engin eigin bréf. Hluthafar voru 13 i upphafi ars og arslok. Hluthafar félagsins eru sem
hér segir:

Hluthafi Eignarhlutur  Upphaf ars
LifeyrisSjOTUN VEISIUNGIMANNG ....cuiiiiiiieiitctite sttt et st b e e b e bt b e bbbt s bbb bt na bbbt e b e e en s 19,9% 19,9%
{1 Lo TR 11 {3 VT [ 1o LU T OSSPt 15,9% 15,9%
LSR - A deild 11,9% 11,9%
BTt LIT@YTISSJOTUL ©eeuveetieteetieteet ettt ettt et e et e s aaesaeesaeesbe e st e e beesbeesbeeaseesseess e ssesseesseenbeenbeesbaesbeesbeassasanesbeesbeesbeenbannbenntanns 10,1% 10,1%
SEAPT HFEYFISSJOTU ...ttt b et et b et b bbbt e b e b et bt b et bbb bt sb et st ebese bt st en s 7,6% 7,6%
S6fnunarsjédur lifeyrisréttinda 7,1% 7,1%
Festa - lifeyrissjodur 7,1% 7,1%
LSR - B deild ... 8,0% 8,0%
Almenni lifeyrissjédurinn 5,0% 5,0%
Lifsverk lifeyrissjodur 3,0% 3,0%
Bru lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga 2,5% 2,5%
Teknetin ehf. 2,0% 2,0%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur a arinu 2021 vegna rekstrar arsins 2020. A 68ru leyti visar stjornin til arsreikningsins um radstofun
hagnadar og adrar breytingar 4 bdkfaerdu eigin fé.
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 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 i arslok 2020 telur 11 fasteignir, samtals 23.546 fermetra ad staerd, og flokkast pad sem hér segir:

Skrifstofuhusnaedi 38%
18%

17%

5%

Veitingarstadir 5%
Heilsugaesla ... 4%
Verslun 4%
Annad 9%

Midad vid bokfaert verd fjarfestingaeigna er medalverd a fermetra um 518 pus.kr. bann 31. desember 2020 voru 92% fasteigna félagsins i fullri nytingu.
Nanari upplysingar um fjarfestingar og eignasafn er ad finna i skyringu 46.

Horfur i starfsumhverfinu

Rekstur félagsins arid 2020 litadist mjog af dhrifum COVID-19 faraldursins. Vidskiptavinir sem treysta a tekjur frd ferdaménnum urdu fyrir pungu hoggi og
endurspeglast pad i tekjusamdraetti og afkomu félagsins en fjdrhagsstada félagsins er afram sterk.

Unnid hefur verid ad urlausn peirra vandamala sem upp hafa komu i samvinnu vid vidskiptavini og buid er ad endursemja vid pa adila sem urdu hvad
hardast fyrir bardinu a faraldrinum, jafnframt hafa verid gerdi samningar vid nyja vidskiptavini. begar liGur a arid 2021 er gert rad fyrir baettum hag
fyrirteekja i ferdapjénustu og félaga i tengdum rekstri.

Félagid mun eftir sem adur leitast vid ad hdmarka virdi fjdrfestinga sinna dsamt pvi ad horfa til samfélagslegra patta vid drlausn mala gagnvart moétadilum
sinum.

Arsreikningur 2020 1



Fi Fasteignafélag slhf.

Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

Stjorn og stjornarhaettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. hefur sett sér pad markmid ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja "Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja" sem
Vidskiptarad islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu Gt § jani 2015. Valdsvid og dbyrgd stjérnar eru skilgreind i 16gum um hlutafélog,
sampykktum félagsins og starfsreglum stjérnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna i stjérnararhattayfirlysingu sem er fylgiskjal med
arsreikningi félagsins.

Ahzettustyring

Fjallad er um markmid dhaettustyringar félagsins og helstu ahaettupeetti i rekstri i skyringum 33-42.

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjéra er arsreikningur félagsins i samraemi vid 16g um arsreikninga og er pad alit stjornar og
framkveemdastjéra ad arsreikningur félagsins gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess pann 31. desember 2020 og rekstrarafkomu pess
og breytingum a handbaeru fé a timabilinu 1. jandar til 31. desember 2020.

Jafnframt er pad alit stjérnar og framkveemdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvamdastjéra geymi gloggt yfirlit yfir préun og arangur i
rekstri félagsins og stédu pess og lysi helstu ahaettupattum og dvissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjéri hafa i dag reett arsreikning félagsins fyrir arid 2020 og stadfest hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvaemdastjéri leggja til
vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 29. april 2021.

Stjorn Framkvaemdastjori

Arsreikningur 2020 2



Fi Fasteignafélag slhf.

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Fi Fasteignafélags slhf.

Aritun um endurskodun &rsreikningsins

Alit

Vid héfum endurskodad arsreikning Fi Fasteignafélags sihf. (,félagid“) fyrir arid 2020. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er dlit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstodu félagsins 31. desember 2020 og afkomu pess og breytingu & handbaeru fé a arinu
2020, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i islenskum
16gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Alitid er { samraemi vid skyrslu okkar til endurskodunarnefndar og stjérnar.

Grundvollur alits

Vid endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt sté8lunum er Iyst frekar i kaflanum Abyrgd endurskodanda &
endurskodun arsreikningsins i arituninni. Vid erum 8had félaginu i samraemi vid gildandi sidareglur fyrir endurskodendur. Vid teljum ad vid héfum aflad
naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Samkvaemt bestu vitund okkar og skilningi lysum vid yfir ad vid hofum ekki veitt neina dheimila pjonustu samkveemt 1. mgr. 5. gr. reglugerdar
Evrépupingsins og radsins nr. 537/2014 og vid erum 6had félaginu vid endurskodunina.

Vid vorum fyrst kjorin endurskodendur vid stofnun félagsins pann 27. ndvember 2012 og hofum verid endurskodendur félagsins samfellt sidan pa.

Lykilpaettir endurskodunar
Lykilpaettir endurskodunar eru peir paettir, sem samkvaemt faglegu mati okkar, hofdu mest vaegi vid endurskodun arsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt
alit 4 einstokum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun & arsreikningnum i heild og vid akvordun um alit okkar 4 honum.

Lykilpattur Vidbrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Visad er til skyringa 10, 26 og 27.
Bokfeert verd fjarfestingareigna i arslok 2020 nam 12.292 millj. kr.
Matsbreyting drsins samkvaemt rekstrarreikningi nam 439 millj. kr.

Vid nutum adstodar verdmatssérfraedinga okkar vid ad yfirfara reiknilikon og
forsendur sem stjérnendur byggdu 4 vid Utreikninga sina a gangvirdi

Fjarfestingareignir eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi og falla allar
fjarfestingareignir undir pridja prep i flokkunarkerfi gangvirdismats. Matid
byggir & nuvirtu sjédsstreymi einstakra eigna. Nénar er gerd grein fyrir
reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum i skyringum.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Gtleigu og umsyslu atvinnuhusnaedis.
Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i endurskodun okkar en
fiarfestingareignir eru 97,4 % af heildareignum félagsins. ba eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er mat @ gangvirdi
peirra ad verulegu leyti had ytri adstaedum og reynir pvi verulega a faglegt
mat stjérnenda.

fjarfestingareignanna. [ beirri vinnu félst medal annars:

Farid var yfir reiknilikan félagsins og lag var mat & pad i heild.

Vid férum yfir og 16gdum mat & paer adferdir sem stjérnendur beita vid matid.
Vid yfirférum og matum réttmaeti peirra forsenda sem liggja til grundvallar
matinu, en matid byggir a tekjuvirdi eignanna og er markadsleiga og datlun
um rekstrarkostnad eignanna pvi mikilvaegar forsendur.

Vid skodudum forsendur fyrir notadri dvoxtunarkrofu, barum saman vid
markadsvexti og avoxtunarkréfu @ markadi.

Vid yfirférum utreikninga, med urtokum, med tilliti til pess hvort peir vaeru
réttir.

Vid yfirférum skyringu i arsreikningi med tillit til pess ad par keemu fram allar
upplysingar sem reikningsskilareglur kveda a um ad skuli birta.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra a arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru dbyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu og vidbdtarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga skradra fyrirtaekja og 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.

Vid gerd arsreikningsins ber stjorn og framkveemdastjora ad leggja mat a rekstarhaefi félagsins og upplysa, eftir pvi sem vid &, um paetti er varda rekstrarhaefi
og mida grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi rekstrarhaefi, nema pau ztli annad hvort ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi pess, eda hafa
engan annan raunhzfan kost en ad gera pad.

Stjorn og framkvaemdastjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast haefilega vissu um hvort arsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad
gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. | haefilegri vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljos verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif 4 efnahagslegar dkvardanir sem notendur arsreikningsins taka a grundvelli hans.

Arsreikningur 2020



Fi Fasteignafélag slhf.

Aritun 6hads endurskodanda

Vid endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og vidhofum faglega gagnryni. Ad auki:

Greinum vid og metum haettu 4 verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, skipuleggjum og framkveemum
endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a.
Haettan a ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér
samseeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni
innra eftirlits félagsins.

Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkveemdastjéra & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé videigandi og metum, & grundvelli
endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum vafa um rekstrarhaefi félagsins. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a
rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja sérstaka athygli & videigandi skyringum arsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru éfullnaegjandi, ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir @ endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Samt sem adur geta
atburdir eda adstaedur i framtidinni gert félagid orekstrarhaeft.

Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og hvort arsreikningurinn gefi glégga mynd af
undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um dzetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp kunna ad
koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka a innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidaregina um 6haedi og upplysum um tengsl eda 6nnur atridi sem
geetu mogulega talist hafa ahrif & 6haedi okkar og pegar vid 3, til hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir h6fdu mesta pydingu vid endurskodun
arsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum i aritun okkar nema 16g og reglur Utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid
einstakar mjog sjaldgaefar kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akvaeda laga
i samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum
darsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Sigridur Helga Sveinsdoéttir, endurskodandi, ber dbyrgd 4 endurskodun arsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 29. april 2021.

KPMG ehf.

Sigridur Helga Sveinsdottir

porgils Ottar Mathiesen
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Skyringar 2020 2019
Leigutekjur 12 593.233 773.795
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 13,19 (137.206) (143.782)
Hreinar rekstrartekjur 456.028 630.013
Umsyslupdknun ....... 20 (99.218) (98.190)
Annar rekstrarkostnadur 21 (19.634) (12.363)
L R LA T O 37 131 (70.547)
Rekstrarkostnadur (118.721) (181.099)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar fjarfestingaeigna 337.307 448,914
Matsbreytingar fJarfEStiNGAEIENG . ...ccviiuiiiiiiiie ettt et s e st e st e et e et e e b e e b e s beesbaebeesbeenrenanenes 27,47 438.897 608.186
Rekstrarhagnadur 776.203 1.057.100
Fjdrmunatekjur . . 2.959 12.334
Fjdrmagnsgijold ..... (639.936) (564.026)
Hrein fjarmagnsgjold 14,24 (636.977) (551.692)
Hagnadur arsins og heildarafkoma 139.227 505.408
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut, TKronUM ..o 16, 25 7 25

Skyringar @ bls. 9 til 22 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjdrhaedir eru i pusundum kréna

Eignir Skyringar 31.12.2020 31.12.2019
Fjarfestingaeignir 10, 26, 47 12.291.932  11.850.595
Fastafjarmunir samtals 12.291.932  11.850.595
Afallnar dinnheimtar tekjur 36 35.746 0
Vidskiptakrofur og adrar SkammUimaKrofUur ....c.eeeiieerieieieecereee sttt sttt s nene 29 48.700 51.624
Handbezert fé 9 240.296 264.558
Veltufjarmunir samtals 324.742 316.182
Eignir samtals 12.616.674  12.166.777
Eigid fé og skuldir

HIUEAE .ttt bbbt b bbbt b bbbttt bbb 20.486 20.486
Yfirverdsreikningur 1.632.106 1.632.106
LOGDUNTINN VATASJOTU ..c.vviitiieieiieieteste sttt ettt e st et et sbe st bt e s e se et e s besaesbe st e b e eb e st e b e e esseneebesbestenbeneeseeaesbebeneennen 5.121 5.121
Oradstafad eigid fé 3.033.552 2.894.326
Eigid fé samtals 32 4.691.266 4.552.039

Vaxtaberandi skuldir ... 30 7.628.981 7.368.243
Leiguskuldbinding 47 99.121 104.020
Langtimaskuldir 7.728.101 7.472.263
SKUIIT VIG tENGAA @81 .e.veverieiieiieieiisiesieie ettt st sb et e e be et et et et e seeseebesbe b et eneebeebente b enee e eneetenne 45 110.600 59.434
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31 86.707 83.040
Skammtimaskuldir 197.307 142.475
Eigid fé og skuldir samtals 12.616.674  12.166.777

Skyringar d bls. 9 til 22 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Eiginfjaryfirlit

Logbundinn Yfirverds- Oradstafad
1. januar 2020 til 31. desember 2020 Hlutafé varasjédur reikningur eigid fé Samtals
Eigid fé 1. JanUAr 2020 .......ccceeeruirerienienienieniententee ettt 20.486 5.121 1.632.106 2.894.326 4.552.039
Heildarafkoma rsins ..o 139.227 139.227
Eigid fé 31. desember 2020 20.486 5.121 1.632.106 3.033.552 4.691.266
Légbundinn Yfirverds- Oradstafad
1. januar 2019 til 31. desember 2019 Hlutafé  varasjédur reikningur eigid fé Samtals
Eigid f& 1. JanUar 2019 .....coceoviiiiiiiiiieeee ettt s e 20.486 5.121 1.632.106 2.688.917 4.346.631
Heildarafkoma Arsins ........ooeeeeieeienee e 505.408 505.408
GIEIAAUN @IOUT .ttt sttt st st st be st e e e e e e e e nae e e e eneeneenes (300.000) (300.000)
Eigid fé 31. desember 2019 20.486 5.121 1.632.106 2.894.326 4.552.039

Skyringar @ bls. 9 til 22 eru dadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit

Rekstrarhreyfingar Skyringar 2020 2019

Hagnadur arsins og heildarafkoma 139.227 505.408

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 handbaert fé:
Matsbreytingar fjarfestingaeigna (438.897) (608.186)
Hrein fAIMABNSEIOIT ....c.ouiiiriieteitc ettt ettt ettt ettt et nnene 24 660.713 571.980

361.043 469.202

Breytingar & rekstrartengdum eignum (32.822) (21.528)
Breytingar & rekstrartengdum skuldum (50.214) (36.962)
278.007 410.713
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 2.959 12.334
Greidd vaxtagjold, verdbaetur og annar filarmagnskoStNadUI ..........cccceeeiiuieiireciniectnietreteee ettt (349.055) (342.901)
Handbzert fé (til rekstrar) fra rekstri (68.088) 80.146
Fjarfestingahreyfingar
Fjarfesting i fjdrfestingaeignum 26 (7.339) (7.281)
Krofur og skuldir vid tengda adila, breyting .... 51.166 (51.027)
Fjarfestingahreyfingar 43.826 (58.308)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Greiddur ardur 0 (300.000)
Fjarmognunarhreyfingar 0 (300.000)
Handbaert fé i upphafiars .... 264.558 542.721
Breyting handbaers fjar (24.262) (278.163)
Handbazert fé i arslok 240.296 264.558

Skyringar d bls. 9 til 22 eru éadskiljanlegur hluti drsreikningsins.
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Skyringar

Almennar upplysingar

1. Félagid

Fi Fasteignafélag slhf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt samlagshlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur bess er ad Katrinartdni 2, 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 drsreikninginn med undirritun sinni pann 29. april 2021.
2. Grundvollur reikningsskilanna

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

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

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

d. Mat stjérnenda i reikningsskilunum
Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif &
beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda 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 4 pau.

Mat stjérnenda hefur mest ahrif 8 mat a virdi fjarfestingaeigna og Utlanadhaettu, sem m.a. er fjallad um i skyringum 27 og 34-37.

e.  Akvoérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir og skyringar félagsins krefjast akvérdunar a gangvirdi, baedi vegna fjarmalagerninga og fjarfestingaeigna. Stjérnendur
bera dbyrgd 4 6llum mikilveegum dkvordunum um gangvirdi, pb.m.t. vegna 3. stigs gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur, sem eru dgreinanlegar 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 nidurst6du 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 27.
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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 & uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar eru a gangvirdi i erlendri mynt, eru faerdar & 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 paer flokkadar i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Akvordun um
flokkun fjarmdlagerninga akvardar medal annars reikningshaldlegt mati 4 virdi peirra og medhondlun vaxtatekna og vaxtagjalda. Alpjodlegir
reikningsskilastadlar setja strangar takmarkanir a endurflokkun fjarmalagerninga eftir upphaflega flokkun.

Félagid nytir sér tvaer flokkanir fjareigna og fjarskulda:

a. Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi
Fjareignir a 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 a gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignir 4
afskrifudu kostnadarverdi metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni vir8isryrnun pegar vid 4. Fjareignir a 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 fostum lanstima, sem ekki eru afleidur og eru ekki
skradar & virkum markadi. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar 4 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 a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir, p.m.t. fjareignir metnar a
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 sj6dstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid framselur rétt til sjodstreymis
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 & 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 feerd 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 uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna, 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 veent framtidarsjédstreymi eignarinnar sé laegra en
4dur var talid. Daeemi um slika atburdi eru t.d. greidsluvandraedi eda gjaldprot vidskiptavinar.

Utreikningur

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn @ bdkfeerdu verdi peirra annars vegar og nuvirtu vaentu
framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Einstakar mikilveegar 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 4 hlutleegan hatt atburdi sem atti sér stad eftir ad virdisryrnunin var feerd. Vidsnuningur
virdisryrnunar er faerd i gegnum rekstrarreikning.

Handbezert fé

Til handbaers fjar telst sjédur, bankainnstaedur sem eru til radstoéfunar innan priggja manada dsamt afolinum 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 27.

Skraning

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

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

Afskraning

Fjarfestingaeignir eru afskrddar vid solu eda pegar notkun peirra er haett dn pess ad félagid fai afhent verdmaeti & méti. Séluhagnadur (-tap)
fjdrfestingareigna er mismunur @ bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til s6lukostnadar 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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Skyringar frh.

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 kr6fum, 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.

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 medalfjclda virkra hluta a arinu.
bynntur hagnadur (tap) @ hlut er hinn sami og grunnhagnadur (tap) 4 hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut 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. Tveir leigutakar greida meira en 10% af heildarleigutekjum.
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Skyringar frh.

Rekstrarreikningur

18.

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 leigugreidsiur sem hér segir:

31.12.2020 31.12.2019
Innan 1 ars 539.935 772.627
| AT e e =T R T = oW o Vo T T N - RO 1.787.486 2.872.662
Eftir meira en 5 ar 721.747 2.034.471
Samtals 3.049.168 5.679.760
Skipting eftir leigutokum i arslok er sem hér segir:
Leigutakar  31.12.2020 Leigutakar 31.12.2019
0-1% af heildarleigutekjum 6 2% 10 3%
1-5% af heildarleigutekjum 12 27% 13 33%
5-10% af heildarleigutekjum 6 40% 5 30%
10-20% af heildarleigutekjum 2 32% 1 11%
Meira en 20% af heildarleigutekjum ...........cccoeerevineiniiniiccc e 0 0% 1 23%
Samtals 26 100% 30 100%
19. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna sundurlidast sem hér segir:
2020 2019
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og I16darleiga 112.578 108.338
Vidhaldskostnadur 13.706 19.781
I =414 =T PPN 9.775 9.855
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna 1.147 5.809
Samtals 137.206 143.782
20. Umsyslupdknun
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 dhaettustyringu, hefur umsjén med vidhaldi fasteigna og annast samskipti vid
leigutaka, annast samskipti almennt m.a. upplysinga- og skyrslugjof til hluthafa, skuldabréfaeigenda, kauphallar og opinberra adila, hefur eftirlit med
s6lu eignasafns félagsins og ber abyrgd 4 Utreikningi a bokfaerdu virdi eignasafns félagsins. Sja jafnframt umfjollun um tengda adila i skyringu 45.
21. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur sundurlidast sem hér segir:
2020 2019
ATKEYPE SEMTIEEGTDIONUSTA ....etiriietiitiiteiteet ettt h bbbt bt bbbt b bt eh e s bt eb e s bt eb e e bt ehe e bt ebeshe e b e ebeebe s bt ebesbeebesbeebesbeebenbeene 11.943 6.543
Stjérnarlaun og seta i fjarfestingaradi 5.909 5.156
ANNAE TEKSTIATKOSTNAGUL ...ttt ettt et et et et e te st e be b e e e s eate e e be s ea s e s enee e eabe s enb et enbe s ensensenbe b enbensenbensenbensenee 1.782 663
Samtals 19.634 12.363
22. péknun til endurskodenda
béknun til endurskodend & arinu var eftirfarandi:
2020 2019
Endurskodun arsreiknings og konnun arshlutareiknings 4.437 4.395
ONNUE DJONUSEA «.eeevvveeeeee ettt e sttt st et e s s s s sesss et s s s sss et et as s seses et s sssssssses et s s s sesetesssssnsssesasassssssssetesasasanantasaras 673 332
Samtals 5.110 4.727
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23.  Greidslur til framkvaemdastjora og stjornar
Greidd laun, hlunnindi og péknanir til stjornar, fjarfestingarads og endurskodunarnefndar sundurlidast sem hér segir:
2020 2019
Asgeir H. Reykfjord, stjiornarmadur (laun greidd til KViku Banka hf.) ........c.ccvviuiiiieemiiiieeeeeceesesecessses s sssessnes 0 56
Asgeir Baldurs, stjornarmadur (laun greidd til Kviku banka hf.) ........cccceiueiuiireiiiiieisiee sttt 223 84
Hannes Frimann Hrélfsson, stjornarformadur (laun greidd til Kviku banka hf.) 446 167
Jéhannes Ari Arason, varastjérnarmadur og i endurskodunarnefnd (laun greidd til Kviku banka hf.) .......c.cccoviviinninnnee. 446 195
Bjorn Hjaltested Gunnarsson, formadur fjarfestingarads 1.338 1.338
Témas Njall Moller, fjarfestingarad 669 669
Jon Otti Jonsson, fjarfestingarrad 669 669
David Rudélfsson, fjarfestingarad 446 0
Gylfi Jénasson, fjarfestingarad 223 669
Soffia Gunnarsdéttir, varamadur i fjarfestingaradi . 669 669
Gudjén Asmundsson, endurskodunarnefnd ..... 223 167
Jon Gudni Kristjansson, endurskodunarnefnd 200 150
Samtals 5.552 4.833
Framkvaemdastjori félagsins piggur ekki greidslur fra félaginu fyrir storf sin, heldur faer laun frda Gamma Capital Management ehf. sem er détturfélag
Kviku banka hf.
24. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjdrmunatekjur sundurlidast sem hér segir:
2020 2019
VAXEATEKJUT <.ttt ettt ettt e et s et et et et et e e e e b e eE e b e e e b e eE e b e eE e bt eE e b e R e R e R e b nR e b e eR e be et e ebe et e bennennenrens 2.761 11.944
AT FJAIMMUNATEKJUL ..ttt ettt ettt b et ettt et a et ee bt e st eb et sae e saene e 199 390
Samtals 2.959 12.334
Fjdrmagnsgjold sundurlidast sem hér segir:
2020 2019
Vaxtagjold 374.779 365.359
Verdbaetur 260.083 193.880
Lantokukostnadur (dreift med adferd virkra vaxta) ... 3.909 3.683
ONNUE FJAIMAGNSEION ....vvveireeieeeieeeieee ettt ettt ettt sttt et a ettt s st es et st s s ssnsenas 1.164 1.104
Samtals 639.936 564.026
25. Hagnadur 4 hlut
Hagnadur a hlut reiknast sem hér segir:
2020 2019
HANAG UL BISINS ..ttt ettt ettt ettt et et et e e et et e n e e e e e e e et e e et e e em b et em b e e ea b e s em b e e em b e s enbe b et et et et enbeseeeneentan 139.227 505.408
HIUTATE T ATSDYIIUN ..ttt ettt et et e et et et et e m b et et e b et et em b et en b et emb et en b e b et e b enbeneensenean 20.486 20.486
Vegid medaltal fjolda hluta a arinu 20.486 20.486
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hIUL, T KFONUM c.....cceiiiiiiiicece ettt sttt stenneees 7 25
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Efnahagsreikningur

26.

27.

Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir sundurlidast sem hér segir:

Fjarfestingar- Leigueignir

Bokfaert verd eignir 163dir Samtals
Stada 1.1.2020 11.746.575 104.020 11.850.595
Vidbaetur a rinu .. 7.339 0 7.339
Breyting vegna endurmats leiguskulda .... 0 (4.899) (4.899)
MatShreyting tIMabilSING .........cc.ieiiriiieeee ettt ettt e e st e ae bt st saeesaeenaeas 438.897 0 438.897
Stada 31.12.2020 12.192.811 99.121  12.291.932
Bokfaert verd

SEATE 1.1.2009 ..ttt bbb et e et a e h e bt h e bt bt bbbt bbb b b e nnetens 11.131.107 109.161  11.240.269
Vidbaetur a arinu 7.281 0 7.281
Breyting vegna endurmats leiguskulda .... 0 (5.142) (5.142)
IMIaESDIEYTINGAI ArSINS ...cueeieiieieteet ettt ettt ettt et et e et eea e e s ae e st e ae st e satesbeenbeebeeatesanenane 608.186 0 608.186
Stada 31.12.2019 11.746.575 104.020 11.850.595

31.12.2020 31.12.2019
12.291.932  11.850.595
6.247.850 6.130.150
8.560.480 8.251.760
10.374.704  10.082.725

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 43.

Matsbreytingar fjarfestingaeigna

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

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

Sjodstreymislikanid byggir a fridlsu sjodstreymi til félagsins sem er nudvirt med veginni dvoxtunarkrofu fijarmagns sem gerd er til eignarinnar (WACC).
Sjédsfleedisaeetlun i likaninu er til 13 ara en eftir pad er reiknad framtidarvirdi. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fr4 CAPM (Capital Asset Pricing
Model) likaninu par sem byggt er & dhaettulausum verdtryggdum voxtum (avoxtunarkréfu 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 hisnaedis, gildandi leigusamninga og lanshaefi
leigjenda. Vextir a lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjédast @ markadi. Gert er rad fyrir 70% skuldsetningarhlutfalli
til framtidar.

Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er 5,01% ad teknu tilliti til skattsporunar. Ef dvoxtunarkrafan laekkar/haekkar um 0,5% ma reikna
med ad virdi eigna haekki um 13% eda laekki um 11%. Avoxtunarkrafa an skattspérunar nemur 5,5%. Sja toflu hér fyrir nedan ahrif nsemnisgreiningar fyrir
WACC ad teknu tilliti til skattadhrifa:

Breyting i
Svidsmyndir WACC WACC WACC Nidurstada Breyting  Breyting i %
Neikvaed ... -0,5% 4,5% 13.803 1.610 13,2%
Obreytt 0,0% 5,0% 12.193 0 0,0%
Jakvaed 0,5% 5,5% 10.912 -1.281 -10,5%

Aaetlad sj6dsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og veentri préun peirra. Vid matid er sérhver leigusamningur skodadur og tekid er tillit til
peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s gaeda og timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar
samningi lykur. Vid mat 4 navirtu sjédsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar dvissu sem rikir i niverandi 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.

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.

Gangyvirdi fjarfestingaeigna myndi haekka (leekka) ef:

- Avoxtunarkrafa leekkar (haekkar)

- Nytingarhlutfall er haerra (leegra)

- Markadsleiga ad loknum samningstima nugildandi samninga er haerri (laegri) en vaenst er
Mat & gangvirdi fjarfestingaeigna félagsins fellur undir stig 3 i stigveldi gangvirdis.
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28.

29.

30.

31.

Gangyvirdi fjarmalagerninga

Til fjarmdlagerninga teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbeert fé, hlutafé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.
Fjarmalagerningar eru faerdir a gangvirdi vid upphaflega skraningu i békhald.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur sundurlidast sem hér segir:
31.12.2020 31.12.2019

Vidskiptakrofur 23.623 25.768
Fyrirframgreiddur kostnadur 6.150 5.805
Virdisaukaskattur 8.261 9.665
AGTar SKAMMEIMAKIOTUL .....eiuiiiieiece ettt ettt ettt ettt ettt eaeeas 10.666 10.386
Samtals 48.700 51.624

Vaxtaberandi skuldir
Skuldabréfautgafa

Félagid hefur gefid Gt skuldabréfaflokk sem skradur er i Kauphéll fslands, 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
Eftirstddvar vaxtaberandi skulda eru sem hér segir:

31.12.2020 31.12.2019
Skuldabréfautgafa, FIF 13 01, verdtryggt Med 5% VOXTUM ..........ccciruirriiirrinientetestetetete ettt ettt sresnennens 7.628.981 7.368.243

Samtals 7.628.981 7.368.243

Endurgreidslutimi
Vaxtaberandi skuldir félagsins koma allar til greidslu a drinu 2028.
Afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig & naestu ar:

31.12.2020 31.12.2019
Afborganir 2021
Afborganir 2022
Afborganir 2023 .
Afborganir 2024
Afborganir 2025
Afborganir 2026 eda sidar 7.628.981 7.368.243

o O o oo
o O o oo

Samtals 7.628.981 7.368.243

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir sundurlidast sem hér segir:
31.12.2020 31.12.2019

Vidskiptaskuldir .... 13.478 1.544
Afallnir vextir 62.687 60.573
Virdisaukaskattur 0 8.094
Adrar skammtimaskuldir .... 10.542 12.830
Samtals 86.707 83.040
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32. Eigid fé

a. Hlutafé
31.12.2020
Utgefid hlutafé samKvaemt SAMPYKKEUM .......cvivivieieieeriieeceeeete st sesee et et ses et esssaesssssssssetesssssssssesessssasassssssasassnsesans 20.486
Outgefid hlutafé samkvaemt SAMPYKKEUM «.......ooivieiiiecicee ettt sttt ae s ae st es s es st es s tenassenae 3.324
Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i félaginu.
b. Eigid fé, eiginfjarhlutfall og innra virdi
31.12.2020
[ T={ T IS £ OO TSSOSOV PP TP PPTPT PP 4.691.266
Eiginfjarhlutfall 37,2%
Innra virdi 229,0

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

d. Légbundinn varasjédur

31.12.2019
20.486
3.324

31.12.2019
4.552.039
37,4%
222,2

Samkvaemt 16gum um hlutafélég skal félagid binda 25% af nafnverdi hlutafjar i varasjédi, sem ekki ma nota til ad greida hluthéfum ard. Vid feerslu i
logbundinn varasjod skal radstafa 10% af hagnadi arsins par til 10% af nafnverdi hlutafjar er ndd og eftir pad 5% af hagnadi arsins par til 25% af nafnvirdi

hlutafjar er ndd. Eftir pad er ekki krafist frekari faerslu i 16gbundinn varasjéd.

e.  Oradstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé synir uppsafnadan hagnad félagsins ad fradregnu framlagi i I6gbundinn varasjéd og ardgreidslum.
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Ahzttustyring
33. Ahzttustyring
a. Markmid
Markmid med dhaettustyringu er ad uppgotva og greina ahaettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med peim.
b.  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
34. Utlanasheetta
a. 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 peirra. Vidskiptamenn eru krafdir um husaleiguabyrgdir.
b.  Ahettupeettir og styring
Utlanaahzetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst einkum af fjdrhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa ekki
vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Félagid myndar nidurfeerslu vegna daetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og
annara krafna.
35. Hamarks Gtlanadhaetta
Mesta mogulega tap vegna Utlanadhaettu er bokfaert virdi undirliggjandi fidreigna. pad skiptist sem hér segir:
31.12.2020 31.12.2019
Vidskiptakrofur og adrar SkammMEIMAaKIOTUL ......coiiiiiiee ettt st b e bbbt sttt e nbenees 48.700 51.624
Handbeert fé 240.296 264.558
AFalINGT GINNNEIMEAT TEKJUT <.v.vovveveoeevecveeteeceee et steses st see et es sttt essessesssseeseeseessesse s s sess st s s s s s sessessessaseessesasssesessensares 35.746 0
Samtals 324.742 316.182
36. Afallnar 6innheimtar tekjur
Efnahagsleg ahrif Covid-19 faraldursins hafa haft 4hrif a greidslugetu leigutaka. Félagid hefur komid til méts vid adstaedur leigutaka sem pess purftu
med pvi ad fresta innheimtu leigutekna. Leigutekjur tekjufaerast i samraemi vid vaenta innheimtu og kroéfur vegna pessa eru feerdar a8 medal afallinna
dinnheimtra tekna.
37.  Virdisryrnun vidskiptakrafna
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla sundurlidast sem hér segir:
31.12.2020 31.12.2019
Nafnverd Nidurfersla Nafnverd Nidurfaersla
Ogjaldfallnar kréfur 21.291 0 999 (266)
Vanskil 0 - 30 daga 0 0 10.245 (5.038)
Vanskil 30 - 90 daga 0 0 8.955 (5.020)
Vanskil 90 dagar og yfir 2.332 0 35.846 (19.954)
Samtals 23.623 0 56.046 (30.278)
Endanlega afskrifadar tapadar krofur @ drinu nema 30,1 millj.kr. en & arinu 2019 hafdi verid feerd varudarfaersla ad fjarhaed 30,3 millj.kr.
38. Lausafjarahaetta
a. Skilgreining
Lausafjarahzetta er haettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjdrhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med handbaeru fé eda 6drum
fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.
b.  Ahaettupaettir og styring

Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur
vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum dsamt pvi ad hafa
adgang ad utanadkomandi fjarmdgun.
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39. Eftirstodvatimi fjareigna og fjarskulda

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

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2020 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbaert fé 240.296 240.296 240.296
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 48.700 48.700 48.700
Afallnar innheimtar tekjur 35.746 35.746 35.746
Samtals 324.742 0 0 0 324.742 324.742
Fjarskuldir
Vaxtaberandi SKUuldir .........cccooceverinininiininieeeeeese e 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 ..........c.ccccocevereuennne 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)

0-12 1-2 2-5 Meira en Umsamid Bokfaert
31.12.2019 manudir ar ar 5ar sjodstreymi virdi
Fjareignir
Handbeert fé 264.558 264.558 264.558
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...o.eeeeveecncnenienee, 51.624 51.624 51.624
Samtals 316.182 0 0 0 316.182 316.182
Fjarskuldir
Vaxtaberandi skuldir .........ccovovvvrnicciiiinrncccccenree 369.199 368.935 1.106.806 8.762.218  10.607.159 7.368.243
Skuldir vid tengda adila 59.434 59.434 59.434
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........c.ccccevenennnne. 83.040 83.040 83.040
Samtals 511.674 368.935 1.106.806 8.762.218  10.749.634 7.510.718
Hreinar fjarskuldir (195.492) (368.935) (1.106.806) (8.762.218) (10.433.452) (7.194.536)

40. Markadsahaetta

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

b.  Ahaettupaettir og styring
Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka dhaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hdmarkadur. 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 kronum og med féstum
voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga a rekstur pess og Ut fra kvddum i lanasamningum.
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41. Fastvaxtadhaetta

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

Fastir 31.12.2020 Fastir 31.12.2019
vextir 0-1ar Samtals vextir 0-1ar Samtals
Vaxtaberandi fiareignir ........ccocvevievieiiiiiie e 240.296 240.296 264.558 264.558
Vaxtaberandi fiarskuldir ........cocooceveviniinininisnceecee e 7.628.981 7.628.981 7.368.243 7.368.243
Hreinar vaxtaberandi fjareignir (fjarskuldir) (7.628.981) 240.296  (7.388.685) (7.368.243) 264.558  (7.103.685)

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

42. Rekstrarahaetta

a. 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 68rum en Utlana-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga a 16gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta
fyrirtaekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi félagsins.

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

43,

44,

45.

46.

Vedsetningar

Fjarfestingaeignir félagsins eru vedsettar til tryggingar a endurgreidslum af skuldabréfi atgefnu af félaginu. bann 31. desember 2020 var bdkfaert virdi
fjarfestingaeignanna 12,3 ma.kr. og verdbaett skuld med afélinum voxtum 7,6 ma.kr. Frekari vedsetning eigna er éheimil samkvaemt skilmalum
skuldabréfsins. Nanari umfjollun um skuldabréfautgafuna er ad finna i skyringu 30.

Innskattskvadir

A fjarfestingaeignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 439,8 m.kr. pann 31. desember 2020. Virdisaukaskattskvéd 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 abyrgdaradila, hluthafa sem rdda eda hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins, stjérnarmenn og framkvamdastjéra sem tengda
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 20. 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

2020 2019

HUsaleigutekjur fra reKSTrAarfEIAgi ........civ ittt ettt st eb b ene s 3.607 48.068

Umsyslupdknun 99.218 93.973

SEIOMMAITAUN Lttt ettt ettt et s et s e s e e bt e b e s e e b et b et et e s et e st et e s et e st e es et eb et e b et et et et es et et et e s et enennenennene 5.552 4.833

Vaxtatekjur af DanKainNSTERAUM ..ottt b et b et b et s bt st bt sb e s b e st e b e sbesbe st e nbesbenbenbesbesbennes 2.761 11.739

31.12.2020 31.12.2019

Innstaedur 229.754 254.811

VIGSKIPTASKUITIT ...ttt ettt b e b e bttt et e st e e s et s et e s e e b e e b et et et e et enenenes 110.600 59.434
Fjarfestingar

bann 31. desember 2020 samanst6d eignasafn félagsins af eftirtéldum fasteignum:

Stadsetning Fermetrar
Amtmannsstigur 1, 101 Reykjavik 393
Alfheimar 74, 104 Reykjavik 790
ATMULE 1, 108 REYKJAVIK .vvevevieceevceeieeeeeeee ettt ettt e st ss et ss s s s st s et es s et s s s s s s st s s et s s s sseesee s et s e et as s et ans et s set s s et ensetnassansetsastanassnansnes 2.599
Bankastraeti 2, 101 Reykjavik 523
Bankastraeti 7, 101 Reykjavik 811
Borgartuin 25, 105 Reykjavik 4.859
HVErfisgata 103, 101 REYKJAVIK ..ecuerverieriestisiesestestes e stes e st e e st e te st e testesteste e tetessasaessessessassessessessasessessessensessense s ensessensensensessensensensensensensensensens 4.221
Laufasvegur 31, 101 Reykjavik 1.271
Laekjargata 3, 101 Reykjavik . . 896
Vikurhvarf 3, 203 Képavogi 3.056
bverholt 11, 105 Reykjavik 4.127
23.546

bann 31. desember 2020 voru 92% fasteigna félagsins i fullri nytingu.
Eignasafnid flokkast sem hér segir: 31.12.2020
Skrifstofuhusnaedi 38%
Hétel .... 18%
17%
Sendirad 5%
Veitingarstadir 5%
Heilsugaesla 4%
Verslun 4%
9%
100%
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Fi Fasteignafélag slhf. Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyringar frh.

47. Leiguskuldbinding

Félagid feerir eignir og skuldir vegna l6daleigusamninga sem félagid leigir fra pridja adila undir byggingar og byggingarrétti. Afnotaréttur 4 eignunum
er faerdur 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:
Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

L6dir
Leigueignir: Undir byggingar
SEAG@ 1.1.2020 ...uviieieeeeeieectee et e ete et e et e e te et e etaeeteeeheeebe e be e be e beebeeabeereeaheeabeebeebeebeebeeabeeaaeeaaeaheeahe et eebeeteebeeaseeaeeeheeeteebeebeebeeteenbeenreetaesaeenreas 104.020
Matsbreyting timabilsins (4.899)
SEAG@ 31.12.2020 ...uviueiitiecteecte ettt ettt et e et eeteeeteeeteeebe et e e beebeeteeraeaheeabeebeebeebeebeeabeeaaeeaaeaheeaheebeebeebeebeeareeaeeeheeateeabeebeebeeteeareenreereesaeenreas 99.121
SEAG@ 1.1.2009 ..eriieieiieiee ettt ettt ettt et et e e e eheeeb e e beeebe e be e beeateeaaeaheeabeebeebeebeebeeabeeaeeeaaeaheeaheebeebeeabeeabeeareaaeeeheeateebe e beebeeteeareenreetaesaeenrean 109.161
Matsbreyting timabilsins (5.142)

Stada 31.12.2019 ... . 104.020

Leiguskuldir:
SEAG@ 11,2020 ...ttt et ettt sttt ettt st et h bbb et h e eh b eh e b e SR e bt eE e Rt eR e R e eE e R e SR e R e AR e b e AR e R e AR e bt AR e R e AR e ARt eR e b e eR e Rt eh e beeEeebenbeebeebenbeseenbenrenne e 104.020
Matsbreyting timabilsins (4.899)

Stada 31.12.2020 .... . 99.121

Lo I W 0 T T T TP PP USSP PP PTUPTPROPTPROON 109.161
Matsbreyting timabilsins (5.142)
SEAG@ 31.12.2009 ..ttt ettt ettt bbb bt b e e bbb e Rt bt R e R e SRt R e e R e Rt SR e b e AR oAb e AR e R e AR e Rt eE e R e eE e Reeh e b e eR e b e eE e beebeebenbeebeebeebenbenbenrenne e 104.020

Fjarhaedir i rekstarreikningi
Matsbreyting timabilsins 0
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Fi Fasteignafélag slhf.

Stjornarhattayfirlysing

Fi fasteignafélag slhf. leggur dherslu & géda stjérnarheetti og hefur til hlidsjénar leidbeinandi reglur um géda stjérnarhaetti fyrirtaekja sem gefin eru Ut af
Vidskiptarads islands, Samtokum atvinnulifsins og Nasdaq Iceland. Leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja eru ni adgengilegir i 5. Gtgafu frd mai 2015 &
heimasidu Vidskiptarads islands www.vi.is. ( 6. Utgafa tekur gildi pann 1. juli 2021)

i stjérn Fi Fasteignafélags slhf. eru prir stidrnarmenn sem kjornir eru arlega & adalfundi samkvaemt stjérnskipan félagsins. [ stjorn sitja Hannes Frimann
Hrélfsson sem er formadur stjérnar, Jéhann Asgeir Baldurs og J6hannes Ari Arason sem eru medstjérnendur.

A arinu 2020 voru haldnir 8 stjérnarfundir. Meirihluti stidrnarmanna hafa maett 4 alla fundi. Stjérn bodar endurskodendur félagsins 4 fundi pegar purfa pykir
auk pess sem peir maeta a stjdrnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar eru til umfjéllunar.

Stjérnin hefur sett sér starfsreglur par sem helstu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og framkveemdastjéra. Gildandi starfsreglur voru
sampykktar & stjérnarfundi pann 7. mai 2020. bar er m.a. ad finna reglur um hafi stjornarmanna til patttoku i afgreidslu mala, um fundarskop og
fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjorn og dkvérdunarvald stjornar. Starfsreglur stjdornar eru adgengilegar & heimasidu
félagsins, www.fifasteignir.is.

Stjorn hefur skipad endurskodunarnefnd sem i sitja Gudjon Asmundsson, Jéhannes Ari Arason og J6n Gudni Kristjdnsson. A arinu 2020 hélt
endurskodunarnefnd félagsins fjora fundi.

i fjarfestingarrad Fi fasteignafélags sihf. eru fimm adalmenn og tveir til vara, kosid er arlega i radid 4 adalfundi félagsins samkveemt stjérnskipan pess. |
radinu eru pau Bjorn Hjaltested Gunnarsson (starfsmadur hja Lifeyrissjodi starfsmanna rikisins), David Rudolfsson (starfsmadur hja Gildi lifeyrissjédi), Jon
Otti Jonsson (starfsmadur hja Séfnunarsjodi lifeyrisréttinda), Soffia Gunnarsdéttir (starfsmadur hja Birtu lifeyrissjodi) og Tdmas Moller (starfsmadur hja
Lifeyrissj6di verzlunarmanna). Formadur fjarfestingarrads er Bjorn Hjaltested.
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Fi Fasteignafélag slhf.

Ofjarhagslegar upplysingar

Um Fi fasteignafélag slhf.
Fi Fasteignir slhf. er fasteignafélag i eigu ellefu lifeyrissjéda og eins einkafjarfestis. Eignasafn félagsins samanstendur af vel stadsettu atvinnuhtsnaedi &
hofudborgarsvaedinu. Starfsemi félagsins felst i Gtleigu, rekstri og vidhaldi a fasteignum pess.

Steerstur hluti tekna félagsins eru leigutekjur en helstu kostnadarlidir eru vaxtagjold, fasteignagjold, tryggingar, vidhaldi og endurbaetur. Félagid leitast vid ad
leigja fasteignir sinar til traustra leigutaka.

Samfélagsleg abyrgd og verkefni
Stjorn félagsins hefur sett sér stefnu um samfélagslega dbyrgd med pad ad leidarljosi ad félagid hafi jakvaed ahrif 4 samfélagid og sé virkur pattakandi i ad
skapa betra samfélag.

Félagid skal viGhafa gdda stjérnarhzetti og fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja.

Umbhverfid

Félagid leggur dherslu & ad lagmarka pau neikveedu umhverfisdhrif sem starfsemi pess hefur i for med sér og hefur pvi lagt aherslu & umhverfismal og
sjalfbaerni i sinum rekstri. Samhlida hefur félagid lagt ad leigutokum sinum og husfélégum peirra ad syna samfélagslega abyrgd og studla ad sjalfbaerni og
vistveenum rekstri & peim rekstrarpattum fasteigna félagsins er snta ad peim. [ pessu sambandi er einkum horft til baettrar orku- og vatnsnytingar,
endurvinnslu drgangs og ad minnka kolefnislosun.

Mannaudur
bar sem ad enginn starfsmadur er 4 launaskra hja félaginu hefur félagid ekki sett sér stefnu vardandi starfsmanna- og mannaudsmal en félagid hefur sett sér
starfskjarastefnu. Eini starfsmadur félagsins, framkvaemdastjorinn, gegnir stodu sinni & grundvelli pjonustusamnings milli félagsins og Kviku banka hf.

Mannréttindi
Félagid virdir almenn mannréttindi og leggur aherslu & ad tryggja, eftir pvi sem félaginu er unnt, ad eiga ekki i vidskiptum vid adila sem virda ekki
mannréttindi.

Vidskiptasioferdi
Félagid fer eftir 6llum I6gum og reglum sem um starfsemi pess gilda. Gott vidskiptasidferdi og heiGarleg og réttsyn vidskipti eru hofd ad leidarljos i
rekstrinum. Félagid leggur dherslu @ vandada og areidanlega upplysingagjof til vidskiptavina, hagsmunaadila og eigenda.

Stjérnarhaettir

Stjérn Fi Fasteignafélags slhf. leitast vid ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands,
NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtok atvinulifsins hafa gefid ut. Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarhaetti er ad finna i stjornarhattayfirlysingu félagsins
sem er fylgiskjal med arsreikningi pess.
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