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Skyrsla og aritun stjérnar og

framkveemdastjéra

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum ibidum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjirmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, i samraemi vio V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa { pAgu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. upps6fnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i
pagu pessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 3.733 millj. kr. 4
timabilinu 1. jantar til 30. september 2019. Eigid fé { lok timabilsins nam 46.466 millj. kr. samkvaemt
efnahagsreikningi ad medtéldu hlutafé ad fjarhaed 3.093 millj. kr.

Hlutafé félagsins i lok timabilsins nemur 3.093 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og 4 Borgarsj6dur
Reykjavikur 99,99% hlutafjarins og Velferdasvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Samkveaemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins {
samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um &rshlutareikninga IAS 34. Er pad 4dlit stjérnar og
framkvaemdastjéra ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins 4 timabilinu 1.
januar til 30. september 2019, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. september 2019 og breytingu 4
handbezeru fé 4 timabilinu 1. januar til 30. september 2019.

Stjorn og framkvaemdastjori Félagsbuistada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. september 2019 med undirritun sinni.

Reykjavik, 21. n6vember 2019.

Framkvamdastjori:

G W dosly
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar { Félagsbustooum hf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jandar
til 30. september 2019, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu,
efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvaemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i
samreaemi vid alpjédlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst { dlyktun okkar um
arshlutareikninginn sem byggir 4 konnuninni.

Umfang kénnunar

Konnun okkar var unnin { samraemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda a
arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjirmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum konnunaradgerdum. Konnun er
talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er { samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er
pvi ekki vist ad vio faum vitneskju um 61l mikilvaeg atridi sem gaetu komid { ljos vid endurskodun. Par af
leidandi latum vid ekki { ljos 4lit & drshlutareikningnum.

Alyktun

Vio konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn
arshlutareikningur sé { 6llum meginatridum { samraemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar®.

Reykjavik, 21. n6vember 2019.

TVRly 3 NI LY

Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. januar til 30. september 2019

Skyr. 2019 2018
1.1.-30.09. 1.1.-30.09.
Rekstrartekjur
LeIBUREKJUR istiuvsusssisivisnssisiiecsnsnssmsssssassassossenssssssssessssssssssmsssssssersssassssssssenssssssssssarsensasssansasssassnsassssns 3.133.653 2.758.957
Adrar tekjur 243.394 223.370
3.377.047 2.982.327
Rekstrargjold
Rekstur og vidohald eignasafns:
Reksturfasteigna i s inissmmmmisnissssssimmissssmiiniiiis s asassissssasansiasssassisased 336.755 306.006
Vidhald 0g framKRVEEMAIT ... ssssssssssssssssssessssssssssssssaesss 682.589 712.729
Fasteigna-0g brunabotaidgiold st 359.296 339.566
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun oglaunatengd gj61d msmssimssismmimssinsmmmissnarsssssssossesssssiasessassossasss 220.556 197.435

Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ... 82.976 74.812

Framlag { afskriftareikning vioskiptakrafa ..., 7.955 15.903
1.690.128 1.646.450
Rekstrarhagnadur 1.686.919 1.335.877
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur ... 5.732 5.134
Vaxtagjold ... ssesssneennes (1999.110) ( 888.699)
(993.379) ( 883.564)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbzetur langtimalana .............cccovesssienn 693.540 452.313
Verdbeetur langtimaldna (818.262) ( 770.585)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar ... (124.722) ( 318.273)
Matsbreyting fjarfestingareigna 5 3.858.193 2.046.803
Heildarhagnadur timabilsins 3.733.472 1.728.530

Skyringar 4 bladsidoum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2019

Eignir
FjArfestingareignir .. musmmmmssssmmosssosssmnssmessrimsssssssmn s

Eignir til eigin nota

LangtiMaKIOUT w.uvveeceeeeereeieersse s ssssss s sssssssssssssssssssssssssssans

Vidskiptakrofur
Krafa & eiganda
Krafa & rikissj6d vegna stofnframlaga ...
Adrar skammtiMaKIOfUL ...
Handbeert fé

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIULATE oot sss s st s ssssses
Matshaekkun fjarfestingareigna ......... .
0JAfNAB BIID & w.vvvrreerseseressssessssssss s s sssssss s sssssssssssesses

Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi T

Skuldir
LangtimasKuldir .....cceemneeeemeeessssseesssssssesnns

Skuld vid lanastofnun v
Skuldir vegna fasteignakaupa .......ceriinnsissnnen.
ALAIINIT VEXUIT covvvvevvesssesssesessssssssssssssmssssssssssssssssssssssssessssssssessssssssssssssssssssssassssssse
Naesta ars afborganir langtimaskulda
Adrar skammtimMasSKUIAIT ..o sssssssssees

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals
Eigid fé og skuldir samtals

Vedsetningar ......... T —

Skyr.

30.9.2019 31.12.2018
90.373.383 83.202.731
219.744 89.283
90.593.127 83.292.014
39.430 38.881
90.632.557 83.330.895
94.312 91.192
143.438 82.773
78.035 128.460
89.453 44.554
2.454 15.049
407.691 362.028
91.040.249 83.692.924
3.093.051 3.001.000
51.268.297 47.326.684
7.895.072) (  7.686.931)
46.466.276 42.640.753
1412314 1.013.477
38.532.561 37.534.659
2.396.421 958.592
1.168.408 441361
172.426 125.514
670.594 663.751
221.249 314.816
4.629.097 2.504.034
43.161.658 41.052.171
91.040.249 83.692.924

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januaar til 30. september 2019

Matshakkun

fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals

Timabilid 1. jandar til 30. september 2019
Eigio fé 1. jandar 2019 .....cccoeerveeene 3.001.000 47.326.684 ( 7.686.930) 42.640.753
Hlutafjaraukning .......omreeenn. 92.051 92.051
Heildarhagnadur timabilsins .......... 3.941.613 ( 208.141) 3.733.472
Eigio fé 30. september 2019 ............ 3.093.051 51.268.297 ( 7.895.071) 46.466.276

Timabilid 1. januar til 30. september 2018
Eigio fé 1. jandar 2018 ...ccccoeeveeenns 3.001.000 44.361.906 ( 7.106.424) 40.256.482
Heildarhagnadur arsins ... 2.046.803 ( 318.273) 1.728.530
Eigio fé 30. september 2018 3.001.000 46.408.709 ( 7.424.697) 41.985.012

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjo0streymisyfirlit timabilsins
1. januar til 30. september 2019

Rekstrarhreyfingar

Hagnaour samkvaemt rekstrarreikningi ...,

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota ....
Hrein fjarmagnsgjold .........ornrirnnnes
Matsbreyting fjArfestingareigna ... ssssssessssssessses

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, (haekKun) 1eeKKUDN c....eveecrecvseseescessneeessssesessseens
Skammtimaskuldir, haekkun (1eKKUn) ..o,

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar VAXtAtEKIUTY iuasssssssssssivssssssinssssssssosssssssssasssassss cossriassssssssss ssissssss sass svassisasisss
Greidd vaxtagjold ...

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum
Fjarfesting { eignum til €igin NOtA ...,
Krafa 4 tengda adila (Borgarsjoour), Breyting ...

Fjarmognunarhreyfingar

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi ...............
Tekin ny langtimalan ...
Uppgreidd langtimaldn
Afborganir 1|angtimalana ... ——————
Skuldirvegna fasteignakaupa; breyting ..
Skammtimalan, DreYLiNG ... sssssssssssssnesns

(Lzekkun) haekkun a handbeeru fé ..............

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbezert fé i lok timabils

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

Skyr.

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

2019 2018
1.1.-30.09.  1.1.-30.09.
3.733.472 1.728.530
5.748 5.303
1.811.108 1.654.150
(3.858.193)  (2.046.803)
1.692.667 1.341.180
( 48019) ( 72.756)

( 93567) ( 174.266)

( 141586) ( 247.023)

5.183 4.387

( 942.236) ( 882.361)

( 937.053) ( 877.974)
614.028 216.183

(3.229.038)  (1.864.001)

( 136210) ( 14516)

(_ 17.051) 78.275

(3.382.298)  (1.800.242)
414.279 456.529
3.000.000 2.054.082

( 2.320.863)

( 502.616) ( 477.237)
727.047 ( 181)
1.437.829  ( 480.647)
2.755.675 1.552.547

( 12595) ( 31513)

15.049 48.572
2.454 17.059
755.614 463.206
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Hallveigarstig 1,
Reykjavik. Félagid er fasteignafélag med dherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid
er dotturfélag Reykjavikurborgar sem er med 16gheimili ad Tjarnargotu 11 { Reykjavik. Félagid er
undanpegid alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpj6dlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur { samreaemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrépusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar peer upplysingar sem krafist er { fullbtinum
arsreikningi og cetti ad lesa { samhengi vid arsreikning félagsins fyrir 4rid 2018.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 21.11.2019.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
félagsins fyrir 4rid 2018. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda 4 vef pess
www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur { islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru
fjarhaedir birtar { ptisundum kréna. Hann byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad
fjarfestingareignir félagsins eru metnar 4 gangvirdi.

Félagid innleiddi reikningsskilastadal IFRS 16 Leigusamningar en stadallinn gildir fyrir reikningsar
sem hefst 1. jantar 2019 eda sidar. Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga verulega
og kemur { stad reglna um leigusamninga sem &dur var ad finna { IAS 17. Samkvaemt stadlinum skal
feera til skuldar i efnahagsreikningi nuvirdi leigugreidslna vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nytingarrétt. Upphaflega var talid ad ahrif stadalsins 4 reikningsskil félagsins veru
overuleg. Félagid hefur b6 tekid til skodunar ahrif stadalsins & medferd l6darleigu i reikningsskilunum.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast &kvordunar 4 gangvirdi, baedi fyrir
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid 4kvérdun & gangvirdi
eigna eda skulda eru { skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.9.2019 31.12.2018
KOStNA0ATVEI0 1.1, oo ssssisss s s ssssssss st sssssssssssssssnsns 35.876.047 32.903.575
VIODOT & ATINU corerrreevrrssereveisssesss s ssssss s ssssssss s sssss s st sss s ss s 3.229.038 2.972.472
Kostnadarverd fyrir matShaekKUDN ... 39.105.085 35.876.047
MatSHEKKUN 1.1 oo vveseesssssssss s sssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssans 47.326.684 44.361.906
Matsbreyting timabilsins 3.941.614 2.964.778
Matshaekkun 30.9.20109 ........... 51.268.299 47.326.684
BOKkfRrtVerd! B30:9: 2019 wunrrsussssnsiissssussisssssssassonssosssssissmosssssas sosssmsssssasssssssssensasmasssssonsss 90.373.383 83.202.731
Fjarfestingar { fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir & timabilinu .. 2.904.194 2.239.151
Seldar eignir a timabilinu .. ([ 37.000) 0
Eignfeerdur framkveemdakostnadur a timabilinu ..., 301.485 648.028
Eignfaerdur fjirmognunarkostnadur 4 timabilinu ... 60.359 85.293

3.229.038 2.972.472
Allar fjarfestingareignir félagsins eru {bidarhtsneedi { Reykjavik.
Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar 4 timabilinu ......ovvivininriiiieniinnns 3.941.614 2.964.778
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ..., ( 83.420) ( 22.228)

3.857.240 2.942.550

Mat fjdrfestingaeigna

Vid mat 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar pj6dskrar Islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bj6dskrar Islands er fasteignamat gangverd sem atla ma ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i februar.
Fasteignamat tekur baedi til hiss og 16dar og skiptist { husmat og 16darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu {budarverds fra febrtar 2019. Fra februar til loka timabilsins
hefur visitala ibudarverds 4 hofudborgarsvaedinu hackkad um 2,10%. Visitalan er visbending um préun
a verdi ibuda og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera { nyju
fasteignamati.

Breytingar 4 fasteignamati fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirst6dvum 29.275 millj.
kr. i lok timabilsins 30.9.2019 (2018: 31.338 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvo
tryggingarbréf vid vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggo med
vedi i fasteignum félagsins. Langtimalan sem voru ad eftirst6dvum 9.701 millj.kr. (2018: 6.369 millj.
kr.) eru tryggd me0 abyrgd Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi { arslok 2019 nam 88.167 millj. kr. (2018: 78.934 mill;.
kr.). Brunabdtamat hiseigna nam 4 sama tima 62.279 millj. kr. (2018: 56.168 millj. kr.).
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir:

Verdtryggo skuldabréf:

[btidaldnasjédur, VXtir 0,5 - 5,090 w.ewvrersesersesssessn
Lanasjoour sveitarfélaga, vextir 2,5 - 3,3% ..ovrrversrininen

Utgefin SKUldabréf, VEXIr 2,8 - 4,000 ..oooovesersersessrssssssesssssssessesssssesssssesssessssses

Onnur lantaka, Vextir 2,0% .oeeeeeeeeeesesssssssnn

Overdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir drin 2018 - 2040, VEXHI 5,6% weveveesveceeresvrsssssssssessssessenn

Affallareikningur (yfirverdsreikningur) .. msmssssssssssssssssen

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta 4rs afborganir
Naesta ars afborganir

Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals

30.9.2019 31.12.2018
25.856.292 27.924.427
9.701.210 6.758.295
2.689.300 2.680.716
809.408 824.859
39.056.210 38.188.297
392.211 399.168

( 245267) ( 389.056)
39.203.155 38.198.409
( 670594) ( 663.751)
38.532.561 37.534.658

Framangreind vaxtahlutf6ll eru vegnir medalvextir { samraemi vid gildandi vaxtakjér lana { lok timabilsins 30. jin{

20109.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig 4 neaestu 4r:

Timabilid 1.10.2019 til 30.9.2020/ 1.1.til 31.12.2019

Timabilid 1.10.2020 til 30.9.2021 / 1.1. til 31.12.2020

Timabilid 1.10.2021 til 30.9.2021 / 1.1. til 31.12.2021 wooreccceeverveermeesssccsssassssssesssessene

Timabilid 1.10.2022 til 30.9.2023 / 1.1. til 31.12.2022

Timabilid 1.10.2023 til 30.9.2024 / 1.1. til 31.12.2023

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. neesta ars afborganir

Stofnframlég frd riki og sveitarfélagi

Stofnframlég fra riki og sveitarfélagi

7. Skammtimaskuldir

30.09.2019 31.12.2018
670.594 663.751
892.923 733.300
912.680 821.296
933.110 841.838
954.238 863.095

34.839.610 34.275.131

39.203.155 38.198.411

1.412.314 1.013.477

Félagid skuldadi lanastofnun 968 millj. kr. { upphafi arsins en skuldar 2.396 millj. kr. { lok timabilsins.
Félagid skuldar skammtimaskuld vegna fasteignakaupa 1.168 millj. kr. Félagid mun taka lan sidar &

arinu til pess ad greida pessar skuldir.

8. Tengdir adilar

Tekjur fra eiganda ndmu 586 millj. kr. 4 timabilinu 1.1. - 30.09.2019 (2018: 281 millj. kr.) en kaup &
vorum og pjonustu fra eiganda og systurfélogum namu 525 millj. kr. 4 sama timabili (2018: 463 millj.

kr.)

Skammtimakrafa 4 eiganda nam { lok timabilsins 143 millj. kr. (2018: 82,7 millj. kr.)
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Skyringar, frh.:

9. Onnur mal
Félagsbustadir gerdu { arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup & 88 fasteignum samtals ad
fjarhaed 1.703 millj. kr. Vid dkvordun kaupverds var midad vio gildandi fasteignamat ad fradregnu
deetludu vidhaldi eigna ad fjarhaed 268 millj. kr. sem skal sinna 4 neestu 5 d&rum. Ef vidhaldskostnadur
verdur laegri pa hafa Félagsbustadir skuldbundid sig til bess ad greida Reykjavikurborg mismuninn.
Afhending eignanna for fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um
leigu eignanna fra sama tima.

[j6li 2017 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibuida
fyrir Félagsbiistadi. Azetladur heildarkostnadur og skuldbindingar félagsins verdur um 1.650 mill;j kr.
og mun falla til & arunum 2018 til 2019.

[jili 2019 sampykkti borgarrad Reykjavikurborgar haeekkun 4 leigu vegna hiisnzadis leigdu af
velferdarsvidi Reykjavikurborgar { eigu félagsins. Leiguhaekkunin er afturvirk fra 1. juli 2017. Munu
leigutekjur haekka um 81,7 m.kr. & arsgrundvelli vegna pessa auk 122,6 m.kr. eingreidslu vegna
afturvirkrar leidréttingar sem faerd er til tekna 4 pridja arsfjordungi.

Pann 6. ndvember 2019 gaf félagid ut svonefnd félagsleg skuldabréf, pau fyrstu sinnar tegundar a
[slandi. Skuldabréfaflokkurinn, FB100366 SB, er verdtryggdur til 47 ara og ber einfalda 4byrgd
Reykjavikurborgar. Alls voru 6.400 milljonir ad nafnvirdi seldar i lokudu utbodi a avoxtunarkrofunni
1,90% og verdur flokkurinn tekinn til vidskipta 4 Sustainable Bond markadi Nasdaq Iceland. Tilgangur
utgafunnar er medal annars ad fjarmagna frekari fjarfestingar i leiguhtisnaedi 4 vegum félagsins, en
stefnt er ad pvi ad fjolga ibudum Félagsbistada um rumlega 500 fram til arsins 2022.
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