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Sklfrsla og óritun stjórnar og

framkvæmdastjóra

Tilgangur félagsins er rekstur og útleiga ó félagslegum íbúðum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsfsla og viðskipti með lausafé, lónastarfsemi og lfmis fjórmólastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, í samræmi við V. kafla laga nr. 97 /1993. Markmið félagsins er að starfa í þógu almenningsheilla
og skal öllum hagnaði félagsins, þ.m.t. uppsöfnuðum hagnaði í formi eignamyndunar, einungis róðstafað í

þógu þessa markmiðs félagsins. Félagið er undanþegið ólagningu tekjuskatts.

Samkvæmt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnaður félagsins 3.733 millj. kr. ó
tímabilinu 1. janúar til 30. september 2019. Eigið fé í lok tímabilsins nam 46.466 millj. kr. samkvæmt
efnahagsreikningi að meðtöldu hlutafé að fiírhæð 3.093 millj. kr.

Hlutafé félagsins í lok tímabilsins nemur 3.093 millj. kr. og skiptist ó wo hluthafa og ó Borgarsjóður
Reykjavíkur 99,99o/o hlutafjórins og Velferðasvið Reykjavíkurborgar O,0Io/o.

Yfirllfsing stj órnar og framkvæmdastj óra

Samkvæmt bestu vitneskju stjórnar og framkvæmdastjóra er samandreginn órshlutareikningur félagsins í
samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal um órshlutareikninga IAS 34. Er þaö ólit stjórnar og
framkvæmdastjóra að órshlutareikningurinn gefi glögga mynd af rekstarafkomu félagsins ó tímabilinu 1.
janúartil30.september20L9, eignum,skuldumogfjórhagsstöðuþann30.september20lgogbreytinguó
handbæru fé ó tímabilinu 1. janúar til 30. september 20L9.

Stjórn og framkvæmdastjóri Félagsbústaða hf. staðfesta hér með órshlutareikning félagsins f,irir tímabilið
L. janúar til 30. september 2019 með undirritun sinni.

Reykjavík, 21. nóvember 201.9
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Framkvemdastjóri:
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Könnunaróritun óhóðs endurskoðanda

Stjórn og hluthafar í Félagsbústöðum hf.

Við höfum kannað meðfylgjandi samandreginn órshlutareikning Félagsbústaða hf. fyrir tímabilið 1. janúar

til 30. september 2019, sem hefur að geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu,
efnahagsreikning, eiginfjóryfirlit, sjóöstreymisyfirlit og sklfringar.

Stjórn og framkvæmdastjóri félagsins eru óbyrg furir gerð og glöggri framsetningu órshlutareikningsins í

samræmi við alþjóðlegan staðal um órshlutareikninga, IAS 34. Abyrgð okkar felst í ólyktun okkar um
órshlutareikninginn sem byggir ó könnuninni.

Umfang könnunar

Könnun okkar var unnin í samræmi við alþjóðlegan staðal ISRE 2410 um Könnun óhóðs endurskoðanda ó

órshlutareikningum. Könnun órshlutareiknings felur í sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
óbyrgir furir fjórmólum og reikningsskilum, ísamt greiningum og öðrum könnunaraðgerðum. Könnun er
talsvert umfangsminni en endurskoðun sem unnin er í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla og er

því ekki víst að við fóum vitneskju um öll mikilvæg atriði sem gætu komið í ljós við endurskoðun. Þar af
leiðandi lótum við ekki í ljós ílit ó órshlutareikningnum.

Alyktun

Við könnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en að meðfirlgjandi samandreginn
órshlutareikningur sé í öllum meginatriðum í samræmi við IAS 34 ,,Arshlutareikningar".

Reykjavík, 21.. nóvember 201,9.

J 51,,er,, 3 o^,rr.^.,/
Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

tímabilsins 1. janúar til 30. september 2019
Skfr,

Rekstrartekiur
Leigutekjur
Aðrar tekjur

Rekstrargiöld
Rekstur og viðhald eignasafns:

Rekstur fasteigna

Fasteigna- og brunabótaiðgjöld

Skrifstofu- og stjórnunarkostnaður:
Laun og launatengd gjöld ...............

Annar skrifstofu- og stjórnunarkostnaður
Framlag í afskriftareikning viðskiptakrafna

Rekstrarhagnaður ..............

Fjórmagnsgjöld og fi órmunatekiur
Vaxtatekjur
Vaxtagjöld

Afl<oma fyrir matsbreytingar og verðbætur langtímalóna

Verðbætur langtímalóna

Hagnaður (ap) fyrir matsbreytingar ......................

Matsbreyting fjórfestingareigna

Heildarhagnaður tímabilsins

Slqiringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

2019
1.1. - 30.09.

3.133.653

243.394

20L8
1.1. - 30.09.

2.758.957
223.370

3.377.047 2.982.327

336.755

682.589
359.296

220.556
82.976

7.955

s.732
( eee.l10l
( ee3.37e)

306.006
712.729
339.566

t97.435
74.812
15,903

5.134

[ 888.699]
( 883,s64J

7.690.128 1.646.450

L.686.919 1..335.877

693.540

( 8t8.262)

452.313

( 770.s8s)

5

( 124.722)

3,858.193

3.733.472

( 318.273)

2.046.803

7.728.530
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Efnahagsreikningur 3 0. septembe r 20L9

Eignir
FjÉrfestingareignir ..........,.......

Eignir til eigin nota

Langtímakröfur

Fastafjórmunir

Viðskiptakröfur
Krafa ó eiganda

Krafa ó ríkissjóð vegna stofnframlaga
Aðrar skammtímakröfur
Handbært fé

Veltufjórmunir

Eignir samtals

Eigið fé

Hlutafé
Matshækkun fjórfestingareigna
ÓlafnaO eigiö fé

Eigið fé

Skuldbindingar
Stofnframlög fró ríki og sveitarféIagi...........................

Skfr.

5

I

39.430 38.881

30.9.2019

90.373.383
279.744

31.12.20L8

83.202.73L
89.283

90.593.127 83.292.0r4

90.632.557 83.330.895

94.3t2
143.438

78.035

89.453
2.454

9L,T92
82..773

728.460
44.554
15.049

407.69L 362.028

9t.040.249 83.692.924

3.093.051

5L.268.297
( 7.8es.072)

3.001.000
47.326.684
7.686.931)

46.466.276 42.640.753

1.472.314

6 38.532.567

7.013.477

37.534.659

Skuld við lónastofnun
Skuldir vegna fasteignakaupa ........,................

Afallnir vextir
Næsta órs afborganir langtímaskulda .........................

Aðrar skammtímaskuldir

Skuldir samtals

Eigið fé og skuldir samtals

Veðsetningar

Skfringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti ershlutareikningsins.

7

7

6

2.396.421
1.168.408

772.426
670.594
221.249

958.592
44L.36L
725.514
663.75t
374.8t6

Skammtímaskuldir 4.629.097 2.504.034

43.161.658 4L.052.171

9r.040.249 83.692.924

5
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Eiginfjóryfirlit 1. janúar til 30. september 2019

Tímabilið f. ianúar til 30. september 2Ot9

Hlutafé

3.001.000

92.051

Matshækkun

Íiírfestingar-
eigna

47.326.684

3.941.673

ópfnað
eigið fé

( 7.686.e30)

Í 208.141)

Eigið fé

samtals

42.640.753
92.057

3.733.472

Eigið fé 1. janúar 2019 .......................
Hlutafjóraukning ..................................

Heildarhagnaður tímabilsins ...........

Eigið fé 30. september 2019 ............

Eigið fé 1. janúar 2018 ...,.,.,.....,,.,......
Heildarhagnaður órsins
Eigið fé 30. september 2018 ............

3.093.051 5L.268.297 [ 7.895.071) 46.466.276

Tímabilið f. ianúartil30. september 2018

3.001.000 44.361.906
2.046.803

( 7.L06.424)
( 3t8.273)

40.256.482
t.728.530

3.001.000 46.408.709 ( 7.424.697)

Skfringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

4r.985.012
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Sj ó ðstreymisyfirlit tímab ilsins
1,. janúar til 30. september 20L9

Skfr 2019
1.1. - 30.09.

5.748
1.811.108

Í 3.8s8.193)

20la
1.1. - 30.09.

5.303

1.654.150

t 2.046.803)

Rekstrarhreyfingar
Hagnaöur samkvæmt rekstrarreikningi
Rekstrarliðir sem hafa ekki óhrif ó fjórstreymi:

Afskriftir eigna til eigin nota

Hrein fjórmagnsgjöld
Matsbreyting fjórfestingareigna

Veltufé fró rekstri ón vaxta og skatta

Breytingar ó rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtímakröfur, (hækkun) lækkun
Skammtímaskuldir, hækkun fl ækkunJ

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

3.733.472 1.728.530

5

5

7.692.667 1.341.180

( 48.01e)
( 93.s67.)

( 72.7s6)
( 774.266)

( 141.s86) ( 247.023)

Innheimtar vaxtatekjur 5.183

í e42.236)
4.387

[ 882.361)Greidd vaxtagjöld

Handbært fé fró rekstri

Fjórfestingarhreyfi ngar
Fjórfesting í fjórfestingareignum
Fjórfesting í eignum til eigin nota ..................

Krafa ó tengda aðila fBorgarsjóður), breyting
Fjórfestingarhreyfingar

Fjórmögnunarhreyfi ngar
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi
Tekin nf langtímalón
Uppgreidd langtímalón
Afborganir langtímalóna
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtímalón, breyting

Fj órmögnunarhreyfingar

(Lækkun) hækkun ó handbæru fé

Handbært fé í órsbyriun

Handbært fé í lok tímabils

Aðrar upplfsingar
Veltufé fró rekstri

Sklliringar ó blaðsíðum 9 - l-l- eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

( 937.0s3) t 877.974)

6L4.028 z16.LB3

( 3.22e.038)

[ 136.210)

[ 17.0s1]

[ 1.864.001J

( 14.s 16)

78.275
( 3.382.2e8) (r.800.242)

4t4.279
3.000.000

( 2.320.863)
( 502.61,6)

727.047
1.437.829

456.529
2.054.082

( 477.237)
( 1811

( 480.647)
2.755.675 1.552.547

t L2.595)

15.049

[ 31.s13)

48.572

2.454 17.059

755.6t4 463.206
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Skliringar

1. Félagið
Félagsbústaðir hf. (,,félagið") er íslenskt hlutafélag. Höfuðstöðvar félagsins eru að Hallveigarstíg L,

Reykjavík. Félagið er fasteignafélag með óherslu ó fjórfestingar og útleigu fasteigna í Reykjavík. Félagið
er dótturfélag Reykjavíkurborgar sem er með lögheimili að Tjarnargötu 1,1 í Reykjavík. Félagið er
undanþegið ólagningu tekjuskatts.

2. Grundvöllur reikningsskilanna
Yfirlliising um að alþióðlegum reikningsskilastöðlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerður í samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal (IFRS) um
órshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur veriö staðfestur af Evrópusambandinu. Samandreginn
órshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar þær upplllisingar sem krafist er í fullbúnum
órsreikningi og ætti að lesa í samhengi við órsreikning félagsins ffrir órið 2018.

Stjórn félagsins staðfesti órshlutareikning félagsins 2L.II.20t9.

3. Mikilvægar reikningsskilaaðferðir
Við gerð órshlutareikningsins er beitt sömu reikningsskilaaðgerðum og beitt var við gerð órsreiknings
félagsins fyrir órið 20L8. Hægt er að nólgast órsreikninginn hjó félaginu eöa ó vef þess
www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerður í íslenskum krónum, sem er starfrækslugjaldmiðill félagsins, og eru
fjórhæðir birtar í þúsundum króna. Hann byggir ó upphaflegu kostnaðarverði, að því undanskildu að
fjórfestingareignir félagsins eru metnar ó gangvirði.

Félagið innleiddi reikningsskilastaðal IFRS 16 Leigusamningar en staðallinn gildir ffrir reikningsór
sem hefst 1. janúar 2019 eða síðar. Reikningsskilastaðallinn breytir skróningu leigusamninga verulega
og kemur í stað reglna um leigusamninga sem óður var að finna í IAS 17. Samkvæmt staðlinum skal
færa til skuldar í efnahagsreikningi núvirði leigugreiðslna vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nlftingarrétt. Upphaflega var talið að óhrif staðalsins ó reikningsskil félagsins væru
óveruleg. Félagið hefur þó tekið til skoðunar óhrif staðalsins ó meðferð lóðarleigu í reikningsskilunum.

+. Akvorðun gangvirðis
Nokkrar reikningsskilaaðferðir félagsins og sk;iringar krefjast íkvörðunar ó gangvirði, bæði ffrir
fjóreignir, fjórskuldir og aðrar eignir og skuldir. Upplfsingar um forsendur við ókvörðun ó gangvirði
eigna eða skulda eru í skfringum um viðkomandi eignir og skuldir.
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Sklfringar, frh.:

5. Fjórfestingareignir

Fjórfestingareignir greinast þannig:
30.9.2019 31.L2.2014

35.876.047
3.229.038

32.903.575
2.972.472Viðbót ó órinu

Kostnaðarverð fyrir matshækkun

Matshækkun 1.1

Matsbreyting tímabilsins

Fjórfestingar í fjórfestingareignum greinast þannig:

Keyptar eignir ó tímabilinu

Eignfæröur framkvæmdakostnaður ó tímabilinu
Eignfærður fjérmögnunarkostnaður ó tímabilinu

Matsbreyting í rekstrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting fjórfestingar ó tímabilinu

39.105.085 35.876.047

47.326.684

3.941.614

44.36t.906
2.964.778

Seldar eignir ó tímabilinu

2.904.t94
37.000)
301.485

60.3s9

2.239.15L
0

648.028
85.293

3.229.038 2.972.472

Allar fjórfestingareignir félagsins eru íbúðarhúsnæði í Reykjavík.

3.94L.674 2.964.778

( 22.228)Matsbreyting skuldbindingar vegna 300/o stofnframlaga 83.420')

3.857.240 2.942.550

Mat fiórfestingaeigna
Við mat ó fjórfestingareignum félagsins er stuðst við fasteignamat fasteignaskrór Þjóðskrór Íslands.

Samkvæmt upplllisingum fró fasteignaskrí Þjóðskrór íslands er fasteignamat gangverð sem ætla mó að

eign hefði haft í kaupum og sölum. Matið er gert í maí mónuði ór hvert og miðast við verölag í febrúar.
Fasteignamat tekur bæöi til húss og lóðar og skiptist í húsmat og lóðarmat.

Fasteignamat er hækkað um vísitölu íbúðarverðs fró febrúar 2019.FrA febrúar til loka tímabilsins
hefur vísitala íbúðarverðs ó höfuðborgarsvæðinu hækkað um2,L0o/0. Vísitalan er vísbending um þróun
ó verði íbúða og hver væntanleg meðaltalsbreyting fasteignamats kemur til með að vera í nlfju
fasteignamati.

Breytingar ó fasteignamati fjórfestingareigna eru færðar undir liðnum matsbreyting fjórfestingareigna
í rekstrarreikningi. Fjórfestingareignir eru ekki afskrifaðar.

Veðsetning ar og óbyrgðir
A fasteignum félagsins hvíla þingllfst veð til tryggingar skuldum sem voru að eftirstöðvum 29.275 millj.
kr. í lok tímabilsins 30.9.201.9 (2018: 31.338 millj. kr.). Til viðbótar hefur félagið undirritað Wö

tryggingarbréf við viðskiptabanka sinn samtals að fjórhæð 2.077 miIlj.kr. sem einnig eru tryggð með

veði í fasteignum félagsins. Langtímalón sem voru að eftirstöðvum 9.701 millj.kr. (20L8: 6.369 millj.
kr.) eru tryggð með óbyrgð Reykjavíkurborgar.

Fasteignamat og vdtrygging averð
Fasteignamat fjórfestingareigna sem tekur gildi í órslok 2019 nam 88.t67 millj. kr. [2018: 78.934 millj
kr.J. Brunabótamat húseigna nam ó sama tíma 62.279 millj. kr. (2018: 56.168 millj. kr.).

(
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Sþfringar, frh.:

6. Langtímaskuldir

Yfirlit um langtímaskuldir: 30.9.2019 31.12.2018

Verðtryggö skuldabréf:
Íbúðalónaslóður, vextir 0,5 - 5,0%o

Lónasjóður sveitarfélaga, vextir 2,5 - 3,3o/o

Útgefin skuldabréf, vextir 2,8 - 4,00/o

Önnur lóntaka, vextir 2,0o/o ..........--.

Ov erö try g g ð sku I d a br éf:

Jafngreiðslulón, afborganir órin 2018 - 2040,vextir 5,6%o

Langtímaskuldir samtals, þ.m.t. næsta órs afborganir
Næsta órs afborganir

Tímabilið 1.10.2019 til30.92O2O/ 7.1. til3t.12.2019 ..........,.........

Tímab il i ð 1.70.2020 til 30.9,202L / 7.1. til 31.L2,.2020
Tímab ilið 1.70.202I til 30.9.2021 / 7.1. til 3 L.t2.2021
Tímab il ið 1.70.2022 til 309.2023 / 7.1. til 3 L.12.2022
Tímab il ið L.10.2023 til 309.2024 / 1.7. til 3 L.72.2023

Langtímaskuldir samtals, þ.m.t. næsta órs afborganir

25.856.292
9.70t.2L0
2.689.300

809.408

27.924.427
6.758.295
2.680.716

824.859
39.056.210 38.188.297

392.21I 399.168

Affallareikningur (yfirverðsreikningur) ( 245.267) [ 399.056)

39.203.155
( 670.s94)

38.198.409
663.7s7)(

Langtímaskuldir í efnahagsreikningi samtals 38.532.561 37.534.658

Framangreind vaxtahlutföll eru vegnir meðalvextir í samræmi viö gildandi vaxtakjör lóna í lok tímabilsins 30. júní
2019.

Afborganir langtímaskulda greinast þannig ó næstu ír:
30.09.2019 31.12.2018

670.594
892.923

912.680
933.110
954.238

34.839.610

663.75r
733.300
827.296
841.838
863.095

34.275.13t
39.203.155 38.198.411

Stofnframlög Írú rtki og sveitarfélagi
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi t.4t2314 1.073.477

7, Skammtímaskuldir
Félagið skuldaði lónastofnun 968 millj. kr. í upphafi órsins en skuldar 2.396 millj. kr. í lok tímabilsins.
Félagið skuldar skammtímaskuld vegna fasteignakaupa 1..1.68 millj. kr. Félagið mun taka Ión síðar ó
órinu til þess að greiða þessar skuldir.

8, Tengdir aðilar
Tekjur fró eiganda nómu 586 millj. kr. ó tímabilinu 1.1. - 30.09.2019 (2018: 281 millj. kr.) en kaup ó
vörum og þjónustu fró eiganda og systurfélögum nómu 525 millj. kr. í sama tímabili (2018: 463 millj.
kr.)

Skammtímakrafa ó eiganda nam í lok tímabilsins 1.43 millj. kr. (2018: 82,7 millj. kr.)
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Sklfringar, frh.:

9, Önnur mól
Félagsbústaðir gerðu í órslok 2016 samning við Reykjavíkurborg um kaup ó BB fasteignum samtals að

fjórhæð 1.703 millj. kr. Við ókvörðun kaupverðs var miðað við gildandi fasteignamat að fródregnu
óætluðu viðhaldi eigna að fjórhæð 268 millj. kr. sem skal sinna ó næstu 5 órum. Ef viðhaldskostnaður
verður lægri þó hafa Félagsbústaðir skuldbundiö sig til þess að greiða ReykjavÍkurborg mismuninn.
Aftrending eignanna fór fram í aprí\2017 og hefur verið gerður samningur við Reykjavíkurborg um

leigu eignanna fró sama tíma.

i ittli ZO|Z undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu íbúða

fyrir Félagsbústaði. Aætlaður heildarkostnaður og skuldbindingar félagsins verður um 1.650 millj kr
og mun falla til ó órunum 201,8 til 201,9.

Í itli ZO|S samþykkti borgarróö Reykjavíkurborgar hækkun ó leigu vegna húsnæðis leigðu af
velferðarsviði Reykjavíkurborgar í eigu félagsins. Leiguhækkunin er afturvirk frít7. jílí 2017. Munu

leigutekjur hækka um 81.,7 m.kr. ó órsgrundvelli vegna þessa auk 122,6 m.kr. eingreiðslu vegna

afturvirkrar leiðréttingar sem færð er til tekna ó þriðja órsfjórðungi.

Þann 6. nóvember 201,9 gaf félagið út svonefnd félagsleg skuldabrél þau fiirstu sinnar tegundar ó
Íslandi. Skuldabréfaflokkurinn, FB100366 SB, er verðtryggður til 47 Ara og ber einfalda óbyrgð
Reykjavíkurborgar. Alls voru 6.400 milljónir að nafnvirði seldar í lokuðu útboði ó óvöxtunarkröfunni
I,90o/o og verður flokkurinn tekinn til viðskipta ó Sustainable Bond markaði Nasdaq lceland. Tilgangur
útgófunnar er meðal annars að fjírmagna frekari fjórfestingar í leiguhúsnæði ó vegum félagsins, en

stefnt er að því að fjölga íbúðum Félagsbústaða um rúmlega 500 fram til órsins 2022.
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