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Arsreikningur Félagsbustada 2021

Fjdrheedir i pusundum krona



Skyrsla og aritun stjornar og
framkvaemdastjora

Félagsbustadir er hlutafélag i eigu Reykjavikurborgar og sinnir 16gbundnu verkefni a svidi hiisneedismala fyrir hond eiganda
sins. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og utleiga & félagslegu
fbudarhtisnaedi i samreaemi vid reglur Reykjavikurborgar par um. I 6llum hverfum borgarinnar eru félagslegar leiguibtidir sem
a@tladar eru fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og tekjumoérkum, auk leiguibuida fyrir aldrada og félk med
fotlun.

Starfsemin tekur m.a. mid af hisnaedisazetlun Reykjavikurborgar, en par er dhersla 16gd 4 ad tryggja félagslegan margbreytileika
og fjélbreytni i hverfum borgarinnar og gert rad fyrir ad 5% alls ibtidarhtisnaedis sé félagslegt leiguhtisnaedi. [ samraemi vid pa
stefnu leggja Félagsbustadir dherslu 4 ad dreifa leiguibudum sem jafnast um borgina.

Félagsbustadir leigja ut um 3.000 leigueiningar, sem eru ad langsteerstum hluta i eigu félagsins. Um 73% telst til almenns
félagslegs leiguhtsnaedis, 13% til ibuida fyrir fatlad f6lk, 12% til ibtida fyrir aldrada og teeplega 2% fyrir heimilislausa.

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbaer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum
hagnadi { formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, viohalds eda til nidurgreidslu lana. Hlutafé félagsins er 3.240
m.kr. Hluthafar eru tveir { arslok likt og { upphafi ars en Reykjavikurborg er eigandi 99,99% hlutafjar og Velferdarsvio
Reykjavikurborgar er eigandi ad 0,01%.

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

Rekstur og starfsemi Félagsbustada a arinu 2021 gekk vel. Tekjur namu 5.123 m.kr. & méti rekstrargjéldum ad fjarhaed 2.856
m.kr. Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbeetur langtimalana nam 1.160 m.kr. Verdbaetur ndmu 2.302 m.kr. og pvi var tap
fyrir matsbreytingar 1.142 m.kr. Matsbreyting fjarfestingaeigna, 19.633 m.kr., og éreglulegar tekjur voru engar, pvi nam
heildarhagnadur 18.491 m.kr. 4 arinu.

Rekstrartekjur jukust um 10,1% milli &ra og voru 1,4% yfir deetludum tekjum arsins. Haekkun rekstrargjalda milli &ra nam
teeplega 13,7% eda 2,9% umfram pad sem daetlun arsins gerdi rad fyrir. Laun og launatengd gjold namu 367,5 m.kr. sem er
aukning um teeplega 13,5% fra milli 4ra. Arsverk voru lidlega 28 og stédugildi  lok 4rs 27.

Verdbélgan a arinu 2021 nam 4,5%. Fjarmagnsgjold arsins namu 1.106 m.kr. samanborid vid 1.068 m.kr. arid adur.

Hagnadur arsins er tilkominn vegna haekkunar a fasteignamati eignasafnsins. Hagnadur fyrir matsbreytingar fjarfestingareigna
og verdbaetur nam 1.160 m.kr. samanborid vid 1.068 m.kr. arid 40ur. Matsbreyting fjarfestingareigna nam 19.633 m.kr. en var
1.742 m.kr. arid adur.

Samkvaemt efnahagsreikningi ndmu eignir Félagsbustada 126.447 m.kr. { arslok, en par af ndmu fjarfestingareignir 123.808
m.kr. Eigid fé nam { arslok 67.311 m.kr. og par af er 3.240 m.kr. { hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2021 var 53,2%
samanborid vid 48,6% ario 2020.

[ arslok 2021 namu skuldir félagsins 53.180 m.kr. og jukust um 9,2% milli ara. Skuldbindingar vegna stofnframlaga rikis og
Reykjavikurborgar ndmu 5.883 m.kr. 4 4rinu en pad er aukning um 2.975 m.kr. frd fyrra ari.

Haldin voru tvé skuldabréfaitbod i félagslegum skuldabréfaflokki Félagsbustada 4 arinu. Utgafan var med einfaldri abyrgd
Reykjavikurborgar. Heildarutgafa arsins nam 7.924 mkr. ad markadsvirdi. Fjadrmagnid var nytt til fjarfestinga og
endurfjdrmognunar eldri skulda. Sérstok ahrifaskyrsla vegna utgafu félagslegu skuldabréfanna er gefin ut samhlida utgafu
arsreiknings.

A arinu 2021 baettust vid 117 leigueiningar i eignasafn félagsins, sem er taeplega 94% af pvi sem aztlanir gerdu rad fyrir.
Heildarfjarfesting { fjarfestingareignum nam 4.037 m.kr. sem er um 20% minna en arid adur. Pa héfust framkvemdir vid
byggingu tveggja minni fjdlbylishtisa vid Rokkvatjorn 3 og Hagasel 23 sem verdur fyrsta svansvottada hisid sem Félagsbustadir
byggja. P4 var unnid ad honnun tveggja nyrra litilla fjolbylishtisa sem risa munu vid Hateigsveg og Brekknaas.

Alls voru 357 {budir endurnyjadar og standsettar vegna leigjendaskipta og gerdir voru 472 leigusamningar vid nyja leigjendur
og leigjendur sem fluttust milli {btida.

A arinu 2021 uthlutadi velferdarsvid Reykjavikurborgar 472 ibidum, ymist til nyrra leigjenda eda vegna flutninga
leigjenda milli félagslegra leiguibuida.
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Skyrsla og aritun stjornar og framkvemadastjora, frh.:

Tegund hiisnadis Nyjar Milli Samtals
tthlutanir  flutningar

Almennt félagslegt 168 105 273
leiguhtisnaedi

bjonustuibudir aldradra 49 5 54
Husnaedi fyrir fatlad folk 55 52 107
Hu.sn‘.aeléi fyrir 14 5 19
heimilislausa

Afangaheimili 13 6 19
Uthlutanir alls: 299 173 472

Ahrif COVID19 voru éveruleg 4 starfsemi Félagsbistada 4 arinu 2021. Félagid t6k 4 arinu patt { atvinnuataki Reykjavikurborgar
og Vinnumalastofnunar vegna ahrifa af COVID-19. Ad 60ru leiti padi félagid hvorki opinbera styrki né nytti sér trraedi
stjornvalda vegna COVID-19. Ekki reyndist pérf 4 ad endursemja um lanaskilmala vegna faraldursins. Ahrif 4 virdisryrnun eigna
og eda gangvirdismat sem rekja ma til faraldursins eru hverfandi og 6gna ekki rekstri eda efnahag félagsins um fyrirsjaanlega
framtio.

Starf ahaettunefndar sem vinnur { umbodi stjérnar ték a4 arinu mid ad af breyttri dheaettustefnu, dherslum a umbaetur og
breytingar 4 dhaettumatsferli.

Stjorn Félagsbuistada hf. leggur aherslu 4 gbda stjérnarheetti og fylgir , Leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirtaekja" sem gefnar
eru ut af Vidskiptaradi {slands, Nasdag OMX Iceland og Samtokum atvinnulifsins. Frekari upplysingar um stjérn og
stjéornarheetti er ad finna 4 vefsidu Félagsbuistada. Upplysingar um helstu dheettupeetti félagsins, stefnu og styringu er ad finna {
stjérnarhattayfirlysingu og { skyringu 16 med arsreikningnum.

{ samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat 4 préun, umfang, stédu og
ahrif félagsins i tengslum vid umhverfismal, félagslega peetti og stjornarheetti. Skyrsla um o6fjarhagslega upplysingagjof er
fylgiskjal med arsreikningnum.

Arsreikningur Félagsbistada er gerdur { samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid sampykktir af
Evrépusambandinu, og vioboétarkrofur 1 16gum um arsreikninga.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemadastjora

Stjorn og framkveemdastjori lysa pvi hér med yfir ad arsreikningurinn sé saminn { samraemi vid VIII kafla laga nr. 3/2006 um
arsreikninga og ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu arsins 2021, eignum, skuldum og fjarhagsstéou pann
31. desember 2021 og breytingu & handbaeru fé a arinu 2021. Jafnframt er pad alit stjérnar og framkvaemdastjéra ad
arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun og arangur { rekstri félagsins, stodu
bess og lysi helstu dhattupattum og dvissu sem félagid byr vio.

Stjérn og framkveemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2021 med undirritun sinni.

Stjorn og framkveemdastjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik 17. mars 2022

i stjérn félagsins:

Haraldur Flosi Tryggvason Klein, formadur
Laufey Lindal Olafsdéttir

Heida Bjorg Hilmisdottir

Framkvaemdastjori:

Sigrin Arnadéttir
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Félagsbustada hf.

Aritun um endurskodun arsreikningsins
Alit
Vid hofum endurskodad arsreikning Félagsbuistada hf. (,félagid“) fyrir arid 2021. Arsreikningurinn hefur ad geyma

rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu félagsins 31. desember 2021 og aftkomu pess og
breytingu a handbeeru fé a arinu 2021, { samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verio stadfestir af
Evropusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram { {slenskum 16gum og reglum um arsreikninga skraora félaga.

Grundvollur alits

Endurskodad var { samraemi vid alpj6dlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar { kaflanum
Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum akvaedi sidareglna endurskodenda 4 fslandi og teljumst pvi 6had félaginu. Vid teljum ad
vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Lykilatridi endurskodunar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu vid endurskodun okkar a
arsreikningi félagsins ario 2021. Pessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hofd til hlidsjénar vio

.....

a) Mat og tilvist fjarfestingareigna
Sja umfjollun { skyringu 6 og skyringu 19.a um mikilvaegar reikningsskilaadferdir.

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vio endurskodun okkar par sem um matskenndan lid er ad raeda, steersta
einsaka lid reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg ahrif & rekstrarafkomu félagsins.
Fjarfestingarfasteignir eru metnar a gangvirdi i reikningsskilunum { samraemi vid IAS 40, breyting a gangvirdi & milli ara er feert
{ rekstrarreikning. Vio gangvirdismatio er { grunninn studst vid fasteignamat 4 eignum f{ eigu félagsins verdleiorétt til loka
arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febrtar. Fasteignamatid er po leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila.
Eignir { byggingu er metnar 4 kostnadarverdi pangad til peer f4 gilt fasteignamat.

Vid hofum yfirfarid utreikninga a gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat a forsendur stjérnenda um ahrif
kvada sem 4 eignasafninu kunna ad hvila. b4 héfum vid fengid yfirlit yfir eignir  eigu félagsins fra bj6dskra [slands og stadfest
heild og tilvist fasteigna. Vid hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfeerdan framkveemda- og fjarmdégnunarkostnad
vegna standsetningar {biida, medal annars med skodun a undirliggjandi fylgiskjolum. Pa h6fum vid yfirfarid innra eftirlit er
tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirforum skyringu { arsreikningi og 16gdum mat 4 hvort paer uppfylltu skyringakrofur reikningsskilastadla.

Adrar upplysingar

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem félagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og & 60rum
vettvangi. Alit okkar naer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur 1t en tilgreint er hér ad ofan. Adrar upplysingar eru
m.a. skyrsla stjornar sem fylgir arsreikningi, stjérnarhattaryfirlysing og 6nnur 6fjarhagsleg upplysingagjof. Stadfestum vid pvi
ekki peer upplysingar sem bar er ad finna. Hvad abyrgd okkar vardar felst htin i yfirlestri & efni og innihaldi og athugun & pvi
hvort um verulegt 6samraemi sé ad raeda milli peirra og arsreikningsins.

[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi bessum eru veittar peer upplysingar ad lagmarki sem ber ad veita samkvaemt I6gum um arsreikninga og koma
ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora 4 arsreikningnum

Stjéorn og framkvemdastjéri eru &byrg fyrir gerd og framsetningu Aarsreikningsins i samreemi vid alpj6dlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og l6g um Aarsreikninga. Stjorn og
framkvaemdastjdri eru einnig abyrg fyrir innra eftirliti vid gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra
annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid gerd arsreikningsins er stjérn og framkveemdastjori abyrg fyrir mati
a rekstrarheefi félagsins. Ef vafi leikur & rekstrarheefi skal gerd grein fyrir pvi { drsreikningsins med videigandi skyringum og
greint fra pvi hvers vegna akvedid var a0 beita forsendunni um rekstrarheefi vio gerd og framsetningu arsreikningsins, nema
akvedid hafi verid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda engir adrir raunhaefir kostir fyrir hendi en ad gera pad.

Stjorn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Aritun 6h4ds endurskodanda, frh.:

Abyrgé endurskodanda

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af véldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur { sér alit okkar. Neegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en pad tryggir
ekki ad endurskodun sem framkveemd er { samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni uppgotva allar verulegar
skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid til vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer geetu haft dhrif &
fjarhagslega akvardanatoku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagoar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkvaemd er { samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, beitum vio faglegu mati (e.
professional judgment) og viohofum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti af endurskodun
okkar & arsreikningi félagsins:

e  Greina og meta heettuna a verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi, skipuleggja og
framkvaema endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flun endurskodunargagna sem eru naegjanleg og
videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan 4 ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva
ekki skekkju vegna mistaka par sem sviksemi getur falid { sér samseeri, skjalafals og misvisandi framsetningu
arsreikningsins, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad innra eftirlit sé ekki virt.

e Afla skilnings 4 innra eftirliti, ekki { peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins, heldur { peim tilgangi ad
skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir.

e  Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshaldslegt mat
stjérnenda sé raunheeft.

e  Meta hvort forsendan um rekstrarhzefi eigi vid, hvort verulegur vafi leiki 4 rekstrarhzeefi eda hvort adstaedur séu til stadar
sem geetu valdid vafa um rekstrarheefi. Ef vid teljum ad vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli a
videigandi skyringum arsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru o6fullnaegjandi ber okkur ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar.
Atburdir eda adstaedur eftir dagsetningu aritunar geta pannig valdid dvissu um rekstrarheefi félagsins.

e  Meta hvort arsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat a framsetningu,
uppbyggingu og innihald arsreikningsins mea tilliti til gloggrar myndar, skyringum par 4 medal.

e Afla endurskodunargagna er varda verulegar einingar innan arsreikningsins til ad geta 1atio { lj6s alit a arsreikningi. Vid
erum abyrg fyrir skipulagi, umsjon og framkvaemd endurskodunar félagsins og berum ein abyrgd a aliti okkar & félaginu.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um azetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu { endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka 4 innra eftirliti,
ef vio 4. Vio hofum afhent stjérn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir pessum atridum og
er hin { samraemi viod dritun pessa.

Vid hofum ekki veitt félaginu neina pa pjénustu sem telst 6heimilt ad veita samhlida endurskodun i samraemi vid 16g um
endurskodendur. Vid héfum einnig afhent stjérn og endurskodunarnefnd yfirlysingu pess efnis ad vio uppfyllum akveedi
sidareglna er vardar 6haedi. Vid hofum jafnframt komid & framfeeri upplysingum um tengsl eda adra peetti sem geetu haft ahrif
& 6hee0di okkar og hvada varudarradstafanir vid h6fum studst vio til ad tryggja 6heedi okkar, ef vio a.

Af peim atridum sem vid upplystum stjérn og endurskodunarnefnd um l6gdum vid mat a hvada atridi h6fou mesta pydingu {
endurskoduninni 4 yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir bessum atridum { aritun
okkar nema 16g og reglur heimila ekki slika upplysingagjof. [ undantekningartilfellum kunnum vid ad greina ekki fra slikum
atridum ef vid metum pad svo ad neikvaedar afleidingar af slikri upplysingagjof vegi pyngra en hagsmunir almennings af
upplysingunum.

Onnur atridi samkvemt dkveedum laga og regla

Aritun vegna sameiginlegs rafraens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

f tengslum vid endurskodun okkar 4 arsreikningi Félagsbiistada hf. framkveemdum vid adgerdir til ad geta gefid alit 4 pad hvort
arsreikningur fyrir arid 2021 med skraarheitid ,Arsreikningur Félagsbtistada 2021.xhtml“ hafi { meginatridum verid gerdur {
samraemi vio krofur laga um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu nr. 20/2021 um sameiginleg rafraen
skyrslusnid (e. European Single Electronic Format), ESEF reglur EU 2019/815 sem innihalda skilyrdi sem tengjast gerd
samsteedudrsreiknings 4 XHTML formi og iXBRL merkingum samsteedudrsreikningsins.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins { samraemi vid 16g um upplysingaskyldu utgefenda
verdbréfa og floggunarskyldu. [ peirri 4byrgd felst medal annars ad ttbta arsreikning 4 XHTML formi i samraemi vid dkvaedi
reglugerdar Evropusambandsins, EU 2019/815, um sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format,
ESEF reglur).

Abyrgd okkar er ad afla hafilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt 4 peim gégnum sem vid hofum aflad, sé i 6llum
meginatridum { samraemi vid ESEF reglur og gefa it aritun med aliti okkar. Edli, timasetning og umfang adgerda sem valdar eru
byggja 4 mati endurskodandans, par 4 medal mati & dhaettunni ad vikid sé { verulegum atridum fra kréfum sem fram koma i
ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.
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Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningur Félagsbustada hf fyrir arid 2021 med skraarheitid "Arsreikningur Félagsbuistada
2021.xhtml" hafi { 6llum meginatridum verid gerdur i samraemi vid kréfur laga um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og
floggunarskyldu um sameiginlegt rafraent skyrslusnid (ESEF reglur).

Vid vorum skipadir endurskodendur { kjolfar titbods 4 endurskodunarpjonustu { juli 2018 og er petta pvi fjérda samfellda
reikningsario par sem vid erum endurskodendur félagsins.

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf.
Reykjavik, 17. mars 2022

J. Sturla Jénsson
Loggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

arsins 2021

Skyr.
Rekstrartekjur
Leigutekjur bR R 4
ADBTAT TEKJUT covurrrrrrrermscsiessssssssssssssmsssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssss sesssnes

Rekstrargjold

Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ....... RN
Vidhald 0g framRVaEMAIT ......cceeeenmerreeesseeessessssseesssesesseesssesssssesses o
Fasteigna- og brunabétaiogjold ..............

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjOld .....ccomermeenmeersnsessseessseessssesssssssssesseeeens 5
Annar skrifstofu- 0g stjornuNarkOStNAOUL  ........eeeereeessneessmesssseeseessssesssssssssesssesssssssssssssnes
Framlag { afskriftareikning vidskiptakraffa ... ssseessssneeessneens 9

Rekstrarhagnadur ...........ccomeeeen. e AR

Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur ..........
Vaxtagjold ....coenmeeeeneeens

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ...........cccoonneersneceisnneens

Verdbeetur langtimalana

Hagnadur (tap) fyrir matSbreytingar ... sessrenees

Matsbreyting fjarfestingareigna ... s ———— 6

S6luhagnadur eigna til eigin nota e

Heildarhagnadur ArSINS ... ssssessssssessssssssssssssssess sessssssssns

Skyringar 4 bladsidum 12 - 25 eru éadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.

2021 2020
4.714.940 4.299.800
407.760 361.451
5.122.700 4.661.250
516.312 491.750
1.244.128 1.043.715
567.223 513.405
367.477 323.794
127.563 140.807
33189 (_ 1558)
2.855.891 2.511.914
2.266.809 2.149.336
16.639 44.407
(1.122.975)  ( 1.126.005)
(1.106.336)  ( 1.081.598)
1.160.473 1.067.738
(2.302.071)  ( 1.524.132)
(1.141.598) ( 456.393)
19.632.649 1.741.627
0 157.483
18.491.050 1.442.716
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Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Skyr. 2021 2020
Eignir
FJArfestin@ar@i@nir ... eeemeeseeesesessseesseesssssssssssssesssssessssssssssssssseees 6 123.808.323 99.103.263
Eignir til €1ZIN NOTA ..t rreteeeeess e ssesesses s seseessseens 7 234.602 245.829
124.042.926 99.349.092
Langtimakrofur R R LR AR AR R AR AR R E R R R R RS SRR R AR AR R 43.314 41.313
Fastafjarmunir 124.086.239 99.390.404
Vidskiptakrofur e e 9 81.316 68.288
Krafa 4 rikissj6d vegna stofnframlaga 12 464.786 105.634
Adrar skammtimakrofur ...... 224.850 169.582
Handbeert fé ........... 10 1.589.734 727.334
Veltufjarmunir 2.360.686 1.070.837
Eignir samtals 126.446.925 100.461.241
Eigio fé
HIULASE ...evverrrinscessissesssssssssssenns e s 3.240.267 3.240.267
Matshaekkun fjarfestingareigna .........ceeeeneesesmeeessneesssssesenses 74.841.668 54.173.691
0jafNad IZID FE .vvvurrrsrrvsssressssssssssessssessssssssssessssssssssesssssssssssssses (10.771.338) ( 8.594.412)
Eigio f¢ 11 67.310.597 48.819.546
Skuldbindingar
Stofnframlég fra riki og sveitarfélagi 12 5.883.305 2.908.523
Skuldbinding vegna 163aleigusammninga ... ceeeee . 614 73.039 51.244
Skuldir
Langtimaskuldir AR R R 13 51.262.977 46.620.844
Skuld vio lanastofnun e ———————— w 15 305 385
Skuldir vegna fasteigNaKaUpPa ......eeeeerreesmsresssseessssesssssesesss sesssesssssesssssessssseseres 15 172.061 539.268
Afallnir vextir ... e e . 117.364 116.039
Neesta ars afborganir langtimaskulda 13 1.196.610 1.066.672
Adrar SkammtIMaASKULAIT ....coueeereereeeee s ssssess s s sssssessssseesssssenes 404.401 336.390
Skuld vid eiganda e bR 17 26.267 2.331
Skammtimaskuldir 1.917.009 2.061.085
Skuldir samtals 53.179.985 48.681.928
Eigid fé og skuldir samtals 126.446.925 100.461.241
Vedsetningar SN 6

Skyringar 4 bladsidum 12 - 25 eru éadskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 31. desember 2021

2021

Eigio fé 1. januar 2021
Heildarhagnadur timabilsins ........ccoeeeerneennees
Eigid fé 31 desember 2021

Arid 2020

Eigio fé 1. januar 2020
Hlutafjaraukning .............. eeeeree e enen
Heildarhagnadur timabilsins
Eigio fé 31 desember 2020 ........cccoeeeneervmmeeernnenes

Skyringar 4 bladsidum 12 - 25 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Matshaekkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigid fé samtals
3.240.267 54.173.691 (8.594.412) 48.819.546
20.667.977 (2.176.926) 18.491.050
3.240.267 74.841.668 (10.771.338) 67.310.597
3.093.051 52.220.085 ( 8.083.520) 47.229.617
147.215 147.215
1.953.607 ( 510.892) 1.442.714
3.240.267 54.173.691 ( 8.594.412) 48.819.546
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Sjo0streymisyfirlit ario 2021

Skyr.

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ........... e eras
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fjairmagnsgjold ..............
Matsbreyting fjarfestingareigna
Soluhagnadur eigna til eigin nota .....ccceveeerenees

6

Veltufé fra rekstri 4n vaxta og skatta

Breytingar 4 rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haeKKun) LeeKKUDN ... ceseeesseesssessssesssssesssesenns
Skammtimaskuldir, haeKKun (1eeKKUN) ... eessssessssssssses s sssssssssssenns

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum rerer s ——————— 6
Fjarfesting { eignum til eigin nota 7
Sala 4 eignum til eigin nota
Krafa 4 rikissj60 v/stofnframlaga .......eeeeerneeemmnesesmseseesseesssscensns
Skuld vid tengda adila (Borgarsjédur), breyting ............

Fjarmoégnunarhreyfingar

Innborgad hlutafé ...

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi et

Tekin ny [angtimalan ... sssessssse s ssssssssssesss 13
Uppgreiosla langtimalana .....coeeeeesseeeee e sssssesesssesesssessssen

Afborganir langtimalana . 13
Skuldir vegna fasteignakaupa, DrEYiNG ... eeemneeesneeesseessesseessssssesssssessssssssssssssssssnses
Skammtimalan, breyting ...

(Lzekkun) haekkun a handbzeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun R RR AR AR RR R R e

Handbeert fé i lok timabils

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

Skyringar 4 bladsidum 12 - 25 eru 6adskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.

2021 2020
18.491.050 1.442.716
20.094 18.661
3.414.646 2.605.730
(19.632.649)  (1.741.627)
0 ( 157.483)

2.293.141 2.167.997
(68.297) ( 126.314)
67214 (_ 67.820)
(1.083) ( 194.134)
14.638 40.817
(1.097.124)  (1.125.582)
(1.082.486)  (1.084.766)
1.209.572 889.097
(4.014.053)  (4.993.383)
(8.867) ( 45.322)

0 205.000

(359.152) 24811
23936 ( 175.181)
(4.358.136)  (4.984.075)
0 147.215

1.922.202 1.107.593
7.900.739 5.439.043
(4.252.507)  (2.001.116)
(1.192.184) ( 952.622)
(367.207) 52.004
(79) (_ 28559)
4.010.964 3.763.559
862400 ( 331.419)
727.334 1.058.753
1.589.734 727.334
1.210.655 1.083.231
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (félagio) er islenskt hlutafélag. Hofudstoovar félagsins eru ad Ponglabakka 4, Reykjavik.
Félagio er fasteignafélag med dherslu 4 fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagio er dotturfélag
Reykjavikurborgar sem er med l6gheimili ad Tjarnargotu 11 { Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastéoum sé fylgt
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
staofestir af Evropusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikning félagsins 17. mars 2022.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru metnar
4 gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat 4 gangviroi { skyringum 6 og 21a.

c. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur { {slenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru
birtar i pisundum kréna.

d. Matog dkvardanir
Gerd arsreikningsins i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir
eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stodugri endurskodun. Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi
timabili sem breytingin 4 sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveeg atridi, par sem dvissa i mati og mikilveegi akvardana vardandi
reikningsskilaadferdir hefur mest ahrif & skradar fjarhaedir { arsreikningnum er ad finna { eftirfarandi
skyringum:

Skyring 6 - mat fjarfestingaeigna

Vio akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hddar eru mati stjornenda 4 préun ymissa patta {
framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaaoferdir félagsins og skyringar krefjast mats & gangvirdi, beedi fyrir fjareignir,
fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vio akvérdun a gangvirdi eigna eda skulda
eru { skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.

4. Leigusamningar
Félagio hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna félagsins. Leigusamningar eru a0 jafnadi tengdir
visitélu neysluverds og er meirihluti leigusamninga 6timabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti.
Nytingarhlutfall fjarfestingareigna { eigu félagsins er um 96,5%.

Arsreikningur Félagsbustada 2021 12 Fjdrheedir i pusundum krona



Skyringar, frh.:

5. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gj6ld greinast pannig: 2021 2020
Laun e AR R RS E RS RA R eERR e R s R 297.244 264.007
LIfEYTiSSJOOSZIOLA .vvurreeerrreerseemseessseessesssseesssessssessssssssssessssessssessssessssssssssessssessssasssssssssses sesnees 38.227 32.837
Onnur launatengd gjéld eeeeeeeeeeeeseessaeA SRR AR AR e et iR SRS 32.005 26.950
Laun og launatengd gjold samtals ... e R 367.477 323.794

Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:

Meadalfjoldi starfsmanna 4 arinu umreiknad { arsverk 28 25
Stoougildi 1 10K ArsinS  eeccceeeveseeessereeseeessseeesss e 27 25
Laun og hlunnindi stjérnar og stjérnenda greinist sem hér segir: 2021 2020
Laun stjornar (3) * et R 7.060 6.251
Sigrin Arnadéttir, framkveemdastjori ......... SRR 22.261 20.826
Adrir stjérnendur (3) OO RTRPOON 45.436 44.052

74.756 71.129

* Allir stjérnarmenn nj6ta somu launa nema stjérnarformadur sem feer tvofold laun medstjérnanda.

6. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pbannig: 2021 2020
Kostnadarverd 1.1. e — 44.929.571 39.906.624
Vidbot 4 arinu * 4.037.084 5.022.948
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ... 48.966.655 44.929.571
Matshaekkun 1.1. bRt R SRR RS R e 54.173.691 52.220.085
Matsbreyting arsins ... O 20.667.977 1.953.607
Matshaekkun 31.12.2021 ..ooeereerrerreeeeeenenns s s 74.841.668 54.173.691
Bokfaert verd 31.12.2021 ..ocererreeeeemrsseesessmssssesessessseens 123.808.323 99.103.263
Fjarfestingar { fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir 4 arinu et R 3.782.977 3.811.831
Seldar eignir & timabilinu ... s s taees (412.700) 0
Eignfeerour framkvaemdakoStnaour @ AriNU ....ceeeeemseeesssneessssessessssss sseessssnes 566.574 1.080.429
Eignfeerdur fjsrmoégnunarkostnadur 4 arinu e s 77.202 101.123
Lédarleigusamningar T 23.031 29.565
4.037.084 5.022.948

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibtidarhisnaedi { Reykjavik.
* Vidbot 4 arinu innifelur auk fjarfestinga, 16daleigusamninga ad fjarhaed 23.031 pus. kr. sem hreyfa ekki handbaert
fé.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting fJArfeStingar & ATINU ... ssssssssseses 20.667.977 1.953.607
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga . (1.035328) (  211.980)
19.632.649 1.741.627

Mat fjdarfestingareigna

Vid matid 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Pjédskrar Islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra Pj6dskrar Islands er fasteignamat gangverd sem aetla ma ad eign
hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag { febrtiar sama ar.
Fasteignamat tekur baedi til huss og l60ar og skiptist { hismat og l60armat.
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Skyringar, frh.:

6. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fjdrfestingareigna
Fasteignamatid er haekkad i samraemi vido haekkun visitélu {badarverds i fjolbyli 4 hofudborgarsvaedinu fra
februar 2021. Fra februar til arsloka 2021 hefur visitalan haekkad um 16,44%. Visitalan er visbending um
préun 4 verdi ibuda og hver veaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju
fasteignamati naesta ars. Fasteignamatid er pd leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila. Eignir i
byggingu eru metnar 4 kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Breytingar a fasteignamati fjarfestingareigna eru feerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingaeigna og
skuldbindinga { rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 21.782 m.kr.
arslok 2021 (2020: 25.395 m.kr.). Til vidbotar hefur félagio undirritad tvo tryggingarbréf vid vidskiptabanka
sinn samtals a0 fjarhaed 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingaeigna sem er i gildi i arslok 2021 nam 107.319 m.kr. (2020: 94.800 m.kr.).
Brunabdtamat fjarfestingareigna nam a sama tima 76.086 m.kr. (2020: 68.402 m.kr.).

7. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

Fasteignir Ahéld og Samtals
taeki
Kostnadarverd 1.1. . 213.552 61.186 274.738
Viobot & arinu 2.548 6.319 8.867
Kostnadarverd 31.12 216.100 67.505 283.605
Afskrifad 1.1. bR R R e 8.706 20.203 28.909
Afskrifad a arinu SO 6.679 13.414 20.094
Afskrifad 31.12. cceeeeeeeerreereeeseraeneens 15.385 33.618 49.003
BoOkfaert verd 31.12.2020 ...eeeveererreeerseessssessssessssssessseens 204.846 40.982,981 245.829
BOKkfaert verd 31.12.2021 et eeseses s sssssesenns 200.715 33.887 234.602

Fasteignamat og vdtryggingaverad
Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 87,3 m.kr. { arslok (2020: 82,1 m.kr.) Brunabdtamat eignarinnar
nam 4 sama tima 154,0 m.kr. (2020: 140,5 m.kr.).

8. Langtimakrofur
A eignalidinn langtimakrofur er faerd krafa 4 Bimenn hsf. og Buseti hsf. en félagid hefur gert samning vid pa
um buseturétt 4 fasteignum. Buseturéttur er samkveemt 16gum skilgreindur sem eignarhlutur { ibtio, ad
jafnadi 10% af verdmeeti ibudarinnar. Logskradir eigendur ibtidanna eru ymist Biimenn hsf. eda Buseti hsf.
Vio solu & buseturétti fa Félagsbustadir hf. endurgreitt upphaflegt framlag asamt verdob6tum.
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Skyringar, frh.:

9. Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur nema 202,3 m.kr. ad krofuvirdi { arslok (2020: 203,3 m.kr.). Vidskiptakrofur eru feerdar niour
um 121 m.kr. { arslok (2020: 135 m.kr.). Breyting nidurfeerslunnar 4 arinu greinist pannig:

2021 2020
Nidurfeersla i arsbyrjun 135.000 160.000
Tapadar KrOfur & ATiNU . ( 47.189) ( 23.442)
Framlag { afskriftareikning 4 arinu ......... 33.189 ( 1.558)
Nidurfeersla { arslok ... 121.000 135.000

10. Handbeert fé
Sj6our og bankainnstzaedur teljast til handbezers fjar.

11. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.240 m.kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverai.
Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

Matsbreyting fidrfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Ardur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2021. Markmio félagsins er ad starfa { pagu almenningsheilla og skal
6llum hagnaoi félagsins, p.m.t. upps6fnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa
markmids félagsins.

Eiginfjdrstyring
Stefna félagsins er a0 eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjérnendur hafi svigrim til athafna komi til 4falla
i ytra umhverfi s.s. l&ekkandi hisnaedisverd eda veruleg vanskil leigugreidslna.

Félaginu ber ekki a0 fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstoou.

12. Skuldbindingar

Skuldbindingar félagsins greinast pannig: 2021 2020
Stofnframldg fra riki og sveitarfélaga med endurgreiosIukvoo .........oceeneeeeerneeeens 5.478.504 2.625.992
Vidboétarframlag fra riki an endurgreidslukvadar s e e e 404.800 282.531

5.883.305 2.908.523

Félagio hefur méttekid stofnframlog sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samraemi vid 16g 52/2016 um
almennar i{budir. Feerd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvod en
stofnframloégin skal endurgreida ad loknum lanstima fjarmognunar, vid breytingu 4 notkun eignarinnar eda
vido solu hennar. Stofnframlég an endurgreidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru 4 ad komi til
endurgreioslu eru feerd { gegnum rekstrarreikning med reglubundnum haetti 4 lanstima fjarmoégnunar.

Hluti af stofnframlégum fra riki eru égreidd { lok timabilsins, 464,8 m.kr. (2020: 105,6 m.kr.) eru feerdar sem
krafa & rikid.
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Skyringar, frh.:

13. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 2021 2020

Verdtryggd skuldabréf:

Huisnaedis- og mannvirkjastofnun, VEXr 2,300 ......ueeeenmeessmeeesmeeesseesssssessssessssessssnes 18.653.456 22.337.272
Lanasjéour sveitarfélaga, VeXtir 2,6000 ....oeenmeessmeessmeessmeesmeesssssesssesssssesssssssssssssssnes 9.920.423 9.817.897
FEL 04 1, vextir 4,00% ereesree e R nes g ra 419.831 442.108
FB100366, veXtir 2,79% ..couweveeereereeeseesesenns ceeereeenee s e e 2.083.113 2.011.175
FBT100366U, VEXEIT 2,850 cvvvueeererrmrerersresseesessssesessssesssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssees sasssssssanes 272.045 262.650
FB100366 SB, VEXUT 1,709 .uvveueerereereerreeseesseesnesssssssssssssssssesssssssesssssssssssssssssssnssssssss sessesssneas 19.824.255 11.888.993
Jofnunarsjodur sveitarfélaga, VeXtir 2,009 ..c.oweerrerrreeenmeesseeessmessssesssssessssssessssssesssssssees 773.334 784.211

51.946.457 47.544.306

Overdtryggd skuldabréf:

islandsbanki, breytilegir vextir ni 4,20% e 365.092 378.133
Affallareikningur (yfirverdsreikningur) et 148.037 (  234.924)
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... crneeeenecesnnees 52.459.587 47.687.515
Neesta ars afborganir eeeee e eesaeneeas ( 1.196.610) ( 1.066.672)
Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals ........cccoemeceesneeeenns 51.262.977 46.620.844

Framangreind vaxtahlutfdll eru vegnir meoal virkir vextir { samraemi vio gildandi vaxtakjor lana i arslok 2021.

[ arslok eru langtimalan sem voru ad eftirstédvum 21.782 m.kr. (2020: 25.395 m.kr.) tryggd med vedi {
fasteignum. Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 29.745 m.kr. (2020: 21.707 m.kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfeerdur lantokukostnadur ad fjarhaed 148,0 m.kr. (2020: -234,9 m.kr.) er feerdur til heekkunar
a langtimalanum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

2021 2020
ATI0 2022 oottt sttt st
Aris 2023 s 1.196.610 1.066.672
Arid 2024 . 1.220.713 1.089.113
Arid 2025 . 1.245.536 1.112.266
Arid 2026 . 1.271.103 1.136.158
Arid 2027 e85 88185 e e 1.297.437 1.160.812
STOAT eveveureerusreseessseesesseeesesseeeessseses s bR e8RS R ERR SRR 8RR 46.080.150 42.357.418
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ........eeeeeseesines 52.311.549 47.922.439
Breyting vaxtaberandi skulda & arinu greinist pannig:
2021 2020
Hreyfingar med greidsluahrif
Vaxtaberandi SKULAIr 1. JANUAT ....reeeeeeeeesiseeessssesesssssessssessssssssssssess sessssssssssssssssssnas 47.687.516 43.688.489
Tekin ny langtimalan e ——— 7.900.739 5.439.043
Uppgreiodsla langtimalana ........ccccermeeeene. . ( 4.252.507) ( 2.001.116)
Afborganir ( 1.190.200) ( 952.622)
Ny skammtimalan og afborganir af skammtimalanum ( 79) [ 28.945)
50.145.469 46.144.849
Hreyfingar an greidsluahrifa
Verdbaetur og gjaldferd affoll lana ....... e 2.314.039 1.542.667
Vaxtaberandi skuldir 31. desember ...... e eereas 52.459.508 47.687.516
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14. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um 160ir sem félagid leigir og eru metnir hafa gvissan
liftima.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Looir

Leigueignir
Stada 1.1.2021 AR AR e SRR R RS R R - 53.075
Viobaetur OSSP 23.031
Stada 31.12.2021 eeeseeeReeE oS AR SRR e R AR AR AR RA R AR AR R AR AR R e R 76.106
Leiguskuldir
Stada 1.1.2021 AR R SRR AR 52.858
Vidbeetur R AR R SRR RS RS ER R RR SRR 23.031
Afborganir leiguskulda . 439

75.450
Skammtimahluti feerdur medal annarra skammtimaskulda ... ( 2.412)
Skuldbinding vegna l60aleigusamninga 31.12.2021 ............ cereeeer s ene s 73.039
Fjarhaedir i rekstrarreikningi
Vaxtagjold af leiguskuldum .......eneurenns . 1.545
Fjarhaedir i sjodstreymi
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ... e e 1.545

15. Skammtimaskuldir
Félagid skuldar lanastofnun samtals 0,3 m.kr. Jafnframt skuldar félagid 172,1 m.kr. vegna fasteignakaupa. A
arinu 2021 er stefnt ad pvi ad greida pessar skammtimaskuldir, en handbezert fé i arslok er 1.590 m.kr.

16. Styring fjarhagslegrar dheettur
Yfirlit
Eftirfarandi dhaetta fylgir fjoArmalagerningum félagsins:
e Motadiladheetta
e Lausafjaraheetta
e Markadsahaetta
e Rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dheettur, markmid, stefnu og aoferdir félagsins vio ad meta
og styra dhaettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess.

Stjorn Félagsbustada ber dbyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu m.a. med hlidsjén af
ahzattustefnu félagsins. Ahaettunefnd starfar i umbodi stjérnar og gefur hiin stjérn reglubundid skyrslu um
virkni og framkveemd ahettustyringar dsamt mati & hagnytu gildi dahaettustefnunnar. Stjérnin hefur falio
fjarmalastjora félagsins umsjén med daglegri dheettustyringu.

Markmid félagsins med ahaettustyringu er ad uppgotva og greina ahattu sem pad byr vid, setja vidmio um
ahaettutoku og hafa eftirlit med henni. Ahzettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla
breytingar 4 markadsadstedum og starfsemi félagsins.
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16. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:

Métadiladhaetta
Métadiladheetta er tilkomin vegna aheettu af fjarhagslegu tapi ef fjarmalastofnun sem Félagsbustadir eiga
vioskipti vid eda adrir motadilar { samningum geta ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

Samningar vid fjdrmdlastofnun

Vio gerd samninga vio fjarmalastofnun skal stefnt ad pvi ad métadilinn sé med gott lanshaefismat. Jafnframt
skal hugad ad samningum sem takmarka motadiladheettu i slikum tilfellum, reynt skal eftir fremsta megni ad
kanna fjarhagslega getu moétadilans.

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur

Motaodiladheetta er heettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vioskiptamadur eda métadili { fjarmalagerningi
getur ekki stadid vido umsamdar skuldbindingar sinar. Mdtadiladheetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur
greidi 1 manadar leigu fyrirfram.

Félagio hefur & undanféornum arum lagt dherslu a innheimtu leigutekna med toluverdum arangri en
innheimtuhlutfall undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid yfir 97,5%. Félagio hefur undanfarin &r unnié med
Motus, vardandi innheimtu leiguskulda par sem reglulega er farié yfir innheimtuarangur og stada innheimtu
a leigukrofum félagsins greind { samhengi vid pad sem almennt gerist hja sambaerilegum adilum. P4 er einnig
fario yfir préun undanfarinna timabila og rynt { samhengi vid almennt efnahagsastand. Jafnframt fylgist
innheimtustjéori med innheimtuarangri { hverjum mdanudi. Einnig er unnid med velferdarsvioi
Reykjavikurborgar, sem tthlutar ibudum félagsins, vardandi uppgjor a vanskilum leigjenda félagsins sem eiga
i erfidleikum med ad standa i skilum s6kum fjarhags- og félagslegrar stoou.

Félagio myndar nidurfzerslu vegna daetladrar virdisryrnunar vioskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan
er { meginatridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til
aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptaménnum. Almenn nidurfaersla er akvedin med
tilliti til innheimtuségu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfeert vero peirra, sem var eftirfarandi { arslok:

Skyr. Bokfeert verd Bokfzert verd

2021 2020

Langtimakrofur 8 43.314 41.313

VIOSKIPLAKIOTUL w.vvureveseeusresssesssessssesssessesssssesssssssssssssssssssessssssss sessssssssssssssnes 81.316 68.288

Adrar skammtimakrofur creeu e e 224.850 169.582

Krafa 4 rikissj60 vegna stofnframlaga 464.786 105.634

HAaNADEETL £ ..ot ssssssss sessssssssassssanes 1.589.734 727.334

SAMIEALS eeerveeerereereseersses s sssse s ssss s sasasens 2.404.000 1.112.152

Virdisryrnun

Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi i arslok: Nafnverd Nafoverd

krafna Nidurfaersla krafna Nidurfaersla

2021 2021 2020 2020

Gjaldfallio innan sidasta ars ......eeneeennees 116.668 58.465 119.669 61.212

Gjaldfallio 1 - 2 ar 33.315 24.986 39.320 29.490

Gjaldfallid 3 4r og eldra ....cvnrcsisssniisscssissinsens 37.549 37.549 44.298 44.298

187.532 121.000 203.288 135.000

Stjornendur meta ekki tapsahaettu { 60rum skammtimakréfum.
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16. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:

Lausafjdrdhaetta

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad félagio geti ekki stadid vio fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fé til ad maeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem pzer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Félagio hefur
undanfarin ar lagt aherslu 4 ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. afborganir af
lanum { takt vid innheimtu tekna og vinna hlaupandi greidsluazetlun til 12 manada i peim tilgangi ad sja fyrir

og styra greioslufleedi félagsins og ldgmarka pannig lausafjaraheettu félagsins.

Til ad draga frekar ur endurfjarmégnunarahaettunni stefnir félagio 4 ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast,
en { dheettustefnu er skuldsetning p6 takmorkud vido 16ng skuldabréf sem hafa greidsluferli i takt vid

tekjustreymi félagsins. Félagid hefur gefid at skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ OMX Island.
Félagio er ekki med samning um skammtimalan.
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:
31. desember 2021 Bokfaert Umsamio Meira
verd  sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar en 5 ar

Fjarskuldir sem ekki

eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir 52.459.508  75.348.347 2.349.694 2.341.947 7.003.668 63.653.038

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 603.035 603.035 603.035 0 0 0
53.062.543 75.951.382 2.952.729 2.341.947 7.003.668 63.653.038

31. desember 2020 Bokfeaert Umsamid Meira
verod sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar en>5 ar

Fjarskuldir sem ekki

eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir 47.687.516  70.077.806  2.172.132  2.170.042 6.483.412 59.252.220

Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir 877.989 877.989 877.989 0 0 0

48.565.505  70.955.795 3.050.121 2.170.042 6.483.412 59.252.220

Félagio er med l6daleigusamninga undir fjarfestingareignir { eigu félagsins. Litur félagio & ad l60aleigu-

samningarnir gildi 4 liftima eignanna og pvi lok peirra éviss. Veent 168aleiga a arinu 2022 er 2,4 m.kr.

Markadsdhaetta

Markadsaheetta er ahaettan 4 tapi vegna breytinga i gengi vaxta, verdbolgu eda vaxtaalagi. Markadsahaettu er
jafnan skipt { undirflokka par sem ahrif mismunandi steerda 4 markadi eru skilgreind frekar. Mioao vio
nuverandi efnahagsreikning er markadsdhaetta Félagsbtistada einkum rakin til breytinga a4 voxtum og

verdbolgu en dheetta vegna annarra patta er minni.
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16. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:

Vaxtadhzeetta

Vaxtadhaetta er ahattan a pvi ad breytingar { voxtum hafi neikvaed ahrif 4 afkomu fyrirtaekisins. { peim
tilfellum sem um breytilega vexti er ad raeda er aheettan falin i pvi ad vextir haekki 4 markadi. I tilfelli fastra
vaxta 4 skuldir er markadsdheettan falin { pvi ad vextir leekki { framtidinni og fyrirteekid beri heerri
fjarmagnskostnad en ef um breytilega vexti veeri ad reeda.

Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar
med breytilegum voxtum greinist pannig:

Bokfaert verd
2021 2020
Overdtryggdar fijarskuldir med breytilega VEXt c....mummmmmeeessssseessssssssssssssesssssssesss 365.092 378.133
365.092 378.133

Breyting 4 voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 3,7 m.kr. (2020: 3,8 m.kr.) Félagid
4 ekKki fjareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med verdtryggda fasta vexti.

Verdbdélgudhaetta

Verdbolguahaetta er rakin til mismunar a verdtryggdum eignum og skuldum. Misreemi par a milli veldur pvi
ad proun verdbolgu getur haft neikvaed ahrif 4 afkomu fyrirtaekisins. Steerstur hluti af skuldum Félagsbtistada
er verdtryggour og pvi hefur verdbolgustig ahrif & pa greidoslubyrdi { framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar
Félagsbustada virka sem natturuleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greioslufleedi af eignum
og skuldum hvorutveggja verotryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 51.946 m.kr. (2020: 47.544 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning verdbdlgu um eitt présentustig hefdi laekkad afkomu félagsins um 520 m.kr. (2020: 475
m.kr.). Laekkun verdbolgu um eitt présentustig hefdi aukid afkomu um sému fjarhaed. Greiningin byggir a pvi
ad allar adrar breytur haldist breyttar.

Gangvirdi
Samanburdur & gangvirdi og békfaerdu veroi:
Gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

Bokfaert verd Gangvirdi
Fjareignir greinast pannig: 2021 2021
LN MAKIOTUL weovreetrereeeseeeesuseeessesessssseeessssesssssses st ssssesssssssssessssssesssessassesesssssssssnss sesssssesess 43.314 43.314
SRAMMETIMAKIOTUL ovvueeereereenseseeessseeesessseesssseesessssesssssssssssessessssesesssssssssesssssssssessssesssssesss sesssssesees 771.092 771.092
HANADEETL £E .oovereeeeeeeieeeeieseesessssse s st ss s ss s ss e ss s b e st sn s 1.589.734 1.589.734
2.404.140 2.404.140

Fjarskuldir greinast pannig:
Vaxtaberandi SKULAIL ... sssssssssssssss sesssssans 52.459.508 53.347.776
Adrar SKaMMIMASKULAIT ..coouurieereeeeseeeeseeeseseeesssssseessssesess e ses s sessssessss s ssssess sesssssas 720.390 720.390
53.179.898 54.068.166
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16. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:
Markadsdheetta, frh.:
Rekstrardhaetta
Rekstrarahaetta er skilgreind sem haettan 4 neikveedum ahrifum a afkomu fyrirteekisins vegna 6fullnaegjandi
upplysingakerfa, stjérnunarlegra mistaka, 6fullnzegjandi eftirlits, lagalegrar aheettu, svika og mannlegra
mistaka. Imyndarahaetta er skilgreind sem heettan 4 neikvaedum ahrifum a4 afkomu fyrirtaekisins vegna
neikvaedrar imyndar { augum vidskiptavina, madtadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrardheaettu
er { hondum fjarmaladeildar.

Fylgst er grannt med Ollum rekstrardhaettum { fyrirteekinu og paer meldar med reglubundnum heetti.
Langtimamarkmid er ad halda tapi vegna rekstraraheettu i lagmarki. Allar deildir bera megin abyrgd a
styringu rekstraraheettu eigin deildar. Fjarmaladeild ber abyrgd a ad proa stefnu i rekstrardhaettumalum og
meela rekstrardheaettu auk pess ad bera abyrgo 4 skyrslugjof til framkvemadastjora og stjérnar.

Pad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess, jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og skopunargafu starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med
vidskiptum og fylgni vio 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsmenn bjalfadir, verkferlar skipulagdir og
skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

17. Tengdir adilar
Skilgreining d tengdum adila
Eigandi og systurfélog félagsins, stjornarmenn, stjérnendur og nanir fjolskyldumedlimir peirra, og félog sem
beir rada yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila
Tekjur fra eiganda ndmu 577 m.kr. 4 arinu 2021 (2020: 801 m.kr.) en kaup a4 vérum og pjoénustu fra eiganda
og systurfélogum namu 2.053 m.kr. & sama timabili (2020: 909 m.kr.).

Skammtimaskuld vid eiganda nam { arslok 26,3 m.kr. (2020, skammtimaskuld: 2,3 m.kr.)

Upplysingar um laun stjérnar og framkveemdastjora koma fram i skyringu nr. 5.

Félagsbustadir gerou samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad fjarhaed 1.703 m.kr.
Afhending eignanna fér fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu
eignanna fra sama tima. Vid akvordun kaupverds var midao vid gildandi fasteignamat ad fradregnum aaetludu
viohaldi eigna a0 fjarheaed 268 m.kr. sem skal sinna 4 naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur laegri pa hafa
Félagsbustadir skuldbundio sig til pess a0 greida Reykjavikurborg mismuninn.

Onnur vidskipti vid tengda adila er 6verulegur pattur i starfsemi félagsins. Verdlagning i slikum vidskiptum
er sambeerileg og { 60rum vidskiptum hennar.

18. Poknun endurskodenda
P6knun til endurskodenda félagsins & arinu 2021 nam 6,5 m.kr. (2020: 4,7 m.kr.) par af 5,4 m.kr. (2020: 3,7
m.kr.) vegna endurskodunar og kénnunar.

19. Onnur mal
Félagsbustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses. um samstarf um byggingu ibtuda fyrir
Félagsbustadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins vegna samkomulagsins er azetladur um 3.400 m.kr. en
um 722 m.kr. standa eftir 6uppgerdar 31.12.2021. Nu pegar hafa 74 ibudir verio athentar en samkomulagio
hljédar upp 4 103 ibudir i heild sinni. Aztlad er ad hluti samkomulagsins um 17 ibid verdi afhentar 4 naestu
6 manudum en rest, 12 {budir, verdi afthentar undir lok ars 2022 og i byrjun ars 2023. Gert er rad fyrir ad
samningsgreidslur falli til 4 &runum 2022 til 2023.
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20. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 61l timabil sem
koma fram { arsreikningum félagsins. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann
birtar 4 grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar peer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Fjdrfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru { eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingareignir eru feerdar
4 gangverdi i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS).

{ upphafi eru fjarfestingareignir bokadar a kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum
utgjoldum sem stafa af undirbiningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4&.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa 4 fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til { kjolfar kaupa 4 fjarfestingareign, sem beetir vig,
endurnyjar, eda pjonustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til
eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.
Samkvaemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og viohalds fasteigna ekki innifalinn { békfeerdu
virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hins vegar,
er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbzetur a pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignfeerdur a
fjarfestingareignina 4 peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild
til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum.

S6luhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur a bokferdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til
soluhagnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum soéluhagnadur (-tap) af
fjarfestingareignum.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bdkferd, pa stydst félagid vido fasteignamat fasteignaskrar
Pjédskrar [slands vid mat eigna. Upplysingar um matid er ad finna i skyringu 6.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hin flokkud sem rekstrarfjArmunur og gangvirdi hennar &
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.

b. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum upps6fnudum afskriftum.

Hagnadur og tap af sélu eigna til eigin nota er mismunur a s6luandvirdi peirra og békfaerdu verai.

Afskriftir eru reiknadar af afskrifanlegri fjarhaed, sem er kostnadarverd eda endurmetio kostnadarverd ad
fradregnu nidurlagsveroi. Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid aeetladan nytingartima einstakra hluta
rekstrarfjArmuna. Aztladur nytingartimi greinist pannig:

Fasteign ¢ 1488858885185 58581485 AR RS 50 ar
Ah¢ld og taeki et s RS eR R85 R AR RS R RS RS RR 00 4,5-6ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 4 uppgjorsdegi og breytt ef vid a.
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c. Fjdrmdlagerningar
Fjarmalagerningar eru feerdir 4 gangvirdi vio upphaflega skraningu { bokhald. bPegar fjarmalagerningar eru
ekki metnir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til heekkunar a
virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar sem ekki
eru afleidusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir.

i.  Vidskiptakrdfur, adrar kréfur og handbeert fé
Um er ad rzaeda fjareignir med fostum eda akvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi.
Sj60streymi peirra samanstendur eingdngu af hofudstdlsgreioslum auk vaxta pegar vio 4. Slikar eignir eru {
upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbaettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru
fjareignirnar feerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

ii.  Fjdrskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar 4 gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. { kjolfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vio virka vexti.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og nett6 fjarhadin er synd i efnahagsreikningi pegar félagio hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp
nett6 eda 4 sama tima.

iii. Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigio fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar 4 eigin fé.

Kaup d eigin hlutum
Pegar félagio kaupir eigin hluti er kaupveroio, ad medtéldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fé.
Pegar eigin hlutir eru seldir er eigio fé haekkad.

d. Virdisryrnun
Félagio beitir einfaldri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna { samraemi vid heimild IFRS 9 enda eru
krofurnar almennt med stuttan greidslufrest og fela ekki i sér fjarmognun af hendi félagsins. { pvi felst ad
félagio byggir nidurfeerslu krafna & veentu tapi & liftima krafnanna. Félagio byggir mat sitt &4 veentu tapi 4
sogulegum upplysingum, ytri pattum og veentingum til framtidarhorfa.
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e.

j-

Leigusamningar

Félagio feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega feerd a
kostnadarverdi, sem er upphafleg fjarhaed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidslna sem hafa fallid
til fyrir eda a upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og daetlads kostnadar vid
ad taka nidur og fjarleaegja eignina, eda til pess ad feera eignina eda umhverfi hennar i samt horf ad loknum
leigusamningi, og a0 fradregnum leiguilvilnunum sem samstaedan hefur fengio.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstadan leigir fra pridja adila 168ir undir
byggingar. Leigueignir sem félagid ferir vegna pessara leigusamninga eru ferdar sem fjarfestingareignir
samanber skyringu 6 og eru pzer metnar 4 gangvirdi 4 hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar
upphaflega midad vid navirdi leigugreidslna sem eru 6greiddar 4 upphafsdegi. Leigugreidslur eru nuvirtar
med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki,
eru leigugreidslur navirtar med pvi ad nota vaxtakjor samstaedunnar a nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru
leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreioslum
er skipt upp i vaxtagjold, sem eru feer0 i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda ef vid 4, sem eru faerdar
til leekkunar a leiguskuldum i efnahagsreikning. Endurmat leiguskuldbindingar er feert til haekkunar
leigueignar. Lédaleigusamningar eru metnir gilda & liftima viokomandi eigna og pvi leigutimi peirra éviss.
Leigueignir eru feerdar meoal fjarfestingareigna og ekki afskrifaoar.

Félagio feerir ekki upp leigueign og leiguskuld vegna leigusamninga sem ekki h6fou verid skilgreindir sem
leigusamningar fyrir 1. jantiar 2019.

Félagio skilgreinir pa leigusamninga sem pad er leigusali i sem rekstrarleigusamninga.

Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutima viokomandi eignar. Adrar
tekjur eru feerdar pegar peer falla til.

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

Matsbreyting fjdrfestingareigna
Breytingar 4 gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi.

Séluhagnadur (-tap) fidrfestingareigna

S6luhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur 4 békfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til
solukostnadar og er mismunurinn feerdur { rekstrarreikning undir lionum innleystur hagnadur / tap af
fjarfestingareignum.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum. Vaxtatekjur eru faerdar {
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vio virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbétum af lantdku og 60rum fjarmagnskostnadi.
Lantokukostnadur er feerdur { rekstrarreikning midao vio virka vexti.
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k. Starfspdttayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagio skilgreinir rekstur sinn sem
einn starfspatt.

. Upptaka nyrra reikningsskilastadla

Stadlar sem 66ludust gildi fyrir reikningsdr sem héfust 1. januar 2020 eda seinna.
beer breytingar a alpjédlegum reikningsskilast6dlum sem téku gildi fra 1. jantiar 2020 hafa ekki ahrif a
reikningsskil félagsins. Alpjédareikningsskilaradio hefur gefio ut nyja alpjédlega reikningsskilastadla og gert

breytingar & stodlum sem ekki hafa enn tekio gildi. Ekki er buist vid ad peer breytingar hafi dhrif 4 reikningsskil
félagsins.

- Breytingar 4 tilvisunum til hugtakaramma alpj60legra reikningsskilastadla.
- Skilgreiningu a fyrirteeki (breyting a IFRS 3).

- Skilgreining a mikilvaegi (breytingar a IAS 1 og IAS 8).

- [FRS 17 Vatryggingasamningar.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn og starfshaettir stjéornar

Stjorn félagsins leggur adherslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum. Stjérnendur félagsins taka mid af
Leidbeiningum um stjérnarhzetti fyrirtaekja, 5. Gitgafu, gefnum ut af Vidskiptaradi fslands, Samtokum atvinnulifsins
og Kaupholl Islands hf. { mai 2015. Félagid fylgir einnig akvaedum er varda stjérnarheetti fyrirteekja i 1ogum um
hlutafélog nr. 2/1995, um arsreikninga nr. 3/2006, sampykktum félagsins og starfsreglum stjornar. Félagiod er med
skrad skuldabréf { Kaupholl {slands og fylgir peim reglum sem gilda um skrad félog. Sampykktir félagsins kveda
einnig 4 um fyrirkomulag ymissa patta { starfseminni og eru adgengilegar 4 vefsidu pess dsamt peim 16gum sem
gilda um félagio.

Stjérnarheettir félagsins samramast { meginatridum akvaedum Leidbeininga um stjérnarheetti fyrirteekja. Fravik
félagsins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi, en Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir stjorn.
Hja félaginu hafa pvi ekki verid skipadar tilnefninganefnd og starfskjaranefnd. b4 birtir félagid ekki tilteknar
upplysingar a vefsidu i tengslum vid hluthafafundi. Upplysingarnar eru adgengilegar hluthafa félagsins { samraemi
vio 16g og sampykktir.

Stjorn félagsins er skipud premur stjéornarmoénnum en ekki er skipud varastjorn. Stjérn er kjorin 4 adalfundi
félagsins til eins ars i senn. Tilnefningar til stjérnarsetu koma fra eiganda félagsins, Reykjavikurborg. Stjérnin kys
sér formann og varaformann og skiptir ad 6dru leyti sjalf med sér verkum.

Stjérn ber megindbyrgd a starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess 4 milli hluthafafunda
samkvaemt 16gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad sja til pess ad naegilegt eftirlit sé haft
med bokhaldi og medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med stjérnendum.
Stjérn sér um raoningu og uppsodgn framkvaemdastjéra og metur frammistddu hans reglulega. P4 tekur stjérn
ovenjulegar og mikilshattar dkvardanir { rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi { samraemi vio gildandi 16g og
reglur.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar 4 www.felagsbustadir.is. Par er a0 finna lysingu & valdsvioi
stjornar, verksvioi stjornar gagnvart framkveemdastjéra, reglur um skiptingu starfa innan stjérnarinnar,
fundarskop, heefi stjdrnarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkvaemdastjora til stjéornar og fleiri paetti er
varda framkvaemd starfa stjérnarinnar. Stjérn hélt 10 fundi 4 arinu 2021 auk adalfundar sem settur var i mars.
Stjérn var endurkjorin 4 adalfundinum og hana skipa:

e Haraldur Flosi Tryggvason, stjéornarformadur, faeddur arid 1966. Haraldur tdk saeti { stjorn félagsins pann
25. mars 2015. Hann er starfandi l6gmadur og medeigandi LBM Mandat slf. Hann er stjéornarmadur {
Landsbréfum hf.

e Heida Bjorg Hilmisdottir, feedd arid 1971. Heida Bjorg ték seeti i stjorn félagsins 6. september 2018. Hiun
er borgarfulltruii, formadur Velferdarrdds og varaformadur Samfylkingarinnar. Han hefur fjélbreytta
reynslu ur stjérnarstérfum baedi fyrirtaekja og grasrdtarfélaga, menntud naeringarradgjafi, med préfi MBA
og jakvaeori salfraedi.

e Laufey Lindal Olafsdéttir, feedd 1974. Laufey tok saeti { stjérn Félagsbtistada pann 6. september 2018. Htin
er med BA-profi { stjornmalafraedi fra HI og MA gradu i blada- og fréttamennsku vid sama skéla. Laufey
situr { stjérn Félags einstaedra foreldra og i stjorn EAPN (European Anti-Poverty Network) 4 Islandi fyrir
hond pess félags.

Stjérnarformadur er 6hadur félaginu og eiganda pess. Medstjérnendur eru tengdir félaginu annar sem leigjandi og
hinn borgarfulltrii og formadur Velferdarrads. Stjiérnarmenn eiga ekki beina eda ébeina eignarhluti i félaginu.
Stjérnarmenn hafa ekki hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila eda stéra hluthafa. P4 gegna
stjérnarmenn ekki 60rum storfum fyrir félagio en stjérnarstérfum.

Framkvaemdastjori félagsins er Sigriin Arnadoéttir, faedd 4rid 1960. Hun tok vid starfi framkveemdastjéra pann 15.
oktéber 2018. Sigrin er med meistaragradu i salfraedi og dipléma i leidtogapjalfun. Hin var adur baejarstjori {
Sandgerdisbae 1 tvo kjortimabil 2010 til 2018 og framkvaemdastjéri Rauda kross {slands fra 1993 til 2005.
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Framkvaemdastjéri hefur med hondum stjérn 4 daglegum rekstri félagsins. Hann situr fundi stjérnar og ber ad
framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjorn. Framkvemdastjori kemur fram fyrir hond félagsins { 61lum
malum er varda venjulegan rekstur. Framkvaemdastjori skal sja um ad bokhald félagsins sé i samraemi vio 16g og
ao fjarreidur pess séu med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega nakvaemar upplysingar um
fjarmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Stjérn ber abyrgo a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og aheettustyringar hja félaginu. Markmid stjérnar med
innra eftirliti og dhaettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid ndi markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur
félagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og samkveaemt légum og reglum. Framkvaemdastjori ber
abyrgd a pvi ad stefnu stjérnar um innra eftirlit og ahaettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann skal sja til pess ad
helstu dhattur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullneegjandi heetti. Stjérn skipar dhaettunefnd
sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid dheettustyringu og ad dhattustefnu stjérnar sé
fylgt. Framkvaemdastjori leggur ahaettuskyrslu reglulega fyrir stjorn. Stjérn fylgist einnig med virkni innra eftirlits
og ahaettustyringar i gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og endurskodunar-
nefnd stjérnar.

Stjorn hefur falid innri endurskodun Reykjavikurborgar ad annast innri endurskodun hja félaginu. Hlutverk innri
endurskodunar er ad veita stjorn 6hada stadfestingu og radgjof og leggja mat a og baeta virkni innra eftirlits og
ahattustyringar hja félaginu.

Félaginu ber, sem utgefanda skuldabréfa sem skrad eru { kauphall, ad starfraekja regluvorslu. Hlutverk regluvardar
er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt. Regluvordur
hefur einnig med héndum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Kaupholl Islands hf. Regluvérdur félagsins
er Kristinn Karel J6hannsson, fjarmalastjori félagsins.

Stjérn 4 samskipti vio hluthafa { samraemi vio dkveedilaga, sampykkta og starfsreglna stjornar. Stjiérnarmenn skulu
vera sjalfstaedir i storfum sinum og standa vord um hagsmuni félagsins i samraemi vid akvaedi laga um hlutafélog
nr. 2/1995 og starfsreglur stjérnar. Hluthafafundur fer med s0sta vald i malefnum félagsins samkvaemt 16gum og
sampykktum pess. A hluthafafundi fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur
er einnig meginvettvangur fyrir upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfund félagsins skal halda fyrir lok mars
hvert ar og taka par fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins kveda a um.

Reglulega eru haldnir fundir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar { tengslum vid préun eignasafns félagsins. Pa
er haldinn fundur arlega med Reykjavikurborg par sem rekstrarazetlun félagsins til fimm ara er 16go fram og
staofest. Stjorn skal upplysa eigendur um dvenjuleg eda veigamikil atridi { rekstri félagsins pétt pau kalli ekki &
akvordun af halfu eigenda. Oski borgarstjérn Reykjavikur eda einstakir fulltriar eftir upplysingum fra félaginu skal
beidni um peer komio 4 framfeeri 4 vettvangi borgarrads og beint til stjérnar eda framkvaemdastjéra. Hvad vardar
adra upplysingagjof stjérnar til hluthafa skal fylgja l16gum og 60rum stjérnvaldsfyrirmaelum og reglum um birtingu
fjarhagsupplysinga.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof Félagsbustada
Samkvaemt 9. tl. 2. gr. arsreikningalaga eru Félagsbustadir eining tengd almannahagsmunum og uppfyllir pvi
krofur skv. d-1id 66. gr. somu laga um 6fjarhagslega upplysingagjof.

Vidskiptalikan Félagsbustada

Tilgangur Félagsbiistada er ad tryggja frambod af félagslegu leiguhtisnadi i Reykjavik. {budir félagsins eru
stadsettar i 6llum hverfum borgarinnar og atladar fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og
tekjumorkum, auk leiguibtida fyrir aldrada og folk med fotlun. Félagsbtistadir eru i nanu samstarfi vio velferdarsvio
Reykjavikurborgar sem sér um ad meta umsoknir um félagslegt leiguhtisnzedi og uthluta peim {biudum sem lausar
eru hverju sinni. Pegar athlutun hefur farid fram taka Félagsbustadir vid hefobundnu hlutverki leigusala. Alla tid
hefur verid 16g0 rik dhersla 4 ad leiguverd ibuda Félagsbustada sé vioradanlegt fyrir leigjendur. Einnig er 16g0 rik
ahersla a ad veita leigjendum géda pjonustu. Um 92,2% af tekjum félagsins eru leigutekjur.

Umbhverfis- og loftlagsmal hafa verid efst 4 baugi { umradunni um sjalfbaerni undanfarin ar og { auknum meeli
fjallad um ahrif loftlagsbreytinga a 6j6fnud { heiminum. Samkvaemt OECD hefur maeldur 6j6fnudur aldrei verid
heerri. Medaltekjur rikustu 10% innan OECD eru niu sinnum heerri en fateekustu 10% ibuafjolda innan OECD
landanna.

Pad er stefna Reykjavikurborgar ad 5% ibtidarhisnaedis { borginni sé félagslegt leiguhtisnzedi og
uppbyggingaraaetlun Félagsbustada tekur mid af pvi. Til pess ad uppfylla hlutverk sitt og studla ad vidurkenndum
mannréttindum um ad hver einstaklingur hafi adgang ad mannseemandi hibylum vinna Félagsbustadir markvisst
ad pvi a0 auka frambod leiguibtida, halda leiguverdi undir markadsleigu og ad pvi ad heekka ekki leiguverd
umfram visitélu neysluverds. A arinu 2021 voru skradar 118 nyjar leigueignir { eignasafn Félagsbtistada. Bidlisti
eftir félaglegu leiguhtisnaedi hefur styst milli ara. Sé 1itid til pinglystra leigusamninga i Reykjavik 4 arinu 2021
kemur { lj6s a0 medalleiguverd Félagsbustada er um 30% leegri en 1 almennum markadi { Reykjavik.

Félagsbuistadir eru einn steersti fasteignaeigandi ibudarhtisnzedis 4 [slandi. Pad eykur abyrgd félagsins 4 ad ibtdir
i eigu pess og rekstri taki mid af umhverfismalum og loftslagsbreytingum.  pvi felst m.a. ad greina paer ahzaettur
sem stedja ad eignasafninu, leigutokum og nserumhverfinu. Vid hénnun og byggingu nyrra htsa a4 vegum
Félagsbusta0a er i rikari meeli horft til umhverfispatta og alpjédlegra vidmida um ad draga dr losun
grodurhusalofttegunda vid byggingu og rekstur yfir liftima peirra.

Stefnur

Félagsbustadir hafa sett sér stefnu um sjalfbaerni og leggja aherslu a sjalfbaerni sé sampezett i alla starfsemi
félagsins. Unnid er markvisst ad pvi ad gera greiningar a4 UFS dhaettum og taekifeerum i fostu og venjubundnu
verklagi. Félagsbustadir vilja innleida sjalfbaernihugsjén, nd markmidoum med skyrum starfsreglum og
adgerdardaetlunum og tryggja pannig ad markmio félagsins séu maelanleg og ad veentingar til starfsfélks, birgja
og annarra hagadila félagsins séu skyrar.

Adrar stefnur félagsins sem tengjast sjalfbaerni eru m.a. eineltis- og areitnisstefna, jafnlaunastefna,
jafnréttisstefna og jafnréttisazetlun, 6ryggisstefna, persénuverndarstefna, innkaupastefna, sidareglur og
upplysingadryggisstefna.

Areidanleikakénnunarferli

Samkvaemt mikilvaegisgreiningu a UFS pattum hafa Félagsbustadir greint helstu dheettupaetti sem snta ad
sjalfbaerni. Félagsbtistadir eru med til stadar upplysinga- og skjalastefnu og upplysingaéryggisstefnu sem m.a. er
®tlad ad tryggja oryggi gagna og upplysinga félagsins. Pa hefur félagio skilgreint adgerdir til ad tryggja ad
markmidum sjalfbeernistefnunnar sé fylgt eftir og metur arlega arangur af adgerdum. Hér ad nedan ma sja
hvernig Félagsbustadir nalgast helstu dhzettupaetti og gerd grein fyrir pvi hvada adgerdir var fario { 4
rekstararinu til ad tryggja framgang sjalfbaernimarkmida.

Yfirlit yfir meelikvarda er unnid unnio i samraemi vid UFS leiobeiningar Nasdaq og utreikningar loftlagsahrifa er
samkvaemt Greenhouse Gas Protocol.

Umbhverfi og loftlagsmal
Megindhzetta:

- Ahrifloftlagsbreytinga 4 eignir
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Umhverfisahrif { virdiskedjunni
Agangur 4 nattiruaudlindir
Loftgaedi innanhuss

Lykilmaelikvardar:

Heildarlosun grédurhusalofttegunda

Fjoldi vottadra bygginga

Fjoldi lifsferilsgreininga 4 byggingum

Heildarfjarmagn sem arlega er fjarfest i loftlagstengdum innvidum, seiglu og vérupréun

Arangur:

Vinna hafin vid endurskodun dheettugreiningar i starfseminni par sem sérstaklega verdur horft til
aheettu vegna loftlagsbreytinga

Unnid var ad byggingu fyrsta Svansvottada fjolbylishussins hja Félagsbtuistédum vid Hagasel sem verdur
tekid { notkun 4 arinu 2022

Hoénnun 4 60ru Svansvottudu/umhverfisvottudu fjolbylishusi er hafin vid Brekknaas.

Honnun er hafin & huasi vid Hateigsveg sem verour lifsferils- og liftimakostnadargreint

Skodun hafin 4 innleidingu umhverfisstjornunarkerfis

Afram var leitast vid ad byggja 4 péttingarreitum og halda landraski { lagmarki

Markmio:

Halda afram ad fjolga umhverfisvottudum og umhverfisveenum byggingum med dherslu 4 lifsferlis- og
liftimakostnadargreiningar

Klara ahaettugreiningu a ahrifum loftlagsbreytinga a eignir og starfsemi

Minnka losun grédurhusalofttegunda um 40% arid 2030 midad vid arid 2017 og skilgreina adgerdir til
ad na pvi markmioi. Medal annars med ad nota bifreidar sem ganga fyrir endurnytanlegri orku, { innir
starfsemi, eins og haegt er

Halda afram a0 skoda hvernig er best ad kolefnisjafna starfsemi félagsins

Gera rikar krofur i rammasamningum um umhverfisvottun i efnisvali og vorunotkun

Studla ad markvissum heetti g6dum loftgeedum innanhdss, { nybyggingum, viohaldi { eldri byggingum og
skjotu viobragdi vid malum er upp koma

Félagslegir paettir

Félagsbustadir hafa ad leidarljosi ad abyrgdar sé geett i rekstri og starfsemi félagsins. Pannig sé mannréttindum
fylgt i allri virdiskedju félagsins, studlad sé ad auknum fjolbreytileika og jafnrétti tryggt, 6ryggi og heilsa
starfsfolks sé hofo 1 fyrirrumi, horft sé til pess hvernig starfsemin gefi til baka til samfélagsins og ad virding sé
ho6fo ad leidarljési i samskiptum vid hagadila félagsins.

Meginahaetta:

Félagsleg ahrif { virdiskedjunni

Einsleitur mannaudur og stoonun { heefni og frampréun starfsfolks
Heilsa og oryggi starfsfolks og verktaka

Samskipti vid naersamfélagio

Lykilmeelikvardar:

Hlutfall miogildis launagreidslna karla og midgildis laungreidslna kvenna.
Azetlun um jafnrétti og fjolbreytileika.

Fjoldi leigjenda sem Félagsbustadir eiga { vioskiptum vid.

Slysaskraning.

Gerd vidhorfskannana medal vidskiptavina.

Medalleiguverd.

Stefna { mannréttindum og gegn barna- og/eda naudungarvinnu.

Arangur:
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- Pjonustukdnnun gerd medal leigjenda um pjoénustu og ibuidir félagsins

- Fjoldileigueininga 4 4rinu var 2.972 og medalleiguverd 134.939 kr.

- Kynjahlutfall { stjérnunarstédum milli karla og kvenna hélst afram jafnt

- Jafnlaunastefna og jafnréttisstefna voru sampykkt a arinu og unnid ad jafnlaunastadfestingu sem var a
loka stigi i lok ars

- Konnun medal borgarbtia um vidhorf til starfsemi Félagsbistada var gerd a arinu

Markmio:

- Ljuka vinnu vid jafnlaunastadfestingu og jafnréttisaaetlun

- Koma & fastmétudu ferli vio méttoku nys starfsfélks

- Koma 6ryggisstefnu { framkvaemd

- Vidhalda reglubundinni fraedslu til starfsfélks um vinnuvernd og adgerdir gegn ofbeldi, areitni og einelti

Stjornarhaettir

GOOir stjornarheettir eru lykillinn ad velgengni og framférum { sjalfbaerri préun Félagsbustada. bvi hafa
Félagsbustadir einsett sér ad starfa eftir ytrustu kréfum sem gerdar eru um géda stjérnarheetti og framfylgja
6llum peim l6gum og reglum sem um starfsemina gilda.

Meginaheetta:

- Yfirsyn stjérnar og stjérnenda
- Samskipti vid hagadila
- Vidskiptasioferoi

Lykilmeelikvardar:

- Hlutfall kvenna { stjérn og nefndum

- Stefna um sidferdi og adgerdir gegn spillingu

- Votta upplysingaoryggiskerfi t.d. ISO 27001

- Persénuverndarstefna til stadar

- Ferlar fyrir uppljdstrara til stadar

- Skuldbindingar eda sattmalar sem félagid hefur gengist undir tengt sjalfbaerni

Arangur:

- Azetlun um hvernig Félagsbustadir aetla ad vinna ad Heimsmarkmidum nr. 1 um enga fataekt, nr. 10 um
aukin jofnud og nr. 11 um sjalfbaerar borgir og samfélég, unnin

- Utgéfa fyrstu sjalfbaerniskyrslu félagsins

- Hlutfall kynjanna { stjérn hélst ébreytt

Markmio:

- Auka upplysingagjof og yfirsyn stjornar a sjalfbaernitengdum malefnum

- Framkveema ahaettu og 6ryggismat 4 télvukerfum

- Eiga samtala vid birgja um sjalfbzernitengd malefni og sidareglur

- Afram unnid ad innleidingu sjalfbaernistefnu med skyrri adgerdaraaetlun

- Endurskoda og uppfeera innkaupareglur og sidarelgur med pad ad markmidi ad paer innihaldi pad sem
besti pykir { mannvirkjaidnadinum

- Allt starfsfolk stadfesti framfylgni vid sidareglur arlega
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