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Um arsskyrsluna

Félagsbustadir gefa Ut i fyrsta skipti sampeetta arsskyrslu sem samanstendur af premur pattum: skyrslu stjornar og
framkvaemdastjora um rekstur félagsins, sjalfbaerniyfirliti og arsreikningi. Med pessu skrefi feerist félagid nser pvi sem
gengur og gerist hja sambaerilegum fyrirteekjum og heldur afram ad veita hagadilum greinargéda mynd af starfsemi
félagsins og audvelda peim ad leggja mat a proun, umfang, st6du og arangur pess. Markmidid er ad pessi arsskyrsla gefi
heildsteeda mynd af starfsemi Félagsblstada & arinu 2024.

Vid gerd sjalfbeerniyfirlits Félagsbustada var litid til Corporate Sustainability Reporting Directive eda CSRD og leid-
beininga evropska sjalfbeerniskilastadalsins European Sustainability Reporting Standards (ESRS), b6 ad Félagsbustadir
falli ekki undir gildissvid peirra ad svo stéddu. Sjalfbeerniyfirlitid hefur ekki verid endurskodad né stadfest af ytri stad-
festingaradilum.

bratt fyrir ad CSRD-tilskipunin hafi pegar verid innleidd i sumum ESB-rikjum hefur hin enn ekki verid innleidd i 68rum,
par 4 medal hér & landi. A sama tima hefur ESB kynnt svokallad ,,Omnibus”-frumkvaedi sem felur i sér mégulegar ein-
faldanir & CSRD. Ohad Omnibus, stddu CSRD og veentanlegri innleidingu pess i islensk 16g, er pad mat Félagsbustada ad
besta framkvaemd sjalfbzerniskyrslugjafar sé ad proast i att ad pvi sem fylgir CSRD og ESRS. A arinu 2025 er setlunin ad
halda afram stodugri proun i sjalfbaernimalum og skyrslugjof félagsins og styrkja sjalfbaerniinnvidi pess sem pad hefur
unnid markvisst ad sidan 2018.

Arsskyrslan er unnin i samrzemi vid videigandi 16g og reglur sem eiga vid um starfsemi Félagsbustada og bestu fram-
kveemd sambeerilegra félaga. Sjalfbaerniyfirlitid uppfyllir krofur laga nr. 3/2006 um arsreikninga, tilskipun Evropusam-
bandsins nr. 2014/95/ESB um &fjarhagslega upplysingagjof, og reglugerd (ESB) 2020/852 um ramma fyrir sjalfbeerar
fjarfestingar seminnleidd i islenskan rétt med I6gum nr.25/2023 um upplysingagjof um sjalfbeerni a svidi fjarmalapjon-
ustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbeerar fjarfestingar.

Skyrsla stjornar og framkvaemdastjora

Félagsbustadir hf. er hlutafélag a fasteignamarkadi sem sinnir 16gbundnu verkefni a svidi hisnsedismala fyrir hond
eigandans Reykjavikurborgar. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og
Utleiga & félagslegu ibudarhlUsnaedi i samrsemi vid reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhlisnsedi og husnaedis-
aeetlun borgarinnar.

Félagslegar leiguibudir eru setladar fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og tekjumérkum, auk ibuda
fyrir aldrada og félk med fotlun. Husnaedisasetlun Reykjavikurborgar leggur aherslu a félagslegan fjlbreytileika i hverf-
um borgarinnar og ad 5% ibudarhusnzedis sé félagslegt leiguhtsnzedi. [ samrzemi vid pa stefnu leggja Félagsbustadir
aherslu & jafna dreifingu leiguibida i borginni.

Skrad hlutafé i arslok nam 3.240 m.kr. Hluthafar i arslok eru tveir likt og i upphafi ars. Reykjavikurborg er med 99,99%
hlutafjar og Velferdarsvid Reykjavikurborgar med 0,01%.

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbzer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnud-
um hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu lana. Stjérn leggur til
med visan til 7. gr. sampykkta Félagsbustada hf. ad enginn ardur verdi greiddur til eigenda félagsins.

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

A arinu 2024 namu rekstrartekjur Félagsbustada 7.078 m.kr. Rekstrargjéld namu 4.104 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir var pvi 2.974 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 2.592 m.kr. og afskriftir eigna til eigin
nota namu 17 m.kr. Rekstrarhagnadur nam pannig 5.550 m.kr. & arinu.

Rekstrartekjur jukust um 9,6% milli ara og voru 1,5% undir asetludum tekjum arsins. Heekkun rekstrargjalda milli ara
nam 0,7% og voru 3,9% undir asetlun arsins. Laun og launatengd gjold namu 494 m.kr. og jukust um rimlega 8,2% milli
ara en voru 3,3% undir dzetlun arsins. Arsverk voru lidlega 28 og stédugildi i lok ars voru 29.

Verdbolgan a arinu 2024 nam 4,8%. Hrein fjarmagnsgjold arsins namu 4.272 m.kr. samanborid vid 5.726 m.kr. arid adur,
par af voru ver8baetur arsins 2.934 m.kr. en 4.413 m.kr. & arinu 2023.

Hagnadur arsins nam 1.277 m.kr. og er tilkominn vegna hsekkunar a fasteignamati eignasafnsins. Matsbreyting fjar-
festingareigna nam 2.592 m.kr. en var 4.741 m.kr. arid adur.

Samkveemt efnahagsreikningi namu eignir Félagsbustada 162.695 m kr. i arslok, par af namu fjarfestingareignir 161.241
m.kr. Eigid fé nam i arslok 86.427 m.kr. par af er 3.240 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2024 var 53,1%
samanborid vid 53,7% arid 2023.

[ arslok 2024 namu skuldir félagsins 64.736 m.kr. og jukust um 2,9% milli ara. Skuldbindingar vegna stofnframlaga rikis
og Reykjavikurborgar ndmu 11.394 m.kr. & arinu en pad er aukning um 973 m.kr. fra fyrra ari.

Fjarfestingarkostnadur vid nybyggingar og fasteignakaup a arinu 2024 nam 2.052 m.kr. og var fjarmagnadur med solu-
andvirdi seldra eigna a arinu, stofnframlégum fra Hisnaedis- og mannvirkjastofnun og Reykjavikurborg asamt lanum
fra Hasnaedis- og mannvirkjastofnun.

Oll 1an félagsins eru verdtryggd, par af 94,3% & féstum véxtum, en vegin verdtryggd vaxtakjér félagsins nAmu 2,35% i
arslok.

I lok ars 2024 var hlutfall félagslegra leiguibuda um 5,3% af ibGdarhisnzedi i borginni og heildarfjéldi ibuda i eigu og
umsja Félagsbustada 3.145 ad medtdldum kaupsamningum sem gerdir voru a arinu. Um 71% ibuda fellur undir almennt
félagslegt leiguhlsnaedi, 15% eru ibudir fyrir fatlad folk, ramlega 11% eru pjonustuibldir fyrir aldrada og ramlega 2%
ibuda fyrir pa sem skradir eru heimilislausir.

A arinu 2024 beettust vid 35 leigueiningar i eignasafn félagsins. Sjo ibuda nybygging, hénnud sérstaklega fyrir fatlada
einstaklinga, vid Hateigsveg var formlega opnud. HUsid er vistveent, um 17% byggingarefnis er endurnytt og kolefnis-
spor pess um 40% leegra en vidmidunarhus.

Seldar voru 8 fasteignir & arinu og nam andvirdi sélunnar um 1.092 m. kr.



Nyting ibGda & arinu 2024 nam 98,0%. Nytingarhlutfallid tekur mid af tekjum og er reiknad sem allar pzer leigutekjur
sem félagid feer 4 hverjum tima midad vid allar peer tekjur sem fengjust vid fulla nytingu.

A arinu 2024 var 338 ibddum uthlutad, par af 266 til nyrra leigjenda og 72 vegna flutninga milli ibuda. Taflan hér ad
nedan synir nyjar Gthlutanir, milliflutninga og tegund hisneedis.

Tegund husnzedis Nyjar uthlutanir Milliflutningar Samtals

Almennt félagslegt leiguhtisnaedi 142 48 190
Pjonustuibudir aldradra 57 4 61
Husnaedi fyrir fatlad folk 31 13 44
Husnaedi fyrir heimilislausa 24 5 29
Afangaheimili 12 2 14
Félagslegt leiguhiisnzedi samtals 266 72 338

Vegna leigjendaskipta voru standsettar um 255 ibudir og 500 leigusamningar gerdir vid leigjendur, vegna flutninga i
annad husnzedi og framlenginga leigusamninga.

Rekstrarhaefi og sjalfbaernividmid

Samkveemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbeer. Fjarhagsleg sjalfbeerni Félagsbustada er
skilgreind pannig ad rekstrartekjur hvers ars standi undir rekstrargjoldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimalana
sem falla til innan hvers ars. Starfsemin var fjarhagslega sjalfbser um 47 m.kr. & arinu 2024.

Fjarhagsaeetlun arsins 2024 gerdi rad fyrir 6,5% haekkun leiguverds umfram verdlag en su haekkun kom ekki til fram-
kveemda. Til pess ad meaeta pvi var dregid umtalsvert Ur kostnadi vid vidhald medal annars med pvi ad draga ur milli-
flutningum sem kalla bzedi 4 aukin utgjold og lakari nytingu eigna. ba var haegt 4 kaupum & nyjum ibGdum. Afram var
unnid ad pvi ad endurmeta vidskiptalikan félagsins og fjarfestingagetu.

Brekknaas. Mynd: Sigurdur Halldér Ornélfsson.




Sjalfbzerniyfirlit Félagsblstada

Sjalfbeerni er samofin tilgangi og grunnrekstri Félagsblstada enda er tilgangur félagsins ad studla ad félagslegri sjalf-
baerni og félaginu setlad ad vera fjarhagslega sjalfbeert. Félagsbustadir hafa sett sér stefnu um sjalfbeerni og leggja
aherslu a ad sjalfbzerni sé sampeett allri starfsemi félagsins.

Sjalfbeernimal félagsins hafa verid i stédugri préun fra upphafi starfsemi pess en hafa préast markvisst fra arinu 2018
pegar félagid byrjadi ad adlaga sig ad nyrri nalgun. Félagsbustadir taka ni annad markvisst skref i pvi ad adlaga sig
enn frekar ad nyrri framkvaemd og skyrari leidbeiningum med tilkomu CSRD sem er setlad ad auka gagnseei, saman-
burdarhzefni upplysinga og abyrgd a sjalfbaernimalum fyrirtaekja.

A arinu 2024 var unnin tvipatta mikilvaegisgreining i samraemi vid CSRD og ESRS. SU vinna var nytt til vid undirbining
4 pessu sjalfbzerniyfirliti. Vid gerd yfirlitsins var litid til CSRD og ESRS en einnig skyrslugjafar fyrri ara. A arinu 2025 er
zetlunin ad vinna frekar i adlégun ad peirri bestu framkvaemd sem er ad myndast 4 markadnum vid sjalfbzernimal. [ pvi
felst ad fylgjast med framvindu og innleidingu & CSRD og ESRS i islensk I6g, framkvaema itarlegri greiningu a fravikum
(gloppugreiningu), dypka tvipatta mikilveegisgreininguna, uppfeera sjalfbzerniinnvidi félagsins, kortleggja moguleika a
meelanlegum markmidum og adgerdarasetlunum og uppfaera petta sjalfbeerniyfirlit i samreemi vid framangreindar ad-
gerdir.

Félagsbustadir hafa midad sjalfbeernimal sin vid tiltekin heimsmarkmid Sameinudu pjédanna og videigandi undirmark-
mid. Heimsmarkmid nr.10 um aukinn jéfnud, nr. 11 um sjalfbeerar borgir og samfélog og nr. 13 um adgerdir i loftslagsmal-
um hafa verid skilgreind sem eiga almennt vid um starfsemi Félagsbustada og eru nefnd i stefnu félagsins.

1. Inngangur og almennar upplysingar - ESRS 10g ESRS 2

| pessum kafla var litid til eftirfarandi gagnapunkta ar ESRS 1 0g ESRS 2, en zetlunin er ad préa pessar tengingar frekar
og birta skyrt yfirlit i neestu arsskyrslu félagsins. Horft var medal annars til eftirfarandi gagnapunkta: ESRS 2 BP-1, BP-2,
GOV-1, GOV-2, GOV-3, SBM-1, SBM-2, SBM-3, IRO-1, IRO-2, IRO-3, G1-1 til G3, $S3-2,S3-5 og ESRS 1.

1.1. Umfang skyrslugerdar

Sjalfbeerniyfirlitid neer yfir timabilid fra 1. jantar 2024 til 31. desember 2024. Yfirlitid tekur einnig til mikilveegra og
efnislegra atburda sem attu sér stad fram til 28. febrtar 2025.

1.2. Almennt um stjornarhzetti félagsins

1.2.1. Stjérnskipulag

Stjorn Félagsbustada leggur aherslu a ad vidhalda gédum stjornarhattum. Til vidbétar vid CSRD og ESRS hafa
stjorn og stjérnendur félagsins midad vid Leidbeiningar um stjornarheetti fyrirteekja, 6. Utgafu, gefnar ut af Vis-
skiptaradi [slands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins i febrdar 2021. Félagid fylgir einnig akveedum er
varda stjérnarhzetti fyrirteekja i [6gum nr.2/1995 um hlutafélog, I6gum nr. 3/2006 um arsreikninga, sampykktum
félagsins og starfsreglum stjérnar.

Stjérnarhaettir félagsins samraemast i meginatridum akveedum leidbeininga um stjérnarhaetti fyrirteekja. Fravik
félagsins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir stjorn skv.
akveedum i eigandastefnu. ba birtir félagid ekki tilteknar upplysingar a heimasidu i tengslum vid hluthafafundi.
Upplysingarnar eru adgengilegar hluthéfum félagsins i samreemi vid 16g og sampykktir.

Félagsbustadir leggja aherslu a abyrga stjornarhaetti med skyrri yfirsyn stjornar og stjérnenda, markvissum sam-
skiptum vid hagadila og sidferdilegum vidskiptahattum. A arinu 2024 tok i gildi ny eigandastefna sem fylgdu
toluverdar breytingar, par a medal breytingar a fjolda i stjorn félagsins og skyrari skilgreiningar & samskiptum og
bodleidum.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med sedsta vald i malefnum pess a milli hluthafafunda
samkveemt 16gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjornar er ad annast ad neegjanlegt eftirlit sé haft
med bokhaldi og medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med stjérnendum.
Stjorn sér um radningu og uppsogn framkveemdastjora og metur frammistédu hans.

Pa tekur stjorn évenjulegar og mikilshattar akvardanir i rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi i samraemi
vid gildandi 16g og reglur. Stjornin veitir prékdruumbod og umbod til ad undirrita skjol vegna samninga um kaup
og solu eigna, sér til pess ad innkaupastefna sé fyrir hendi hja félaginu sem tryggir jafnreedi gagnvart birgjum og
verktokum og gagnseei i innkaupum. Auk pess tryggir stjorn gerd fjarfestinga- og framkveemdaasetlunar fyrir upp-
haf hvers rekstrarars og veitir framkvaemdastjora heimild til framkveemda samkvaemt sampykktum asetlunum.

Stjorn

Stjorn Félagsbustada hefur eftirlit med stefnu og framkveemd stjornarhatta, en framkveemdastjori ber abyrgd a
daglegri innleidingu hennar. Stjornin hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar a felagsbustadir.is. Par er ad
finna lysingu a valdsvidi stjornar, verksvidi stjérnar gagnvart framkvaemdastjora, reglur um skiptingu starfa innan

stjoérnarinnar, fundarskop, heefi stjérnarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkveemdastjora til stjérnar og
fleiri peetti er varda framkvaemd starfa stjoérnarinnar.

Stjorn ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar hja félaginu. Markmid stjornar med
innra eftirlit og aheettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur
félagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid 16g og reglur.

A arinu 2024 voru haldnir 10 stjérnarfundir. Adalfundur for fram 26. mars 2024. A adalfundinum var borin upp
og sampykkt tillaga um skipan priggja adalmanna til tveggja ara, Elly Oldu borsteinsdéttur formann, Hannes
Frimann Sigurdsson og Ragnheidi Bjork Halldorsdottur, og priggja varamanna, peirra Kolbrinu Gardarsdéttur,
Steinunni Bergmann og Arent Orra Jénsson. Adrir stjornarmenn sem ekki voru i kjori eru Kjartan Magnusson og
MagnUs David Norddahl adalmenn og Helgi Ass Grétarsson og Rannveig Ernudéttir varamenn.


http://felagsbustadir.is

Elly Alda Porsteinsdottir er faedd 1961 og tok seeti i stjorn félagsins a arinu 2022. HUn lauk starfsréttindanami i
félagsradgjof fra Haskola [slands og meistaranami i stjornun fra Haskélanum i Kent arid 1991. Han hefur starfad
ad malefnum félagspjonustu hja Reykjavikurborg og a skrifstofu svidsstjora a velferdarsvidi sem skrifstofustjori.
Hun er 6hadur stjérnarmadur.

Hannes Frimann Sigurdsson er feeddur 1964 og tok seeti i stjorn félagsins arid 2024. Hannes er hisasmidur,
byggingataeknifreedingur og med tveer mastersgradur i verkefnastjorn fra Haskdlanum i Reykjavik. Hannes hefur
starfad vid ymis malefni byggingamala s.s. veitt islenska Byggingavettvanginum forstodu, unnid vid stor prounar-
verkefni og skipulagsverkefni. Hannes er 6hadur stjornarmadur.

Kjartan Magnusson er feeddur 1967 og tok saeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Hann las sagnfraedi vid Haskola
islands. Kjartan starfadi sem bladamadur & Morgunbladinu fra 1991-1999 og sinnti par lengst af fréttum um vié-
skipti og atvinnulif. Kjartan er kjorinn borgarfulltrii og pannig hadur stjornarmadur.

Magnus David Norddahl er feeddur 1982 og tok seeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Magnus lauk embaettisprofi
i 16gfraedi fra Haskolanum i Reykjavik arid 2014. Sama ar fékk Magnus I6gmannsréttindi og stofnadi eigin 16g-
mannsstofu. Adur starfadi hann hja Bandalagi starfsmanna rikis og baeja, Logos I6gmannsstofu og Vatrygginga-
félagi [slands. Pa er Magnls med B.A. gradu i heimspeki fra Haskéla Islands. Magnus er kjérinn borgarfulltrii og
pannig hadur stjérnarmadur.

Ragnheidur Bjork Halldorsdottir er feedd 1991 og tok seeti i stjorn félagsins & arinu 2022. Hin er med meistara-
prof fra Haskolanum i Munchen i nyskdpun, verkfreedi og stjornun. Han hefur m.a. starfad sem verkefnastjori hja
Landsvirkjun, sérfreedingur hja BMW Group, Daimler AG og sem radgjafi hja McKinsey&Company. HUn er sjalf-
steett starfandi radgjafi. Hun er 6hadur stjérnarmadur.

Stjérnarmenn gegna ekki 68rum stérfum fyrir félagid en stjérnarstorfum.

Samsetning stjornar
plopZ! 2023
Kynjahlutfall i stjérn 60% kk 60% kk 67% kvk 67% kvk 67% kk
Hlutfall 6hadra stjéornarmanna 60% 60% 33% 100% 100%
Framkvaemdastjori

Framkveemdastjori félagsins er Sigrun Arnadéttir, feedd arid 1960. Hin tok vid starfi framkveemdastjéra 15.
oktober 2018. Sigrin er med meistaragradu i salfreedi fra Pace University og profskirteini i stjbrnendapjalfun fra
New York University. Han gegndi starfi baejarstjéra i Sandgerdisbee i tvo kjortimabil & arunum 2010 til 2018. ba var
hun framkvaemdastjoéri Rauda kross slands fra 1993 til 2005.

Framkveemdastjori hefur med hondum stjorn 4 daglegum rekstri félagsins. Hann situr fundi stjérnar og ber ad
framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjorn. Framkvaemdastjori kemur fram fyrir hond félagsins i 6llum
malum er varda hefdbundinn rekstur. Framkvaemdastjori skal sja um ad bokhald félagsins sé i samreemi vid 16g og
ad fjarreidur pess séu med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega upplysingar um fjarmal,
uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Framkveemdastjori ber abyrgd a pvi ad stefnu stjornar um innra eftirlit og aheettustyringu sé fylgt. Hann skal sja
til pess ad helstu ahaettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullnsegjandi heetti.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd fyrir samstesedu Reykjavikurborgar er jafnframt endurskodunarnefnd Félagsbistada. Hana
skipa Larus Finnbogason formadur, Einar Sveinn Halfdanarson, Sigrin Gudmundsdéttir og Sunna Johannsdottir.
Varamenn eru Danielle Pamela Neben, Pall Grétar Steingrimsson og Olafur Kristinsson. Endurskodunarnefnd er
undirnefnd stjornar Félagsbustada og starfar i umbodi hennar. Markmid med skipan endurskodunarnefndar erad
beeta starfsheetti i malum er snlia ad fjarhagslegu eftirliti. Fjallad er um verkefni endurskodunarnefnda i IX. kafla
Ailégum um arsreikninga.

Endurskodunarnefnd Félagsbustada fylgist med stjornhattum, virkni ahsettustyringar og innra eftirliti med pvi
ad yfirfara og afgreida innri endurskodunarasetlun. Nefndin fer yfir og feer kynningu & endurskodunarasetlun ytri
endurskodenda en vid gerd azetlunarinnar er lagt mat a4 ahaettu- og ovissupeetti i starfsemi félagsins. Hluti af
verkefnum ytri endurskodenda er ad leggja mat a innra eftirlit sem tengist reikningsskilagerd félagsins.

Endurskodunarnefnd fylgist med framgangi endurskodunarinnar, fer yfir nidurstédur ytri endurskodenda og
gerir stjorn Félagsbustada grein fyrir umsogn sinni um arsreikning. Nefndin tekur til umfjdllunar skyrslur innri
og ytri endurskodanda og fylgir nefndin sérstaklega eftir abendingum peirra sem varda innra eftirlit. Endur-
skodunarnefnd heldur ad jafnadi sex fundi a ari.

Ahzettunefnd

Stjorn skipar ahsettunefnd sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid ahesettustyringu og ad
ahzettustefnu stjérnar sé fylgt. Ahzettunefndina skipa Stefania Scheving Thorsteinsson, Magnus David Norddahl
og Onundur Ragnarsson og hélt nefndin fimm fundi 2024. Framkvaemdastjéri leggur Ahzettuskyrslu reglulega
fyrir aheettunefnd og stjérn. Stjorn fylgist einnig med virkni innra eftirlits og aheettustyringar i gegnum upplys-
ingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og endurskodunarnefnd stjornar.

Stjornarhazettir sjalfbaernimala

Stjérnarhattarumgjord (e. governance framework) fyrir stjornun a ahrifum, ahsettum og teekifeerum (e. IRO eda
impact, risks, and opportunities sbr. CSRD) felur i sér skyra verkaskiptingu og samreemingu hlutverka tveggja
meginstjornareininga félagsins:

Stjorn félagsins ber abyrgd 4 ad greina, stjorna og fylgjast med mikilveegum sjalfbeernitengdum ahrifum, aheett-
um og teekifserum. HUn veitir stefnumotandi leidsogn og abyrgist a framvindu sjalfbsernimarkmida félagsins.



Ahzettunefnd hefur eftirlit med ahesettustyringu og tryggir ad sjalfbaernitengd ahrif og ahaettur séu greind-
ar og metnar a kerfisbundinn hatt. Nefndin metur einnig aheettutengdar fjarhagslegar og rekstrarlegar
afleidingar og veitir stjorn radgjof um motveegisadgerdir.

Framkveemdastjori hefur daglega umsjon med peim ahrifum, ahsettum og teekifeerum sem er ad finna i
sjalfbeerni. Pa innleidir framkveemdastjori sjalfbaernistefnu sem stjorn hefur sampykkt og ber abyrgd a
skyrslugjof um framgang markmida til stjérnar og ahsettunefndar.

Sérfraedipekking og haefni i sjalfbaerni
Félagsbustadir hafa motad skyra stefnu um uppbyggingu sérfreedipekkingar og heefni i sjalfbeerni til ad tryggja
faglegt eftirlit og markvissa stefnumaétun. Stjérn félagsins samanstendur af einstaklingum med vidteeka reynslu

i rekstri og sjalfbeerni, sem tryggir ad naudsynleg pekking sé til stadar vid akvardanatoku og stjérnun ahesettu og
teekifeera & pessu svidi.

Regluleg fraedsla og pjalfun stjérnarmanna og starfsfolks studlar ad pvi ad pekkingin haldist i takt vid nyjustu
strauma, breytingar a regluverki og ahaettur sem tengjast starfsemi félagsins. Auk pess hafa Félagsbustadir ad-
gang ad utanadkomandi sérfreedingum sem veita radgjof um sérheefd malefni, svo sem sjalfbeerniskyrslugers,
innleidingu nyrra reglugerda og greiningu a samfélagslegum og umhverfislegum ahrifum og gefa reglulega skyr-
slur til stjérnenda og stjérnar.

Hvatafyrirkomulag

Hja Félagsbustodum er ekki til stadar hvatafyrirkomulag og pvi geta sjalfbaernimarkmid ekki verid hluti af sliku
hvatakerfi.

1.2.2. Ahzettustgring og innra eftirlit i félaginu
Areidanleikakannanir

Félagsbustadir eetla ad leggja aherslu a ad innleida markvissan og skilvirkan ramma fyrir areidanleikakannanir
med pad ad markmidi ad greina, meta, fyrirbyggja, milda og bregdast vid sjalfbeernitengdum ahrifum, aheettum
og teekifeerum i starfsemi sinni.

pratt fyrir ad formleg Utfeersla ferlisins sé enn i préun hefur félagid pegar tekid fyrstu skrefin i ad samreema verk-
lag sitt vid meginreglur ESRS sem krefjast pess ad areidanleikakannanir séu sampeettar i stefnumotun, stjorn-
arheetti og daglegum rekstri. Petta felur i sér proun innri stefnu, vidmidana og verkferla til ad tryggja ad sjalfbsern-
issjonarmid séu innbyggd i allar lykilakvardanir félagsins.

Ferli areidanleikakannana innan Félagsbustada endurspeglast i ymsum pattum sjalfbeerniyfirlitsins, par sem
fjallad er um hvernig félagid greinir og bregst vid sjalfbserniahrifum i virdiskedju sinni, gagnvart hagadilum og i
stjornarhattum.

Ahzettustyring

Stjornin ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahsettustyringar hja félaginu. Markmid stjérnar med
innra eftirlit og ahaettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur
félagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid 16g og reglur.

Framkveemdastjori ber abyrgd a pvi ad stefnu stjornar um innra eftirlit og ahsettustyringu sé fylgt i starfseminni.
Hann skal sja til pess ad helstu ahesettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullneegjandi heetti.
Stjorn skipar ahsettunefnd sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid aheettustyringu og
ad ahesettustefnu stjornar sé fylgt.

Framkveemdastjori leggur aheettuskyrslu reglulega fyrir ahsettunefnd og stjorn. Stjorn fylgist einnig med virkni
innra eftirlits og ahsettustyringar i gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og
endurskodunarnefnd stjornar.

Félagsbustadir flokka aheettu i prja meginflokka: kjarnaahsettu, sem tengist rekstri og vidhaldi félagslegs hus-
nzedis, fjarhagslega ahaettu, sem snyr ad fjarmognun og tekjustreymi, og rekstraraheettu, sem tekur til innri
stjornarhatta, upplysingateekni og ordspors félagsins. Félagid leggur aherslu a skyrt verklag i ahaettustyringu, par
sem aheettur eru metnar eftir likum og alvarleika, og gripid er til videigandi adgerda ef heetta skapast.

Til ad draga Ur aheettu tryggir félagid ad allar akvardanir séu byggdar a faglegum forsendum og reglulega metnar
af stjorn, ahsettunefnd og framkveemdastjora. Eftirlit med fjarhagslegum skuldbindingum og rekstri er styrkt
med stédugu mati a innkaupum, samningum og fjarmalalegum skuldbindingum. Regluleg ahaettuskyrsla er [6gd
fyrir stjorn, par sem farid er yfir préun ahsettupatta og virkni innra eftirlits. Med skyrri stefnu og adferdafraedi i
ahaeettustyringu tryggir félagid stodugleika i starfsemi sinni og dregur Ur évissu sem geeti haft ahrif a fjarhagslega
og rekstrarlega afkomu pess.

Helstu ahesettur sem hafa verid tilgreindar i peirri uppfeerslu sem a sér stad a sjalfbzerniinnvidum félagsins eru
adgengi ad gognum, gedi gagna, gagnainnvidir, réttleiki upplysinga Gr virdiskedjunni, skyr hlutverk og abyrgd,
samreemi i innri og ytri upplysingagjof, og fylgni vid videigandi 16g og reglur i peirri lagadvissu sem rikir. Til ad
bregdast vid pessu vinna Félagsbustadir ad pvi ad proa og baeta sjalfbeerniinnvidi sina, fa videigandi ytri radgjof,
byggja upp innri pekkingu og reynslu og 6fluga verkefnastyringu og yfirsyn stjérnenda.

Félagid hefur ekki ordid uppvist ad brotum a l6gum og reglum. Ef slik tilvik keemu upp, myndi félagid bregdast vid
i samreaemi vid videigandi verklagsreglur og tryggja ad mal yrdu leyst 4 abyrgan og I6gmaetan hatt.

Innra eftirlit

Stjornin hefur yfirsyn med sjalfbeerni félagsins og feer reglulega upplysingagjof en dagleg abyrgd er i hondum
framkvaemdastjora og pa hefur verid skipadur innri starfshopur um sjalfbaernimal félagsins. Auk pess er unnid
markvisst ad pvi ad proa betra eftirlit med gégnum, pannig ad pau séu rekjanleg og i samreemi vid stefnu félags-

ins. Ein krafa i CSRD, verdi hin logfest, er ad hluti sjalfbserniupplysinga félagsins verdi stadfestur af ytri endur-
skodanda.
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Innri endurskodun

Stjornin endurnyjadi a arinu 2024 samkomulag vid innri endurskodun Reykjavikurborgar um reglubundna vinnu
hja Félagsbustédum. Hlutverk innri endurskodunar er ad veita 6hada og hlutleega stadfestingu og radgjof medal
annars med reglulegum Uttektum a fyrirkomulagi innra eftirlits, ahsettustyringar og stjornarhatta.

Regluvarsla

Félaginu ber, sem Utgefanda skuldabréfa sem skrad eru i Nasdaq Iceland, ad starfreekja regluvérslu. Hlutverk
regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.
Regluvordur hefur einnig med hondum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Nasdaq Iceland. Regluvordur
félagsins er Kristinn Karel J6bhannsson, svidsstjori fjarmalasvids Félagsblstada.

Samskipti vid hluthafa

Stjorn a samskipti vid hluthafa i samreemi vid akveedi laga, sampykkta og starfsreglna stjornar. Stjérnarmenn
skulu vera sjalfstaedir i stérfum sinum og standa vord um hagsmuni félagsins i samreemi vid akvaedi laga um
hlutafélog nr. 2/1995 og starfsreglur stjornar. Hluthafafundur fer med sedsta vald i malefnum félagsins sam-
kvaemt I6gum og sampykktum pess.

A hluthafafundi fara hluthafar med akvérdunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur er einnig megin-
vettvangur 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.

Reglulegir fundir eru haldnir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar i tengslum vid préun eignasafns, leigu ibuda og
onnur malefni sem snua ad félagslegu leiguhlisnaedi. Fundir eru haldnir reglulega med eigandaforsvari i samraemi
vid eigandastefnu og arlega er haldinn fundur med fjarmala- og aheettustyringarsvidi Reykjavikurborgar par sem
drog ad rekstrarasetlun félagsins til fimm ara eru kynnt. Stjorn félagsins afgreidir fimm ara asetlun til sampykktar
i borgarradi. Stjorn skal upplysa eigendur um évenjuleg eda veigamikil atridi i rekstri félagsins pott pau kalli ekki
4 akvordun af halfu eigenda.

Oski borgarstjérn Reykjavikur eda einstakir fulltriar eftir upplysingum fra félaginu skal beidni um peer komid &
framfeeri & vettvangi borgarrads og beint til stjornar eda framkveemdastjora. Hvad vardar adra upplysingagjof
stjornar til hluthafa skal fylgja 16gum og 68rum stjérnvaldsfyrirmeselum og reglum um birtingu fjarhagsupplysinga.

Upplysingaoryggi, personuvernd og innri varnir
Félagsbustadir leggja aherslu 4 ad tryggja 6rugga medhdndlun og vernd upplysinga. Ahsettumat a télvukerfum

félagsins hefur verid skipulagt og vinna hafin vid Urbeetur til ad styrkja varnir gegn netégnum, gagnalekum og
6videigandi adgangi.

Félagid mun jafnframt leggja mat a hvort og hvernig stadfest vottun upplysingadryggis, s.s. ISO 27001, henti
starfseminni, til ad stydja vid innra eftirlit og traust gagnvart hagadilum.

Oflug persénuvernd er Félagsbustédum kappsmal og allri vinnslu persénuupplysinga er styrt i samrsemi vid
persénuverndarlég nr. 90/2018 og personuverndarstefnu félagsins. Stefnan kvedur 4 um oryggiskrofur, abyrgd
og vidbrogd vid fravikum i vinnslu persénuupplysinga.

1.3. Starfsemi og vidskiptalikan

Félagsbustadir tengjast almannahagsmunum samkvaemt skilgreiningu 9. télul. 2. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga
og ber pvi ad standa skil a 6fjarhagslegri upplysingagjof, sbr. 66. gr. d. sému laga.

Félagsbustadir starfa med pad ad markmidi ad tryggja frambod af félagslegu leiguhlsnzedi i Reykjavik. [budir félagsins
eru zetladar einstaklingum og fjdlskyldum sem falla undir tiltekin vidmid um tekjur, eignir og félagslegar adsteedur. [
sampykktum og eigendastefnu Félagsbustada er kvedid & um ad félagid sé ekki rekid i hagnadarskyni, heldur med
fjarhagslega sjalfbaerni ad leidarljosi, par sem leiguverd og gaedi ibuda standast samanburd vid almennan leigumarkad.

Félagid vinnur ad pvi ad sampeetta sjalfbeerni i alla starfsemi sina og bregdast vid helstu ahrifum, ahsettum og teeki-
feerum sem tengjast rekstrinum. Stefna borgaryfirvalda er ad 5% ibudarhisnaedis i Reykjavik sé félagslegt leiguhts-
naedi og i lok ars 2024 var hlutfallid 5,3%. Félagsbustadir starfa i samraemi vid pessa stefnu og leitast vid ad vidhalda
hlutfallinu 4 sama tima og fjarhagsleg sjalfbeerni er tryggsd.

Pjonusta og samfélagsahrif: Félagsbustadir leggja aherslu 4 ad byggja upp og vidhalda 6ruggu, adgengilegu og hag-
kveemu husnzedi fyrir skjolsteedinga sina. Til ad stydja vid hlutverk sitt vinnur félagid naid med velferdarsvidi Reykja-
vikurborgar, sem metur umsdknir um félagslegt leiguhlsnaedi og Uthlutar ibddum i samraemi vid Gthlutunarreglur
borgarinnar. begar Uthlutun hefur att sér stad taka Félagsbustadir vid hefdbundnu hlutverki leigusala. Arid 2024 voru
266 nyjar uthlutanir og 72 einstaklingar eda fjolskyldur fengu flutning milli ibGda.

Markadssvaedi og leigjendur: Félagsbustadir pjonusta fjdlbreyttan hop leigjenda i Reykjavik med meginmarkmid
um ad veita 6ruggt husnaedi fyrir pa sem hafa takmarkada méguleika & almennum hisnaedismarkadi. Félagid proar
hdsneedislausnir sem henta 6likum porfum leigjenda og bydur upp a fjdlbreytt Urreedi sem studla ad stédugleika og
oryggi peirra sem nyta pjénustuna.

Félagsbustadir leggja aherslu & hagsteett og sanngjarnt leiguverd, 6had hverfum og borgarhlutum. Leiguverd er
reiknad ut fra fasteignamati, stadsetningu og steerd ibuda til ad tryggja jafnreedi milli leigjenda og sjalfbeeran rekstur
félagsins.

A arinu 2024 namu leigutekjur Félagsbustada 92,3% af heildartekjum, en adrar tekjur komu fra hussjédsgjéldum
sem félagid greidir og endurkrefur leigjendur um.

Vidskiptalikan og virdiskedja: Vidskiptalikan FélagsbUstada byggir 4 abyrgri styringu eignasafns med pad ad mark-
midi ad veita 6ruggt og hagkveemt hisnaedi i samrsemi vid stefnu borgaryfirvalda og parfagreiningar velferdarsvids.
Fra 2014 til 2024 fjolgadi félagslegum leiguibiddum um 40%, eda um teeplega 900 ibudir.

Fjarmognun framkveemda og eignasafnsins fer fram med blondu af eigin fé, stofnframldgum Reykjavikurborgar og
rikis, lantokum medal annars med félagslegum skuldabréfum, og haekkun leiguverds.



Sampykktir félagsins og eigendastefna kveda einnig &4 um ad asetladur liftimi eigna skuli avallt vera lengri en liftimi
skulda og ad eigid fé skuli vera meira en 35% af heildareignum.

1.4. Hagadilar Félagsbustada

Samskipti vid hagadila eru lykilpattur i starfsemi Félagsblstada og naudsynleg til ad tryggja upplystar akvardan-
ir, stydja vid sjalfbeerniaherslur félagsins og efla traust medal hagadila. Félagid vinnur markvisst ad reglulegum og
gagnsaejum samskiptum vid hagadila sem skiptast i prja hopa eftir edli tengsla peirra vid félagid.

Leigjendur
Almenningur

Naersamfélag
Eigendur

Birgjar

Starfsfélk

Hagsmunasamtok

Samstarfsadilar

« Innri hagadilar: Stjorn, starfsfélk og eigendur (Reykjavikurborg).
« Beinir hagadilar: Leigjendur, birgjar og helstu samstarfsadilar, svo sem Velferdarsvid Reykjavikurborgar.
« Obeinir hagadilar: Aimenningur, nsersamfélag og hagsmunasamtok.

[ tvipatta mikilvaegisgreiningunni voru sjalfbzerniahrif, ahzettur og teekifzeri félagsins greind. [ ferlinu var 16gd ahersla
4 ad tryggja breida patttoku sem fol i sér eftirfarandi:

1. Safna megindlegum gégnum: Hagadilar voru bednir um ad forgangsrada og meta fyrirfram skilgreind ahrif,
ahaettur og teekifeeri i starfsemi Félagsbustada.

2. Hvetja til endurgjafar: Hagadilar fengu teekifeeri til ad koma a framfeeri frekari sjonarmidum og tillégum
til urbodta.
Ad nedan er lysing & samskiptum vid mismunandi hagadila og patttoku peirra i tvipatta mikilveegisgreiningunni a
arinu.
« Leigjendur: Voru ekki patttakendur i tvipatta mikilveegisgreiningunni en a arinu var framkveemd pjonustukénnun
sem Félagsbustadir hafa unnid ar. Haldnir eru ibGafundir arlega i htsum par sem allar ibudir eru i eigu félagsins.
« Birgjar: Helstu birgjar toku patt i gegnum rafreena kdnnun en patttaka var lag.

« Starfsfolk: Tok patt i gegnum rafreena kénnun asamt patttoku i vinnustofum.

« Eigendur (Reykjavikurborg): Umfram vidtsekt samtal vid Reykjavikurborg, sem hefur ahrif a stefnur Félagsbu-
stada, var ekki farid i beint samtal vid fulltrda Reykjavikurborgar i tvipatta mikilveegisgreiningunni.

» Samstarfsadilar (velferdarsvid Reykjavikurborgar): Umfram vidteekt samtal vid velferdarsvid Reykjavikur-
borgar, sem hefur ahrif a stefnur Félagsbustada, var ekki farid i beint samtal vid fulltrda Reykjavikurborgar i
tvipatta mikilveegisgreiningunni.

Nidurstédur greiningarinnar veittu upplysingar, par sem sjonarmid hagadila voru vegin saman eftir mikilveegi peirra i
starfsemi Félagsbustada og tekin inn i tvipatta mikilveegisgreininguna.

Samkveemt nidurstédum samtala vid hagadila sem voru hluti af tvipatta mikilvaegisgreiningunni var ekki talid
naudsynlegt ad gera breytingar a stefnu eda rekstrarfyrirkomulagi Félagsblstada ad pessu sinni. Hins vegar verdur
afram unnid ad pvi ad préa samskiptaleidir, na til fleiri og auka samtal vid lykilhagadila i neestu uppfeerslu greiningar-
innar.

n
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1.5. Tvipatta mikilveegisgreining (e. double materiality assessment)

Félagsbustadir framkveemdu i fyrsta skipti tvipatta mikilveegisgreiningu fyrir arid 2024 med hlidsjon af CSRD og
ESRS. Markmid greiningarinnar var ad greina mikilveegispeetti félagsins i sjalfbaerni, asamt ahaettum, teekifeerum og
ahrifum sem peim geetu fylgt.

Helstu nidurstodur tvipatta mikilveegisgreiningarinnar um hvad veeri mikilvaegast i starfsemi Félagsbustada voru ad
mestu i samraemi vid paer dherslur sem Félagsbustadir hafa haft i sjalfbaernimalum sinum fra arinu 2017 og komu
félaginu pvi ekki a ovart. Mikilveegisgreiningin var p6 gagnleg og mun hjalpa félaginu ad dypka nalgun a sjalfbsernimal
félagsins og skyrslugjof.

Félagsbustadir eru steersti fasteignaeigandi ibudarhsnzedis & islandi, en starfsemin byggir & famennum starfshopi
og mikilli notkun verktaka, sérstaklega vid fasteignasafn félagsins. bessi samsetning hefur ahrif & innleidingu sjalf-
beerni, sérstaklega i peim pattum sem na til eignasafnsins.

Tvipatta mikilveegisgreiningin a arinu var eitt af fyrstu skrefunum i adl6gun ad CSRD og ESRS, en til ad samraemast
kréfum CSRD mun félagid purfa ad dypka mikilveegisgreininguna frekar og endurskoda hana arlega. Lykilatridi i upp-
faerslu & henni verdur ad afla frekari upplysinga ur virdiskedju félagsins og auka skilning enn frekar & mikilveegispatt-
um og gagnapunktum.

Adferdafraedi greiningarinnar

Adferdafreedi greiningarinnar byggdi a tvipatta mikilveegi, par sem annars vegar var metid hvernig Félagsbustadir
hafa ahrif & umhverfi og samfélag (e. impact materiality) og hins vegar hvernig sjalfbeernipzettir hafa ahrif a fjar-
hagslega afkomu félagsins (e. financial materiality). | greiningarferlinu var beitt bzedi eigindlegum og megindlegum
adferdum, en nidurstodur leiddu i ljos ad frekari dypkun a lykilpattum og gagnaséfnun er naudsynleg til ad styrkja
framtidar stefnumotun og upplysingagjof félagsins. Greiningarferlid var unnid i fimm fésum:

Skilgreining @ umfangi greiningarinnar. Notast var vid greiningartol sem stydst vid alpjédleg vidmid og gogn fra helstu
alpjodlegu gagnabonkum um sjalfbeerni, s.s. MSCI, Sustainalytics, SASB og Robeco, til ad kortleggja mikilveega sjalf-
beernipaetti fyrir Félagsbustadi. Sérfreedingar baru saman gégn Félagsbustada vid ytri vidmid og innri rekstrargdgn
til ad leggja grunn ad aframhaldandi stefnumotun.

Greining ahzettu og teekifzera. [ samstarfi vid stjornendur Félagsbustada voru greindir lykilahsettupzettir og teekifzeri
i starfseminni. Sérstok ahersla var 16g8 a hvernig sjalfbeernipeettir hafa ahrif & fjarhagslega st68u félagsins, rekstrar-
aheettu og framtidarteekifeeri.

Mat & ahrifum. Ahrif einstakra patta voru metin eftir alvarleika (umfang, dafturkraefni) og likindum (hversu liklegt er
ad ahrifin komi fram). Neikveedum ahrifum, eins og haum rekstrarkostnadi vegna vidhalds og orkunotkunar, var for-
gangsradad til motveegisadgerda. Jakveed ahrif, eins og beett adgengi ad husnaedi og félagslegt réttleeti, voru metin
med tilliti til mikilveegis peirra fyrir samfélagid.

Samskipti vid hagadila. Virk patttaka hagadila var lykilatridi i greiningunni. Hagsmunaadilar sem téku patt voru med-
al annars stjérnendur, starfsfélk, leigjendur, birgjar og samstarfsadilar. Adgengi og verdsanngirni var metin mikilvaeg-
asti patturinn Ut fra baedi fjarhagslegu mikilveegi og samfélagsahrifum.

Upplysingagjof og nidurstédur. Nidurstodur greiningarinnar voru sampaeettar ad hluta til vid ESRS-stadlana og notad-
ar til ad mota nalgun a sjalfbeerniyfirlit og forgangsrodun verkefna arid 2025. Unnid verdur med nidurstédurnar enn
frekar og peer greindar betur & arinu 2025.

Nidurstédur tvipatta mikilveegisgreiningarinnar varpa ljési a pa sjalfbeernipeetti sem teljast mikilveegastir fyrir Fé-
lagsbustadi og eru grundvoéllur pessa sjalfbaerniyfirlits.

Mikilvaegispaettir (e. material topic) Lykilpaettir (e. sub-topics)

Moétveegisadgerdir og adlogun ad loftslagsbreytingum

Orkumal

Vinnuadsteedur

Jafnrétti og jofn teekifaeri fyrir alla

Réttindi og hagsmunir leigjenda

Personulegt 6ryggi

Fyrirteekjamenning

Politisk adkoma

Samskipti vid birgja

Vernd uppljostrara, bann vid mUtupsegni og spillingu




1.6 Félagsleg skuldabréf

Félagsbustadir hafa fjarmagnad sig ad hluta med utgafu félagslegra skuldabréfa sem stydja vid félagslegt hlutverk
félagsins. Félagid er med skrad skuldabréf 4 Nasdaq Iceland.

Rammi um félagslega skuldabréfadtgafu Félagsbustada var gefinn Gt i februar 2019 og veitir skyra umgjérd um
utgafu félagslegra skuldabréfa. Ramminn er i samreemi vid vidmid Alpjédasamtaka verdbréfamarkada (ICMA Social
Bond Principles) og hefur hlotid jakveeda umsogn fra Sustainalytics, sem stadfestir traverdugleika og ahrif skulda-
bréfanna.

Nyting fjarmagns og fjarmoégnud verkefni
Tekjur af skuldabréfaitgafu Félagsbustada eru eingdngu nyttar i verkefni sem snlia ad félagslegu hisneedi, par a

medal nybyggingar og kaup a félagslegu hiisnzedi og vidhald og endurbzetur. Verkefnin mida ad pvi ad stydja tekju-
laga einstaklinga, vidkveema hopa, aldrada, fatlada og heimilislausa.

Fjarmognud verkefni eru valin Ut fra arlegri parfagreiningu sem gerd er af Velferdarsvidi Reykjavikurborgar. Innan
Félagsbustada starfar sérstok nefnd, sem samanstendur af framkveemdastjora, fjarmalastjora og lykilstjérnendum,
sem metur og sampykkir Gthlutun fjarmagns.

Gagnsaei og skyrslugjof
Félagsbustadir hafa fra arinu 2019 birt arlega ahrifaskyrslu (e. Social Bond Impact Report), par sem fram kemur hvern-

ig fjarmagnid er nytt og hvada félagsleg ahrif pad hefur haft. Skyrslan innihélt upplysingar um leiguverd og hiisnsed-
isframbod, fjolda ibuda fjarmagnada med skuldabréfum, hlutfall bidlista og peirra sem hafa fengid athlutun.

Arid 2023 var sidasta ahrifaskyrslan gefin Ut, en fyrir arid 2024 verdur ekki birt slik skyrsla par sem engar nyjar utgaf-
urvoru a arinu. Pad verklag er i samrsemi vid bestu framkveemd & alpjédlegum markadi um sjalfbeera fjarmoégnun, ad
almennt séu ekki gefnar Ut ahrifaskyrslur ef ekki er um Gtgafur ad reeda. Félagsbustadir munu afram tryggja gagnsaei
i tengslum vid skuldabréfattgafuna og birta ahrifaskyrslu ef breytingar verda a nytingu fjarmagnsins i framtidinni.
Ahrif félagslegra skuldabréfa

Utgafa félagslegra skuldabréfa hefur leikid lykilhlutverk i staekkun félagslegs husnzedis i Reykjavik og stutt vid pa
sem purfa & hlisneedi ad halda. Helstu ahrif skuldabréfadtgafu Félagsbustada eru:

« Aukid frambod félagslegs hiisneedis: Fra 2018 til 2022 voru fjarmagnadar neer 700 nyjar ibudir.

« Leegra leiguverd og sparnadur heimila: Leiguverd hja Félagsbustédum hefur haldist 60-73% undir markadsverdi,
sem pydir ad skjolsteedingar félagsins spara allt ad 1 milljon ISK & ari.

« Studningur vid vidkvaema hopa: Félagsbustadir hafa & hverju ari afgreitt 17-32% af bidlista fyrir félagslegt hus-
naedi og pannig tryggt hisnaedi fyrir tekjulaga, aldrada, fatlada og einstaklinga i vidkvaemri stodu.

Samantekt a tolulegum upplysingum ur ahrifaskyrslum félagslegra skuldabréfa arin 2019-2023

plopk 2022 2021 2020 2019

engin engin

kit it 7.924 5.455 6.265
0 80 372 219 448

- - 255 102 408

- 80 17 n7 40

214.000 310.000 286.000 327.000 | 229.000

720.000 1.038.000 787.000 1.073.000 | 680.000

73% 63% 72% 60% 61%
3M 264 299 328 226
30% 22% 32% 18% 20%
3100 3.051 3.021 2.904 2.800
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2. Umhverfispaettir

Félagsbustadir eru stzersti fasteignaeigandi ibddarhusnzedis a Islandi og fylgist med umrzedu og ahrifum loftslags-
breytinga, orkunotkunar og audlindanytingar i rekstri sinum, i samreemi vid stefnu Reykjavikurborgar, islensk 16g og
alpjodleg vidmid. | pessum kafla er fjallad um helstu umhverfisaherslur Félagsbustada.

Félagsbustadir hafa greint tvo mikilvaega lykilpzetti (e. sub-topics)

undir ESRS E1loftslagsmalum (e. climate change):

Motvaegisadgerdir og adlogun ad loftslagsbreytingum (e. climate Orkumal (e. energy)

change mitigation & climate change adaptation) el Clopiar e [ Fsici e

Snyr ad pvi ad draga Ur losun grédurhusalofttegunda med aukinni orku- rekstri, orkuskipti og innleidingu sjalfbzerra
nytni, vistveenum byggingarlausnum og markvissri stefnu um sjalfbaerni lausna til ad lagmarka kolefnisspor og
i fasteignarekstri. rekstrarkostnad félagsins.

Adlégun ad loftslagsbreytingum felur i sér adgerdir til ad tryggja
vidnamsproétt fasteignasafnsins gagnvart breyttum vedurfarsleg-
um adsteedum, svo sem aukinni trkomu, heerri lofthita og haekkandi
vidhaldsporf.

2.1 Loftslagsbreytingar (E1)

I pessum kafla var litid til eftirfarandi gagnapunkta Gr ESRS E1, en setlunin er ad préa pessar tengingar frekar og birta
skyrt yfirlit i naestu arsskyrslu félagsins: SBM-3, IRO-1, E1-2 til E1-7.

2.1.1. Loftlagsbreytingar: adlégun og métvaegi
Helstu ahesettur, moétvaegisadgerdir og taekifaeri

Loftslagsbreytingar geta haft beedi fjarhagsleg og rekstrarleg ahrif a fasteignir Félagsbustada og geta kallad a
markvissar adgerdir til ad draga Ur aheettu. Félagsbustadir hafa greint helstu ahsettur og moétveegisadgerdir sem
tengjast loftslagsbreytingum og adlogun fasteigna ad breyttum vedurfarslegum adstaedum.

Aukinn vidhalds- og rekstrarkostnadur. Loftslagsbreytingar valda meiri Urkomu, auknum raka og hzerri lofthita,
sem getur aukid likur & skemmdum a fasteignum og vidhaldskostnad. Sem hluta af vidbrogdum mun félagid
skoda aukna notkun & vedurpolnum byggingarefnum, reglulegum rakagreiningum og frekari aherslu a fyrirbyggj-
andi vidhald til ad lagmarka ahrifin auk pess ad fylgjast med ahrifum loftslagsbreytinga og vedurfari i Reykjavik.

Breytt regluverk og auknar krofur um kolefnishlutleysi. Strangari krofur um sjalfbeerni, kolefnishlutleysi, liffer-
ilsgreiningar (LCA) og notkun greenni byggingarefna geta mégulega haft ahrif & rekstur, rekstarkostnad og fjar-
mognun félagsins.

prystingur er 4 ad uppfylla umhverfiskrofur fjarfesta og hagadila. Adgengi ad fjarmagni getur tekid mid af sjalf-
beernividmidum. Til ad styrkja stédu sina gagnvart fjarmégnunaradilum mun félagid halda afram ad styrkja sjalf-
beerniinnvidi sina.

Stefna Félagsbustada

Sjalfbeernistefna Félagsbustada tekur 4 umhverfismalum og par & medal loftslagsmalum og markmidum tengd-
um kolefnisspori og umhverfisahrifum i rekstri sinum.

+ Losun grédurhusalofttegunda par sem rafmagns- og heitavatnsnotkun og kaup 4 vérum og pjonustu sem og
ferdir starfsfolks vega einna pyngst.

+ Loftslagsaheetta i rekstri, medal annars vegna haekkandi orkuverds og hertra reglugerda. Markviss greining a
loftslagsaheettu og proun forvarnaradgerda mun tryggja vidnamsprott fasteigna.

+ Hringrasarhagkerfi og lifsferilshugsun, med sérstakri aherslu a orku-, vatns- og efnanotkun. Félagid mun
beita efnisendurvinnslu og Urgangsminnkun asamt vali & endurnyjanlegum byggingarefnum.

Félagsbustadir hafa pegar gripid til adgerda i samraemi vid pessa stefnu. Medal deema um arangursrik verkefni ma
nefna nybyggingu busetukjarna fyrir fatlad félk vid Hateigsveg 59. Félagsbustadir hofu framkveemdir vid busetu-
kjarnann i mai 2023. Husid, sem samanstendur af sjo ibudum fyrir fatlad folk og starfsmannaadstédu, var hannad
med pad ad markmidi ad draga Ur kolefnisspori um 30% midad vid hefdbundnar byggingar.

Vid verklok reyndist kolefnissporid hafa leekkad um 53%, sem sparadi um 200 tonn af COa2. betta nadist med
endurnytingu byggingarefna og samstarfi vid steypuframleidendur til ad préa steypu med laegra kolefnisspori.
Verkefnid var unnid i samstarfi vid Hisnzedis- og mannvirkjastofnun og var hluti af Vegvisi ad vistveenni mann-
virkjagerd 2030. Husid var tekid i notkun i arslok 2024.
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Hateigsvegur 59. Mynd: Félagsbustadir.
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Loftslagsbreytingar og losun gré68urhisaloftegunda

tCO2 igildi

plopZi]

2023

2022

Losun gr96urhusalofttegunda (umfang 1-bruni 01 0,0 14 52 23.8
eldsneytis)

Losun grédurhudsalofttegunda (umfang 2-location 15 14 13 12 10
based)

Losun grédurhusalofttegunda (umfang 2-market 454 424 311 25,2 24.0
based)

Rafmagn (location based) 0,7 0,6 0,5 0,5 0,4
Rafmagn (market based) 44,6 41,6 30,3 24,5 23,4
Heitt vatn 0,8 0,8 0,8 0,7 0,6
Losun grédurhuisalofttegunda (umfang 3-location 504.4 511,5 508,5 4501 356,2
based)

Losun grodurhusalofttegunda (umfang 3-market 18078 16947 15303 12781 11476
based)

Framleidsla & eldsneyti og orku 0,0 0,0 0,3 1,2 55
Vidskiptaferdir 3,6 1,2 3,4 0,5 1,4
Urgangur fra rekstri 1,8 1,8 1,9 1,8 1,5
Flutningur og dreifing a raforku 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leigdar fasteignir (location based) 400,7 403,2 397,4 337,5 290,6
Leigdar fasteignir (market based) 1.684,1 1.586,3 1,419.2 1165,5 1.081,9
Adkeypt vara og pjonusta 13,6 100,6 100,6 103,7 49,9
Ferdir starfsfolks til og fra vinnu 47 47 4.8 5,4 73
Samtals losun (location based) 526,0 512,9 511,2 456,5 381,0
Samtals losun (market based) 1.853,3 1.737,1 1.562,8 1.308,5 1195,4
Losun'ar}<rz?efn| midad vid tekjur (location based) 743 275 28,0 334 403
kgCO, igildi

Losunarkraefni midad vid fjolda starfsmanna

(location based) tCO, igildi 18,8 9 38 6.2 59

Loftslagsadgerdir
plopZ) plopki
Markmi& um minnkun & losun grédurhisalofttegunda Ja Ja Ja Nei Nei
Loftslagsahsettumat framkveemt Nei Nei Nei Nei Nei
Adgerdir sem mida ad adlogun ad loftslagsbreytingum Nei Nei Nei Nei Nei
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Hér ad nedan ma finna Utskyringu a peirri adferdafreedi sem studst var vid i Utreikningi & losun grédurhdsaloft-
tegunda (GHG) i flokkunum umfangi 1, 2 og 3 hja Félagsbustédum fyrir rekstrararid 2024. Adferdafraedin byggir
4 GHG Protocol Corporate Standard og GHG Protocol Corporate Value Chain (umfang 3) Standard. i pessu sjalf-
beerniyfirliti var breytt um adferdafraedi fra fyrri arum sem kann ad utskyra mun i nidurstédum. Félagsbustadir
munu vinna afram ad stédugum umbotum i gagnaséfnun og Utreikningum til ad auka nakveemni framtidarupp-
lysingagjafar i samrsemi vid bestu framkvaemd.

Umfang 1 inniheldur beina losun fra ékuteekjum i eigu félagsins, & medan umfang 2 tekur til dbeinnar losunar
vegna keyptrar raforku og heits vatns. Umfang 3 tekur til 6beinnar losunar i virdiskedjunni, par & medal vegna
leigueigna, Utvistadrar starfsemi og ferda starfsmanna til og fra vinnu.

Utreikningar & losun grédurhusalofttegunda byggdu a bestu faanlegu losunarstudlum fra eftirfarandi heimildum:
IPCC ARG Global Warming Potentials (GWP), UK DEFRA 2024, EXIOBASE 3 (leidrétt fyrir verdbolgu og 68rum fjar-
hagsstzerdum), Umhverfisstofnun [slands, AIB 2023 (fyrir market-based losun & raforku) og Orkuveitu Reykjavikur
(fyrir location-based losun raforku og heits vatns).



Markmid og nzestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbistadir halda afram ad itra nalgun sina & maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Efla gagnaoflun og gagnainnvidi vegna losunar grodurhusalofttegunda og adlogunar fasteigna ad loftslags-
breytingum.

2. Greina moguleika til ad draga Ur losun grédurhusalofttegunda i ndverandi eignasafni og nyjum fasteignum.

3. Kanna hvernig ma best nyta lifsferilsgreiningar (LCA) til ad meta umhverfisahrif fasteigna og vid akvardana-
toku.

4. Meta fysileika umhverfisvottana eins og BREEAM og Svansins fyrir nyjar byggingar.

2.1.2. Orkumal
Helstu ahzettur, métvaegisadgerdir og teekifzeri

Orkunotkun fasteignasafns Félagsbustada hefur baedi rekstrarleg og fjarhagsleg ahrif. bott Island nyti nzer alfarid
endurnyjanlega orku, kallar orkunotkun fasteigna a skilvirka stjérnun til ad lagmarka kostnad og umhverfisahrif.
Med breytingum a regluverki og aukinni eftirspurn eftir raforku er félagid medvitad um naudsyn pess ad beseta
orkunytni fasteigna og stydja vid orkuskipti i rekstri sinum. Félagsbustadir hafa greint eftirfarandi aheettur og
motveegisadgerdir sem tengjast sinum rekstri:

Heerri rekstrarkostnadur vegna orkunotkunar: Aukin orkunotkun fasteigna getur haft 6ébein ahrif & rekstrarum-
hverfi félagsins og efnahag leigjenda, enda er orkunotkun ibida ad langsteerstum hluta greidd af leigjendum
sjalfum. Félagsbustadir munu afram leggja aherslu 4 ad greina og draga Ur éparfa orkunotkun, medal annars med
pvi ad skoda innleidingu orkusparandi lausna, hitastyringu, loftreestikerfi, stjornun a lysingu og hitakerfum og val
a sjalfbaerum og einangrandi byggingarefnum i nybyggingar og vidhaldsverkefni par sem pad er mogulegt. Eldri
byggingar geta haft lakari einangrun og orkunytni, sem beedi eykur rekstrarkostnad og hefur umhverfisahrif.

Breytt regluverk og auknar kréfur um orkunytni: Nyjar krofur og islenskt regluverk kalla a4 aukna aherslu a orku-
nytni og sjalfbeserni i rekstri fasteigna. Félagsbustadir fylgjast reglulega med proun laga og reglna i pessum mala-
flokki og munu eftir pvi sem kostur er vinna ad innleidingu sjalfbeerra lausna i byggingum til ad tryggja ad rekstur
félagsins samrsemist sibreytilegum kréfum og vaentingum hagadila.

Aukin eftirspurn eftir raforku: Orkuskipti i samgéngum og 68rum atvinnugreinum geta aukid alag & orkuinnvidi
landsins, sem gaeti 4 endanum haft ahrif & verd og frambod raforku fyrir fasteignarekstur. Félagsbustadir stydja
vid orkuskipti med pvi ad leggja aherslu & aukna rafveedingu fasteigna, medal annars med uppsetningu hledslu-
stodva fyrir rafbila og hvatningu til vistveenni samgangna par sem pad a vid.

Stefna Félagsbustada

Sjalfbeernistefna Félagsbustada tekur a umhverfismalum og par & medal orkumalum sem eru tengd loftslags-
malum. Félagid horfir einnig til Adgerdaaeetlunar i loftslagsmalum stjérnvalda, par sem sett eru fram markmid um
aukna orkunytni i byggingaridnadi og minni séun i fasteignarekstri. Pau atridi sem nefnd eru i sjalfbsernistefnu
Félagsblstada um loftslagsmal eiga vid um orkumal, enda natengd.

Mzelingar og lykiltolur

Orkunotkun
plopli plopki 2022
Samtals orkunotkun 75,3 - 5,4 19,3 171,0
Hlutfall endurnyjanlegrar orku 100% 100% 100% 100% 99%
Orkukraefni midad vid tekjur 0,01 0,0 0,9 3,8 17,2
Orkukraefni midad vid fjolda starfsmanna 2,7 0,0 0,2 0,5 2,3

Markmid og nzestu verkefni

A 4rinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina 4 maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu

verda eftirfarandi:

1. Kortleggja parf teekifeeri til ad lagmarka orkusoun og auka orkunytni fasteigna.

2. Meta moguleika a frekari rafveedingu, m.a. med hledslustédvum fyrir rafbila.

2.2. Adrir umhverfispaettir
Natturan og liffraedileg fjclbreytni

Félagsbustadir leggja aherslu a ad draga Ur neikveedum ahrifum framkveemda a natturufar og liffraedilega fjolbreytni
i borgarumhverfi. Unnid er ad pvi ad lagmarka landrask med pvi ad byggja a péttingarreitum par sem pad er mégu-
legt, og draga pannig Ur roskun vistkerfa og auka verndun greenna sveeda. Hisnaedisverkefni félagsins eru honnud
med tilliti til vistfreedilegra patta, svo sem med greenum pokum, fjdlbreyttum greenum svaedum og nattdrutengdri
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hénnun, sem eetlad er ad studla ad betra borgarumhverfi. Vid skipulag og framkveemdir er 16g8 ahersla 4 ad meta
og lagmarka neikveed umhverfisahrif og tryggja ad natturuvernd sé sampeett i 6llum akvérdunum um nybyggingar
og endurbaetur.

Félagsbustadir starfa jafnframt i nanu samstarfi vid Reykjavikurborg til ad tryggja ad ny hisneedisverkefni samreem-
ist stefnu borgarinnar um verndun greenna sveeda og sjalfbzert skipulag hverfa. A arinu 2025 mun félagid skoda hvort
og hvernig proa eigi meelikvarda tengda nattiruvernd og liffraedilegri fjdlbreytni i verkefnum sinum.

Sjalfbeernistefna Félagsbustada tekur a natturu og liffreedilegum fjdlbreytileika og innleidir lausnir byggdar a natturu
til ad draga Ur vistfreedilegum truflunum vegna framkveemda.

Hringrasarhagkerfid, Grgangsstjérnun og sjalfbser audlindanyting
Félagsbustadir leggja aherslu a ad draga Gr drgangsmyndun og studla ad sjalfbeerri audlindanytingu i rekstri og
framkvaemdum, med aherslu a innleidingu hringrasarhagkerfis i vidhaldi og nyframkveemdum. Félagid studlar ad

aukinni endurnytingu byggingarefna og baettu adgengi ad flokkunartrreedum i eignasafninu, asamt freedslu til leigj-
enda, sérstaklega i fjolbylishisum, til ad studla ad abyrgari Urgangsstjoérnun.

A arinu 2023 voru sorpgeymslur i fjélbylishisum gerdar adgengilegri fyrir flokkun og fraedsla til leigjenda efld, sem
hluti af vidleitni félagsins til ad auka flokkunarhlutfall og draga Ur drgangsmyndun.

Félagid leggur sérstaka aherslu & innleidingu hringrasarhagkerfisins i vidhald og nyframkveemdir og studlar ad auk-
inni endurnytingu og minni trgangsmyndun med véndudu efnisvali og skilvirkri Grgangsstjornun. Vidhaldsstefna fé-
lagsins stydur vid hringrasarhagkerfid med pvi ad forgangsrada endurbotum og endurnytingu fram yfir nidurrif, sem
dregur Ur Urgangi og hamarkar nytingu nGverandi eigna. Jafnframt er 16g8 ahersla a sjalfbeer innkaup, par sem val a
vistveenum og endurnyjanlegum byggingarefnum stydur vid lzegra kolefnisspor og minni séun. A arinu mun félagid
greina meelikvarda tengda Urgangsstjornun og sjalfbeerri audlindanytingu.

Loftgaedi innanhuss

Loftgeedi innanhdss eru einnig mikilveegur pattur i umhverfisstefnu Félagsbustada. Félagid vinnur ad pvi ad beeta
loftgeedi i fasteignum sinum med reglulegum loftgeedamaelingum og med pvi ad tryggja ad loftreesikerfi og efnisval
stydji vid heilneema innivist. Med pessu vill félagid baedi studla ad betri lifsgeedum leigjenda og draga Ur neikveedum
ahrifum loftslagsbreytinga 4 hisnaedi og heilsu ibla.

2.3. Umhverfislega sjalfbzer atvinnustarfsemi (e. EU Taxonomy)

A arinu 2023 var reglugerd (ESB) 2020/852 um ramma fyrir sjalfbzerar fjarfestingar innleidd i islenskan rétt med
16gum nr. 25/2023 um upplysingagjof um sjalfbeerni a svidi fjarmalapjonustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbeerar fjar-
festingar. Félagsbustadir, er eining tengd almannahagsmunum, ber skylda samkvaemt gr. 66. d. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga ad upplysa samkveemt kréfum fyrrnefndrar reglugerdar. Reglugerd pessi er einnig pekkt sem flokkunar-
reglugerdin.

Samkveemt 3. gr. flokkunarreglugerdarinnar skal atvinnustarfsemi sem telst vera umhverfislega sjalfbzer studla
verulega ad einu eda fleiri af peim umhverfismarkmidum sem sett hafa verid fram en 4 sama tima skada ekki veru-
lega dnnur umhverfismarkmid (e. do no significant harm). pa skal starfsemin einnig vera stundud i samraemi vid
lagmarksverndarradstafanir og hlita taeknilegum matsvidmidum.

Steersti hluti starfsemi Félagsbustada sem flokkunarkerfid nzer yfir (e. eligible) er kaup og eignarhald a byggingum.
Teeknileg vidmid starfseminnar ma finna i kafla 7.7 I. og I1. vidauka vié framselda reglugerd (ESB) 2021/2139. Teeknileg
matsvidmid reglugerdarinnar um atvinnustarfsemi (7.7 Kaup og eignarhald & byggingum byggdar fyrir 31. desember
2020) sem telst studla verulega ad motvaegi vid loftlagsbreytingar snui fyrst og fremst ad orkunytingu eigna félags-
ins og flokki orkunytingarvottorda. Slik orkunytingarvottord, sem fjallad er um i tilskipun 2010/31/ESB, eru ekki fyrir
hendi & [slandi og pvi 6mégulegt fyrir félagid ad segja pann hluta rekstursins falla ad flokkunarreglugerdinni ad svo
stéddu.

Likt og komid var inn a hér ad ofan skal, samkveemt 18. gr. flokkunarreglugerdarinnar, atvinnustarfsemi vera stundud
i samraemi vid lagmarksverndarradstafanir. Radstafanir pessar eru byggdar 4 vidmidunarreglum Efnahags- og fram-
farastofnunarinnar (OECD) um fj6lpjédleg fyrirteeki og leidbeinandi reglum Sameinudu pjédanna um mannréttindi
og vidskipti.

Vidfangsefni pessara vidmida ma flokka nidur i: mannréttindi, spillingu og mutupaegni, skattamal og samkeppnis-
mal. Félagid eda stjornendur pess hafa ekki gerst brotleg vid 16ggjof og reglur a fyrrnefndum svidum. Adrar krofur
reglugerdarinnar sem snlia ad lagmarksverndarradstéfunum eru til skodunar hja félaginu en peer stefnur sem félagid
hefur sett sér eru adgengilegar & heimasidu pess: felagsbustadir.is/um-starfsemina/stefnur/.

Fyrirteeki sem ekki eru a fjarmalamarkadi skulu birta upplysingarnar tengdar flokkunarreglugerdinni likt og tilgreint
eril.vidauka vid framselda reglugerd (ESB) 2021/2178. Upplysingarnar skulu vera settar fram samkvaemt Il. vidauka
vid sému reglugerd. Fyrirtaekjum ber skylda ad birta lykilarangursmaelikvarda sem byggja a veltu fyrirteekis 4 arinu,
fjarfestingagjoldum og rekstrargjoldum.


https://www.felagsbustadir.is/um-starfsemina/stefnur/
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3. Félagslegir paettir

Grunnstarfsemi og tilgangur Félagsbustada er ad tryggja frambod a félagslegu leiguhtsnaedi i Reykjavik og studla ad
félagslegum jofnudi og lifsgeedum ibua borgarinnar. Félagid vinnur ad pvi ad skapa baedi 6ruggan og sanngjarnan vinnu-
stad sem og busetuumhverfi med aherslu a jafnrétti, fidlbreytni, og vernd réttinda leigjenda. Stefna félagsins byggir a
gildum Reykjavikurborgar og alpjédlegum vidmidum um félagslega sjalfbzerni. | pessum kafla er sjonum beint ad lyk-
ilpattum samkveemt tvipatta mikilveegisgreiningu, p.e. vinnuadstaedum, jafnrétti, réttindum leigjenda og persénulegu

oryggi.

Félagsbustadir hafa greint tvo mikilvaega lykilpaetti (e. sub-topics)
undir ESRS S1mannaudi (e. own workforce):

Vinnuadsteedur (e. working conditions) Jafnrétti og jofn teekifzeri fyrir alla (e. equal treatment

d tunities for all
Félagsbustadir leggja aherslu a 6ruggt og heilbrigt and opportunities for all

starfsumhverfi par sem velferd starfsmanna er i forgrunni. Félagid skuldbindur sig til ad tryggja jafnrétti i launum,
Félagid fylgir vinnuverndarldgum og kjarasamningum og radningum og starfspréun. Ahersla er a fjélbreytni,
studlar ad godri vinnumenningu med freedslu, forvornum inngildingu og skyrar verklagsreglur sem fyrirbyggja
og sveigjanleika. mismunun og einelti.

Félagsbustadir hafa greint tvo mikilvaega lykilpzetti (e. sub-topics)
undir ESRS S3 og S4 um tengsl vid samfélag og leigjendur (e. affected communities & consumers and end-users):

Réttindi og hagsmunir leigjenda (e. communities rights) Personulegt 6ryggi (e. personal safety)

Félagsbustadir tryggja réttindi leigjenda og hagadila med Félagsbustadir studla ad 6ruggu umhverfi fyrir leigjendur
skyrum leigusamningum, gagnsaeju Uthlutunarferli og me3 reglulegu vidhaldi. Vidbragdsasetlanir eru til stadar
samstarfi vid Reykjavikurborg og velferdarstofnanir. vegna neydartilvika.

3.1. Mannaudur (S1)

| pessum kafla var litid til eftirfarandi gagnapunkta Gr ESRS S1, en setlunin er ad proa pessar tengingar frekar og birta
skyrt yfirlit i nsestu arsskyrslu félagsins SBM-2, SBM-3, S1-1, S1-4, S1-5, S1-6, S1-9, S1-10, S1-14, S1-15 og S1-16.

3.1.1. Vinhuadstaedur

Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifeeri

Félagsbustadir hafa fjolbreyttan mannaud sem samanstendur beedi af starfsfolki i fostu starfi og verktokum.
| starfsemi félagsins geta skapast askoranir tengdar vinnuadsteedum, par sem starfsfélk og verktakar vinna
stundum vid krefjandi adsteedur sem geta haft ahrif & 6ryggi, heilsu og vellidan.

Heilsa og 6ryggi starfsmanna og verktaka: Vidhalds- og framkveemdaverkefni fela i sér likamlegt alag og haettu &4
slysum, sérstaklega pegar unnid er vid endurbaeetur a eldri fasteignum eda i fjdlbylishisum par sem morg sjonar-
mid purfa ad haldast i hendur. Til ad draga Ur pessum ahaettum hefur félagid sett sér verklagsreglur fyrir starfsfélk
og verktaka, par sem kvedid er & um 6ryggiskrofur, notkun personuhlifa og framkveemd reglubundinna Uttekta.

Samskipti og stjornun verktaka: bar sem stor hluti vidhaldsverkefna er i hondum verktaka leggur félagid sérstaka
aherslu 4 ad tryggja ad dryggis- og vinnuverndarkréfur skili sér Gt i virdiskedjuna. | samningum vid verktaka eru
sett akvaedi um abyrgd & vinnuvernd, sidferdislegum vidmidum og starfsskilyrdum (kedjuabyrgd). Reglulegt eft-
irlit er haft med vinnuadsteedum vid fasteignir félagsins.

Starfsaneegja og velferd: Félagid leggur aherslu & ad studla ad vellidan starfsfolks med pvi ad tryggja jafnan ad-
gang ad faglegri proun, studningi og sveigjanleika i vinnufyrirkomulagi. Félagid litur a gott starfsumhverfi sem
lykilpatt i ad byggja upp sterka vinnumenningu, studla ad starfsansegju og vidhalda haefu og metnadarfullu
starfsfolki.

Stefna Félagsbustada

Félagslegur hluti sjalfbeernistefnu Félagsbustada leggur grunn ad faglegu, ruggu og uppbyggilegu vinnuumhverfi
par sem ahersla er 16g8 a starfsproun, vellidan og oryggi starfsmanna. Félagid leggur aherslu a sveigjanleika i
vinnutima og bydur upp a4 moguleika i fjarvinnu.

Félagid fylgir islenskum vinnuverndarldgum, kjarasamningum og alpjédlegum vidmidum um réttindi starfsfolks
og tryggir ad baedi starfsfolk og verktakar sem starfa & vegum félagsins hafi 6ruggar og heilnsemar vinnuadstaed-
ur.

Félagsbustadir leggja jafnframt sérstaka aherslu & ad vinnustadurinn sé fjolbreyttur og ad allir njéti jafnra teeki-
feera, 6had kyni, aldri, uppruna, kynhneigd, fotlun eda 68rum personubundnum pattum. Félagid hefur skyra
stefnu um ad mismunun og einelti sé ekki lidid i neinum hluta starfseminnar og ad bregdast skuli vid slikum
malum med virkum hzetti.
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Mzelingar og lykiltolur

Samsetning starfsmanna arid 2024

Samtals Karlar
Heildarfjoldi 29 16 13 =
Fastradnir starfsmenn 28 16 12 =
Starfsmenn i hlutastarfi 1 0 1 -
Timabundnir starfsmenn 0 0 0 =
Starfsmenn i feedingarorlofi 0 0 0 =

Aldurssamsetning og fjoldi starfsmanna

2024 2023 2022
Yngri en 30 ara (%) 0 - - 5 -
30 til 50 ara (%) 41% R _ _ B
Eldri en 50 ara (%) 59% = = = =
Heildarfjoldi starfsmanna 29 28 30 27 25

Starfsmannavelta

2024 plopk]
Starfsmenn sem hzettu 5 = = -
Starfsmenn sem hofu storf 5 - - - -
Velta starfsmanna i fullu starfi (%) 17% 4% 10% 12% 3%

Hlutfall timabundinna starfsmanna i
hlutastarfi (%)

Adrar upplysingar

plop 2] 2023

Starfsmenn med skerta starfsgetu eda fétlun

Slysatidni starfsmanna 0 0 (0] 0 0
Heildarfjoldi veikindadaga starfsmanna 438 - - -
Starfsmenn sem starfa a skrifstofu (%) 93% = = = =

Hlutfall starfsmanna sem fellur undir almenna

0y 0, 0y 0y 0
e () 97% 97% 97% 97% 95%

Markmid og nzestu verkefni

A &rinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina 4 maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Skilgreina verklag og meelikvarda fyrir 6ryggi, freedslu og starfsproun.

2. Vidhalda opnu samtali vid starfsfolk og verktaka um umbeetur i vinnuumhverfi.
3. Kanna Utfaerslu markvissrar fraedsluazetlunar fyrir starfsfolk.

4. Leggja aherslu a ad vinnuvernd verdi hluti af vinnustadamenningu félagsins.

5. broa gagnseei i mannaudsmalum med aherslu a stéduga framproun.

3.1.2. Jafnrétti og jofn taekifaeri fyrir alla

Helstu ahzettur, métvaegisadgerdir og taekifzeri

Félagsbustadir leggja rika aherslu a jafnrétti, fjolbreytni og inngildingu i starfsemi sinni og tryggja ad allir starfs-
menn njoti sému teekifeera til starfspréunar og launa.

Helstu ahaettur tengjast moégulegum launamun og 6jéfnum teekifeerum, skorti a fjolbreytni og heettu a einelti eda
areitni ef skyrir verkferlar eru ekki til stadar. Til ad bregdast vid pessum ahesettum fylgir félagid vottadri jafnlauna-
stefnu og framkvaemir arlegar launagreiningar. Ahersla er a fjélbreytni i radningum og starfspréun, med skyrum
verklagsreglum sem tryggja jafnraedi.

Félagid hefur innleitt sidareglur og stefnu gegn einelti, areitni og ofbeldi, sem tryggir faglega medhondlun kvart-
ana og vidbragdsasetlanir ef moéguleg brot eiga sér stad. Auk pess fa starfsfolk og stjornendur fraedslu um jafn-
rétti, fjolbreytni og mikilveegi inngildingar i daglegum stérfum.
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Stefna Félagsbustada

Félagid hefur sett sér jafnréttisstefnu en jafnréttisstefna Félagsbustada er unnin i samraemi vid islensk 16g nr.
150/2020 um jafnan rétt og stédu kynjanna.

Stefnan tryggir ad allt starfsfolk fai somu teekifeeri 6had kyni, aldri, uppruna, fotlun eda 68rum félagslegum patt-
um. Jafnrétti og fjolbreytni eru lykilpaettir i mannaudsstefnu félagsins og eru sampeett i alla mannaudsferla, par
a medal radningar, frammistédumat og starfsproun. Sérstok ahersla er 16g8 a ad tryggja fjolbreytileika i starfslidi
og studla ad inngildandi vinnustadamenningu par sem élikar raddir fa ad heyrast. | 29 manna starfshépi Félags-
bustada er folk af fjorum pjodernum, sem endurspeglar fjclbreytileika og pa skuldbindingu félagsins ad skapa
inngildandi vinnustadamenningu.

Félagid hefur jafnframt sett sér jafnlaunastefnu sem skuldbindur Félagsbustadi til ad greida jofn laun fyrir sému
eda jafnverdmeet storf, 6had kyni eda 68rum omalefnalegum pattum. Reglulegar launagreiningar eru fram-
kveemdar til ad fylgjast med stédu launamala og tryggja ad markmid um jofn laun naist. Jafnlaunastadfesting er
stadfesting & pessari skuldbindingu.

Abyrgd ainnleidingu og eftirfylgni jafnréttis- og fidlbreytnistefnu er skyrt skilgreind i hlutverkum stjérnenda, sem
bera abyrgd a ad jafnréttissjonarmid séu hluti af daglegri stjornun, akvérdunartoku og samskiptum a vinnustad.
Félagid tryggir ad skyrar verklagsreglur séu til stadar vardandi medhondlun kvartana, eineltis- og areitnimala og
ad allir starfsmenn hafi greidan adgang ad peim Urreedum sem i bodi eru.

Mzelingar og lykilt6lur

Launamunur kynja

2024 plopk 2022'

Hlutfall midgildis launagreidsina karla og

midgildis launagreidsina kvenna 116 (kk) 1.02 (kk) 112 (kk) 1.06 (kk) 112 (kk)

Launahlutfall framkveemdastjéra

2024 2023 plopy

Hlutfall heildarlaunagreidsina fram-
kveemdastjora og midgildis heildarlauna- 2.4 24 2.3 2.3 27
greidslna starfsmanna i fullu starfi

Markmid og naestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ mzelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Vidhalda jafnlaunakerfi Félagsbuistada og framkveema launagreiningu ad minnsta kosti einu sinni.
2. bréa meelanleg markmid fyrir fjdlbreytni og jafnrétti i starfsemi félagsins.
3. Meta hvort og hvernig heegt er ad beeta adgengi ad vinnuadstodu fyrir fjidlbreyttan hop starfsfolks.

4. Efla freedslu og vitundarvakningu um jafnrétti og inngildingu, med aherslu a abyrgd stjérnenda.

3.2. Ahrif 4 samfélagid og leigjendur (S3 og S4)

I pessum kafla var litid til eftirfarandi gagnapunkta Gr ESRS S3 og S4, en etlunin er ad préa pessar tengingar frekar
og birta skyrt yfirlit i neestu arsskyrslu félagsins: SMB-3, SBM-3, S3-1, S3-2, S3-3, S3-4, S3-5, S4-1, S4-2, S4-3, S4-4
og S4-5.

3.2.1. Réttindi og hagsmunir leigjanda
Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifaeri

Félagsbustadir bera samfélagslega abyrgd a ad tryggja oruggt og sanngjarnt hisnesediskerfi fyrir pa sem purfa a
félagslegu leiguhlsnaedi ad halda. Til ad draga Ur ahsettum hefur félagid gripid til eftirfarandi métveegisadgerda:

+ Aukin uppbygging og Urraedi: Félagsbustadir vinna ad fjolgun félagslegra ibuda i samstarfi vid Reykjavikur-
borg og adra hagadila, med pad ad markmidi ad stytta bidlista og baeta adgengi fyrir viskveema hopa.

+ Gagnseett Uthlutunarferli: Velferdarsvid Reykjavikurborgar framkveemir reglubundna yfirferd a dthlutunar-
reglum med hlidsjon af pvi ad skyra upplysingagjof til leigjenda um réttindi peirra og skyldur, sem studlar ad
auknu trausti og skilvirkni i Gthlutunarferlinu.

+ Vidhorfskannanir og samrad vid leigjendur: Med reglulegum kdnnunum a ansegju leigjenda og virku samradi
leitast Félagsbustadir vid ad beeta pjonustu sina og adlaga hana ad pérfum samfélagsins.

+ Samvinna vid velferdar- og félagspjonustu: Félagid tryggir ad leigjendur hafi greidan adgang ad videigandi
félagslegum Urreedum og studningi i gegnum samstarf vid velferdarsvid Reykjavikurborgar og adra tengda
adila.

Med pessum adgerdum studla Félagsbustadir ad baettri pjonustu, auknu oryggi og réttlatu adgengi ad félagslegu
leiguhtsnaedi fyrir alla sem pess purfa.

A drinu 2022 var framkvaemd launagreining i fyrsta sinn hjd félaginu.



Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir leggja aherslu a ad tryggja oruggt og sanngjarnt husnaedi fyrir tekjulaga einstaklinga og fjolskyld-
ur i Reykjavik. | samrsemi vid stefnu borgaryfirvalda er markmidid ad félagslegar leiguibudir séu ad lagmarki 5%
af heildarfjolda ibUda i borginni. Félagid fylgir pjonustustefnu sem leggur aherslu a virdingu, gagnseei og skilvirkni
i samskiptum vid leigjendur.

Leigjendur og samfélagslegir hagsmunaadilar geta komid abendingum og kvértunum & framfeeri beint til Félags-
bustada i gegnum skrifstofu félagsins, netfang og vef. Arlega berast félaginu tilkynningar, kvartanir og &bendingar
fra leigjendum og nagronnum um ymis mal. Félagid greinir pessar tilkynningar, metur vidbrogd og afgreidir i sam-
reemi vid verklagsreglur. Félagid leggur aherslu a ad raddir leigjenda heyrist og hafi ahrif & préun pjonustu og
stefnumaotun.

Maelingar og lykiltolur
Félagsbustadir leggja rika aherslu a4 ad fylgjast reglulega med upplifun og ansegju leigjenda med hiusnzedi og

pjonustu félagsins. A arinu 2024 var framkvzemd vidhorfskénnun medal leigjenda, par sem spurt var um ymsa
peetti sem snerta hisneedid sjalft, pjonustu og samskipti vid starfsmenn félagsins.

Nidurstédur kdnnunarinnar syna jakveeda préun fra fyrri meelingum. Hlutfall peirra sem segjast anaegdir med
hlUsnaedid sem peir leigja haekkadi Ur 74% i 78%. Einnig jokst ansegja med pjonustu Félagsbustada Ur 76% i 81%.

Leigjendur voru sérstaklega anaegdir med vidbragdstima og fagmennsku vidhaldspjonustu og téldu adgengi ad
upplysingum og samskiptum vid starfsmenn hafa batnad. Pessar nidurstédur eru Félagsbustédum mikilveegar og
munu nytast sem leidarljos vid aframhaldandi umbeetur i pjonustu vid leigjendur og i rekstri félagsins.

Abendingar og kvartanir hafa ekki verid sérstaklega teknar saman i télulegum gégnum slik greining er til skodunar.

Markmid og naestu verkefni

A 4rinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ meelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Greina porf fyrir fjolgun félagslegra ibuda og meta framkveemdaasetlanir i pvi samhengi. Til ad meeta vax-
andi porf fyrir félagslegt leiguhtsnaedi stefnir Félagsbustadir ad pvi ad fjdlga ibudum sinum um ad minnsta
kosti 75 a ari, med aherslu a tveggja herbergja ibudir, en fjarfestingageta félagsins og krafa um sjalfbeeran
rekstrargrundvoll setja jafnframt akvedin mork a ibudakaup a hverjum tima.

2. Vidhalda nanu samstarfi vid Reykjavikurborg og hagadila um stefnu og préun hisnzsedistrraeda.

3. Endurskoda og adlaga pjonustu og verklag til ad beeta upplifun leigjenda.

3.2.2. Oryggi og velferd leigjenda
Helstu ahzettur, métvaegisadgerdir og taekifzeri

Félagsbustadir leggja mikla aherslu a ad tryggja oryggi leigjenda sinna og skapa heilneemt busetuumhverfi. Fé-
lagid hefur innleitt fjdlpeettar motveegisadgerdir til ad draga Ur ahsettum sem tengjast astandi fasteigna, naerum-
hverfi og upplysingagjof til leigjenda.

Pessar adgerdir fela medal annars i sér reglulegt vidhald og Uttektir a fasteignum til ad tryggja ad paer uppfylli
oryggiskrofur og I6gbundnar reglur um brunavarnir og hisneedisgeedi. Einnig hefur félagid beett 6ryggisbunad og
brunavarnir i eignasafnid, par a medal eldvarnarkerfi, reykvarnir og neydarljosakerfi par sem vid a. Reglubundid
oryggiseftirlit fer ekki fram i 6llum ibudum Félagsbustada, en par sem brunavarnakerfi eru til stadar eru pau yfir-
farin af slokkvilidinu reglulega asamt pvi ad 6ryggiskerfi og leidarlysing eru yfirfarin arlega par sem pess er krafist
og lagfeeringar gerdar eftir pérfum.

Til ad studla ad oruggari hverfum vinnur félagid i samstarfi vid 16greglu, félagspjonustu og adra videigandi adila,
sem stydur vid leigjendur sem kunna ad verda fyrir ofbeldi eda areitni i eda vid heimili sin. Jafnframt er 16g8
ahersla a virka upplysingagjof og freedslu til leigjenda um 6ryggismal, brunavarnir, neydarasetlanir og leidir til ad
tryggja oryggi heima fyrir.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir hafa sett sér stefnu um ad tryggja leigjendum 6ruggt og heilneemt bdsetuumhverfi, par sem 6r-
yggi og velferd eru i forgrunni. Petta er gert med markvissum adgerdum i reglubundnu vidhaldi, forvérnum og
nanu samstarfi vid yfirvold og adrar videigandi stofnanir. Félagid skuldbindur sig til ad:

- Tryggja ad allar eignir félagsins uppfylli gildandi 6ryggisstadla og I6gbundnar kréfur um brunavarnir, hisnsed-
isgeedi og almennt 6ryggi.

-Studla ad éruggara neerumhverfi fasteigna med virku samstarfi vid 16greglu, félagspjonustu og adra hagadila
til ad greina og bregdast vid oryggisaskorunum i hverfum félagsins.

*Tryggja leigjendum greidan adgang ad upplysingum um o6ryggismal og neydartilvik, medal annars med
freedslu, adgengilegum leidbeiningum og reglulegri upplysingagjof.

-Geeta sérstaklega ad 6ryggi vidkveemra hopa, par sem sérteekur studningur og adlégun vidhorfa og verklags
tryggir ad enginn verdi Utundan i 6ryggisurreedum félagsins.

Markmid og naestu verkefni

A &rinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Beeta adgengi ad leidbeiningum og freedslu um &ryggismal og neydarasetlanir.
2. Eflainnra eftirlit med greiningu a 6ryggisbrestum og skjotum vidbréogdum vid fravikum.

3. Auka samstarf vid l6greglu og félagspjonustu til ad stydja vid 6ruggt basetuumhverfi.
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4. Stjornarhezettir

Félagsbustadir byggja stjérnarheetti sina 4 gagnseei, abyrgd og skyrri samfélagslegri syn. Med 6flugu innra eftirliti, sida-
reglum og abyrgum samskiptum vid hagadila tryggir félagid ad akvardanir stydji vid jafnreedi, traust og samfélagslega
skyldu. Stefna félagsins samrsemist reglum Reykjavikurborgar og alpjédlegum leidbeiningum um goéda stjérnarhzetti. |
pessum kafla er fjallad almennt um ahaettustyringu og innra eftirlit sem og um helstu stjérnarhattapeetti samkveemt
tvipatta mikilveegisgreiningu, p.e. fyrirteekjamenningu, politiska adkomu, samskipti vid birgja og varnir gegn spillingu.

Félagsbustadir hafa greint tvo mikilvaega lykilpaetti (e. sub-topics)

undir ESRS G1vidskiptahaettir (e. business conduct):

Fyrirtaekjamenning (e. corporate culture) Politisk adkoma (e. political engagement)
Félagsbustadir byggja fyrirteekjamenningu sina & abyrgd, Félagsbustadir starfa i nanum tengslum vid Reykjavikur-
gagnseei og fagmennsku. Sidareglur, 16g og stefna fé- borg en halda éhlutdreegni i allri stefnumotun. Félagid
lagsins styra vinnulagi og akvordunum, med virdingu fyrir stydur ekki stjornmalaflokka en tekur virkan patt i sam-
samfélagslegu hlutverki félagsins ad leidarljosi. radi um husnsedismal og samfélagslega abyrgs.
Samskipti vid birgja (e. supplier relationships) Vernd uppljéstrara og mitupaegni og spilling (e. corr-

uption and bribery &

Félagsbustadir setja skyr skilyrdi um sidferdislega og (e. protection of whistleblowers)

samfélagslega abyrgd birgja. Félagid tryggir med kedju-
abyrgd ad innkaup og framkvaemdir standist vidmid um Félagsbustadir tryggja 6ruggar bodleidir fyrir starfsfolk
goda stjornarhzetti og sjalfbaerni. og hagadila til ad tilkynna um sidferdisbrot eda misferli.
Trinadur og vernd uppljostrara er tryggd og allar tilkynn-
ingar fa faglega medferd i samraemi vid 16g og bestu
starfsvenjur.

4.2.Vidskiptahzettir (G1)

| pbessum kafla var litid til eftirfarandi gagnapunkta tur ESRS G1, en zetlunin er ad proa pessar tengingar frekar og birta
skyrt yfirlit i nsestu arsskyrslu félagsins: GOV-1, IRO-1, G1-1, G1-2, G1-3, G1-4, G1-5.

4.2.1. Fyrirteekjamenning

Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifeeri

Fyrirteekjamenning Félagsbustada hefur bein ahrif a innri starfsemi, mannaudsstjérnun og samskipti vid hagad-
ila. Ef fyrirteekjamenning er 6skyr eda dmarkviss getur pad skapad évissu um abyrgd, dregid ur skilvirkni og haft
neikveed ahrif a pjonustu vid leigjendur.

Skortur & gagnseei og skyrri stefnumorkun getur einnig grafid undan trausti medal starfsfolks og hagadila, auk
pess sem skortur a fjélbreytni og inngildingu i starfslidi getur dregid Ur heefni félagsins til ad bregdast vid nyjum
askorunum.

Til ad draga Ur pessum ahaettum hafa Félagsbustadir innleitt formlega verkferla sem kveda a4 um skyra abyrgd
og fagleg vinnubrogd stjornenda og starfsfélks. Regluleg freedsla og pjalfun um sidareglur, stjdornarheetti og vernd
uppljéstrara tryggir ad allir pekki stefnu félagsins og hlutverk sitt i ad vidhalda heilbrigdri menningu. Ahersla er
16g3 & reglulega upplysingagjof til starfsmanna og hagadila um stefnu og sidferdisvidmid i rekstri.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir hafa sett sér stefnu um fyrirteekjamenningu sem byggir a abyrgd, gagnseei og samfélagslegri
abyrgd. Markmidid er ad tryggja ad starfsfolk, stjérnendur og hagadilar starfi eftir skyrum sidferdilegum vidmia-
um sem stydja vid traust, sterka stjornarhaetti og baett samskipti vid leigjendur og samfélagid.

Gildi félagsins - traust, abyrgd, virding og samvinna - endurspeglast i allri starfsemi, hvort sem er i samskiptum
vid leigjendur, birgja eda adra hagadila. Félagid hefur sett fram skyrar sida- og samskiptareglur sem skilgreina
veentingar til starfsfolks og vidbrogd vid brotum. bessar reglur eru kynntar 6llum starfsménnum vid radningu og
fela i sér skyra afst6du gegn mismunun, spillingu og vanreekslu i pjonustu vid leigjendur.

Til ad vidhalda sterkri fyrirtaekjamenningu er 16g8 ahersla a reglulega freedslu um géda stjérnarheetti, jafnrétti og
sjalfbeerni, sem er hluti af pvi ad tryggja ad menningin proist i takt vid breyttar kréfur og veentingar samfélagsins.
Ad auki er fyrirteekjamenningin metin reglulega med samradi og kdnnunum, par sem skodad er hvort hin stydji
vid stefnu félagsins og markmid um sjalfbaerni og abyrgd i rekstri.

Markmid og naestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ mzelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Skilgreina og innleida skyra stefnu um fyrirteekjamenningu sem stydur vid abyrg vidskipti og sjalfbeerni.



4.2.2. Pélitisk adkoma
Helstu ahzettur, métvaegisadgerdir og teekifzeri

Sem félag i eigu Reykjavikurborgar starfa Félagsbustadir i nanum tengslum vid stjornvold, sem skapar baedi teeki-
feeri og aheettu. Pdlitiskar breytingar og 6likar aherslur i hisnaedismalum geta haft ahrif a stefnu, fjarmognun
og rekstrarumhverfi félagsins. Pa felst aheetta i politiskum afskiptum, asokunum um hlutdreegni og minnkandi
trausti ef ekki er skyr adgreining a milli faglegra akvardana og pélitiskra ahrifa.

Til ad draga Ur pessari ahaettu leggur félagid aherslu a faglega stjornun, gagnsee samskipti vid stjornvold og
skraningu allra samskipta vid stjornmalamenn. Skyrt verklag um abyrgdarsvid stjornenda og regluleg greining a
breytingum i 16gum og stefnu stydur vid sjalfsteedi félagsins og getu til ad laga sig ad breyttu umhverfi.

Teekifeeri felast i pvi ad nyta sterka tengingu vid stjornvold til ad midla pekkingu og reynslu félagsins i métun
stefnu og tryggja ad rédd peirra sem bua i félagslegu hisnzedi fai hljomgrunn i opinberri stefnumaotun.

Stefna Félagsbuistada

Félagsbustadir starfa samkvaemt eigendastefnu Reykjavikurborgar, sem skilgreinir hlutverk, abyrgd og samfé-
lagslega skyldu félagsins. bratt fyrir beina eignaradild borgarinnar starfar félagid a sjalfsteedum, faglegum og
gagnsaejum grunni par sem pjonusta vid leigjendur og samfélagsleg abyrgd eru i forgrunni.

Eigendastefnan leggur grunn ad sjalfsteedri stjornun, skyrum abyrgdarsvidum og faglegri akvardanatoku sem
byggir a 16gum, reglum og vidurkenndum stjérnarhattum. Stjérn félagsins ber abyrgd a ad tryggja ad sjalfsteedi
félagsins og fagleg stjornun séu virt i allri stefnumétun og daglegum rekstri.

Sjalfsteedi og gagnseei i stjornun styrkir traust a Félagsblst6dum sem samfélagslegum innvidi og tryggir ad pjon-
usta og stefnumaotun taki mid af raunverulegum porfum leigjenda, 6had pélitiskum aherslum hverju sinni. Skyrar
samskiptareglur og jo6fn adkoma allra stjornmalaflokka tryggja ad félagid haldi hlutleysi og fagmennsku i sam-
skiptum sinum vid stjérnvold.

Markmid og naestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Efla verklag og innri stjornarhzetti sem studla ad faglegu sjalfsteedi félagsins.

2. Greina ahrif breytinga i stefnumaotun og regluverki a rekstur félagsins.

4.2.3. Samskipti vid birgja
Helstu ahzettur, métvaegisadgerdir og teekifzeri

Samskipti vid birgja hafa bein ahrif & rekstur, pjonustu og sjalfbeerni Félagsbustada. Ef ekki er fylgt skyrum reglum
og stefnu i innkaupum geta skapast ymsar ahaettur, svo sem lakari geedi og areidanleiki pjonustu sem getur haft
neikveed ahrif a vidhald og rekstur fasteigna félagsins. Skortur & skyrum verkferlum og kedjuabyrgd getur aukid
rekstraraheettu, skapad ésamrsemi i pjonustu og dregid Ur gagnseei i samskiptum vid birgja.

Umhverfisleg og sidferdisleg aheetta er einnig til stadar ef ekki er tryggt ad birgjar fylgi sjalfbaerniskrofum, par a
medal um umbhverfisvernd, vinnuréttindi og samfélagsabyrgd. Ofullnaegjandi samningsstjérnun og eftirlit getur
jafnframt leitt til lagalegra og fjarhagslegra alitamala ef frammistada eda samraemi birgja er ekki metid reglulega.

Til ad draga Ur pessum ahesettum hafa Félagsbustadir innleitt skyrar innkaupareglur sem tryggja faglegt, gagnseett
og skilvirkt ferli vid val og eftirlit med birgjum. Gerdar eru skyrar krofur til birgja um ad fylgja vidurkenndum um-
hverfis- og sidferdisvidmidum, og kedjuabyrgd er tryggd med skyrum samningsskilmalum og reglubundnum at-
tektum. Samningar kveda einnig & um geedavidmid, umhverfisveent efnisval og vidbrégd vid fravikum, sem stydur
vid sjalfbaerni og abyrga stjérnarheetti i virdiskedju félagsins.

Teekifeeri felast i ad nyta innkaupaferli og samskipti vid birgja sem o6flugt verkfeeri til ad stydja vid sjalfbeerni-
markmid félagsins og draga ur umhverfisahrifum fasteignarekstrarins. Med pvi ad vinna markvisst med abyrgum
og framsaeknum birgjum getur félagid baedi tryggt betri pjonustu og studlad ad jakveedum samfélagslegum og
umhverfislegum ahrifum i virdiskedjunni.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir starfa eftir skyrum innkaupareglum sem tryggja faglegt, gagnseett og abyrgt innkaupaferli. Birgj-
ar og samstarfsadilar skulu uppfylla kréfur um gaedi, sjalfbeerni og samfélagslega abyrgd i samreemi vid stefnu
félagsins.

Félagid leggur aherslu a langtimasamstarf vid birgja sem deila gildum pess um vistvaen innkaup, abyrg vinnu-
brégd og virdingu fyrir mannréttindum. Skyr abyrgdarsvid, reglulegt mat a frammistédu birgja og virk kedjua-
byrgd tryggja ad vidmid um geedi, sjalfbaerni og sidferdislega starfsheetti séu avallt uppfyllt.

Markmid og nzestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbistadir halda a4fram ad itra nalgun sina & maelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Endurskoda og proa abyrga innkaupastefnu i takt vid sjalfbeernividmis.

2. Innleida kerfisbundid mat a frammist6du birgja og abyrgd i virdiskedju félagsins.
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4.2.4. Vernd uppljéstrara, bann vid matupasegni og spillingu

Helstu ahzettur, métveegisadgerdir og taekifaeri

Félagsbustadir, sem opinbert félag i eigu Reykjavikurborgar, bera rika abyrgd a ad tryggja gagnseei og sidferdis-
lega abyrga stjornun i samskiptum og vidskiptum.

Aheetta felst i mogulegri spillingu, mitupzegni eda hagsmunaarekstrum i samskiptum vid birgja og hagadila,
auk skorts a traverdugum leidum fyrir starfsfélk og samstarfsadila til ad tilkkynna um sidferdisbrot an otta vid
afleidingar.

Til ad bregdast vid hefur félagid sett skyrar sidareglur og innkaupareglur sem banna hvers kyns gjafir, greidslur
eda fridindi sem geetu haft ahrif & akvardanir eda skadad traverdugleika félagsins. Pa er unnid ad pvi ad innleida
formlegt ferli fyrir trnadarfullar tilkynningar og tryggja hlutlausa medhondlun og vernd uppljostrara.

Stefna Félagsbustada

Sidareglur félagsins, sampykktar af stjorn, kveda a um skyldu starfsfolks til ad tilkkynna um grun um spillingu,
6edlileg hagsmunatengsl eda otilhlydilega hattsemi. Unnid er ad pvi ad proa skyrt verklag og formlegt ferli fyrir
trunadartilkynningar sem tryggir nafnleynd, hlutlausa med&ferd og vernd gegn hefndaradgerdum.

Engin mal sem varda spillingu eda mutur komu upp innan félagsins a arinu 2024.

Markmid og naestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina @ mzelanleg markmid. Helstu verkefni & arinu
verda eftirfarandi:

1. Innleida tranadarkerfi fyrir tilkynningar i samraemi vid bestu starfsvenjur.

2. Efla freedslu til starfsfélks og hagadila um abyrg vidskipti og sidferdi i rekstri.
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5.Hagszeld

Félagsbustadir leggja aherslu a fjarhagslega sjalfbeerni og abyrgan rekstur sem stydur vid langtimahagsmuni leigjenda,
Reykjavikurborgar og samfélagsins i heild. Sjalfbeer fjarhagsleg stjérnun er lykilforsenda pess ad félagid geti afram sinnt
samfélagslegu hlutverki sinu og studlad ad 6ruggu husneediskerfi fyrir vidkveema hédpa. Rekstrar- og fjarhagsaeetlanir
taka mid af jafnvaegi milli félagslegra markmida og hagkveemni.

Hagszeld Félagsbustada byggir & pvi ad fjarhagslegur stodugleiki, godir stjornarhaettir og abyrg stefnumaotun fari saman.
Félagid leggur aherslu 4 ad rekstrartekjur standi undir rekstrarkostnadi, vaxtagreidslum og langtimaskuldbindingum og
ad fjarfestingar i nyjum eignum og vidhaldi stydji vid félagsleg markmid og sjalfbaernistefnu félagsins.

Félagsbustadir horfa einnig til pess hvernig rekstur félagsins getur haft jakveed samfélagsleg og efnahagsleg ahrif, mes-
al annars med pvi ad skapa storf i tengslum vid framkveemdir og vidhald og tryggja ad fjarfestingar félagsins studli ad
hagseeld og lifsgaedum ibuanna og naersamfélagsins.

Med skyrri framtidarsyn, abyrgri fjarhagsstjornun og gagnseerri upplysingagjof tryggir félagid ad hagseeld félagsins og
samfélagsleg abyrgd fari saman og stydji vid markmid Reykjavikurborgar og alpjédlegra sjalfbeernistadla.

Markmid og nzestu verkefni

A arinu 2025 munu Félagsbustadir halda afram ad itra nalgun sina 4 mzelanleg markmid. Helstu verkefni 4 arinu verda
eftirfarandi:

- [tra skilgreininguna 4 hvad hagszeld pydir i starfsemi Félagsblstada og hvernig hun tengist sjalfbaerni félagsins.

Grensasvegur 1. Mynd: Félagsbustadir.
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Félagsbustadir hf.
Arsreikningur 2024

Félagsbustadir hf.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

Félagsbustadir hf. er hlutafélag a fasteignamarkadi sem sinnir 16gbundnu verkefni a svidi hisnsedismala fyrir hond
eigandans Reykjavikurborgar. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og
Utleiga 4 félagslegu ibudarhlisnaedi i samrsemi vid reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhlisnsedi og hisnaedis-
aeetlun borgarinnar.

Félagslegar leiguibudir eru setladar fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og tekjumorkum, auk ibuda
fyrir aldrada og félk med fotlun. Husnsedisasetlun Reykjavikurborgar leggur aherslu a félagslegan fjclbreytileika i hverf-
um borgarinnar og ad 5% ibudarhusnaedis sé félagslegt leiguhlsnzedi. | samrzemi vid pa stefnu leggja Félagsbustadir
aherslu a jafna dreifingu leiguibida i borginni.

Skrad hlutafé i arslok nam 3.240 m.kr. Hluthafar i arslok eru tveir likt og i upphafi ars. Reykjavikurborg er med 99,99%
hlutafjar og Velferdarsvid Reykjavikurborgar med 0,01%.

Samkvzemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbzer. Ollum hagnadi félagsins, b.m.t. uppséfnud-
um hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu lana. Stjérn leggur til
med visan til 7. gr. sampykkta Félagsbustada hf. ad enginn ardur verdi greiddur til eigenda félagsins.

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

A arinu 2024 namu rekstrartekjur Félagsbustada 7.078 m.kr. Rekstrargjéld namu 4.104 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir var pvi 2.974 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 2.592 m.kr. og afskriftir eigna til eigin
nota namu 17 m.kr. Rekstrarhagnadur nam pannig 5.550 m.kr. & arinu.

Rekstrartekjur jukust um 9,6% milli ara og voru 1,5% undir dsetludum tekjum arsins. Heekkun rekstrargjalda milli ara
nam 0,7% og voru 3,9% undir asetlun arsins. Laun og launatengd gjold namu 494 m.kr. og jukust um rumlega 8,2% milli
ara en voru 3,3% undir zetlun arsins. Arsverk voru lidlega 28 og stédugildi i lok ars voru 29.

Verdbolgan a arinu 2024 nam 4,8%. Hrein fjarmagnsgjold arsins namu 4.272 m.kr. samanborid vid 5.726 m.kr. arid adur,
par af voru verdbaetur arsins 2.934 m.kr. en 4.413 m.kr. & arinu 2023.

Hagnadur arsins nam 1.277 m.kr. og er tilkominn vegna hsekkunar a fasteignamati eignasafnsins. Matsbreyting fjar-
festingareigna nam 2.592 m.kr. en var 4.741 m.kr. arid adur.

Samkveemt efnahagsreikningi namu eignir Félagsbustada 162.695 m.kr. i arslok, par af namu fjarfestingareignir 161.241
m.kr. Eigid fé nam i arslok 86.427 m.kr. par af er 3.240 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2024 var 53,1%
samanborid vid 53,7% arid 2023.

i arslok 2024 namu skuldir félagsins 64.736 m.kr. og jukust um 2,9% milli ara. Skuldbindingar vegna stofnframlaga rikis
og Reykjavikurborgar ndmu 11.394 m.kr. & arinu en pad er aukning um 973 m.kr. fra fyrra ari.

Fjarfestingarkostnadur vid nybyggingar og fasteignakaup a arinu 2024 nam 2.052 m.kr. og var fjarmagnadur med soélu-
andvirdi seldra eigna & arinu, stofnframlégum fra Husnaedis- og mannvirkjastofnun og Reykjavikurborg asamt lanum
fra Hasneedis- og mannvirkjastofnun.

Oll 1an félagsins eru verdtryggd, par af 94,3% a féstum véxtum, en vegin verdtryggd vaxtakjér félagsins namu 2,35% i
arslok.

I lok ars 2024 var hlutfall félagslegra leiguibuda um 5,3% af ibGdarhisnzedi i borginni og heildarfjéldi ibuda i eigu og
umsja Félagsbustada 3.140 ad medtéldum kaupsamningum sem gerdir voru a arinu. Um 71% ibuda fellur undir almennt
félagslegt leiguhlisnaedi, 15% eru ibudir fyrir fatlad folk, ramlega 11% eru pjonustuibldir fyrir aldrada og ramlega 2%
ibuda fyrir pa sem skradir eru heimilislausir.

A arinu 2024 beettust vid 35 leigueiningar i eignasafn félagsins. Sjoé ibuda nybygging, hdnnud sérstaklega fyrir fatlada
einstaklinga, vid Hateigsveg var formlega opnud. HUsid er vistveent, um 17% byggingarefnis er endurnytt og kolefnis-
spor pess um 40% leegra en vidmidunarhus.

Seldar voru 8 fasteignir 4 arinu og nam andvirdi sélunnar um 1.092 m.kr.

Nyting ibuda & arinu 2024 nam 98,0%. Nytingarhlutfallid tekur mid af tekjum og er reiknad sem allar peer leigutekjur
sem félagid feer 4 hverjum tima midad vid allar peer tekjur sem fengjust vid fulla nytingu.

A arinu 2024 var 338 ibudum Gthlutad, par af 266 til nyrra leigjenda og 72 vegna flutninga milli ibGda. Taflan hér ad
nedan synir nyjar Gthlutanir, milliflutninga og tegund hisnzedis.

Tegund husnzedis Nyjar tthlutanir Milliflutningar Samtals
Almennt félagslegt leiguhtsnaedi 142 48 190
Pjonustuibudir aldradra 57 4 61
Husnaedi fyrir fatlad folk 31 13 44
Husnaedi fyrir heimilislausa 24 5 29
Afangaheimili 12 2 14
Félagslegt leiguhtisnzedi samtals 266 72 338

Vegna leigjendaskipta voru standsettar um 255 ibudir og 500 leigusamningar gerdir vid leigjendur, vegna flutninga i
annad husnesedi og framlenginga leigusamninga.
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Rekstrarhzefi og sjalfbzernividmid

Samkveemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbeer. Fjarhagsleg sjalfbserni Félagsbustada er
skilgreind pannig ad rekstrartekjur hvers ars standi undir rekstrargjéldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimalana
sem falla til innan hvers ars. Starfsemin var fjarhagslega sjalfbser um 47 m.kr. & arinu 2024.

Fjarhagsasetlun arsins 2024 gerdi rad fyrir 6,5% hesekkun leiguverds umfram verdlag en su hsekkun kom ekki til
framkveemda. Til pess ad meeta pvi var dregid umtalsvert Gr kostnadi vid vidhald medal annars med pvi ad draga ar
milliflutningum sem kalla bzedi & aukin utgjold og lakari nytingu eigna. ba var haegt 4 kaupum a nyjum ibudum. Afram
var unnid ad pvi ad endurmeta vidskiptalikan félagsins og fjarfestingagetu.

Stjornarhaettir

Stjornarhaettir Félagsblstada eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktir félagsins og starfsreglur
stjornar. Stjorn Félagsbustada leggur aherslu 4 géda stjornarheetti og fylgir ,Leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirteekja“
sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq OMX Iceland og Samtékum atvinnulifsins. Upplysingar um helstu
ahaettupeetti félagsins, stefnu og styringu er ad finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu 21 med arsreikningnum.

Kynjahlutfall i stjorn félagsins er 40% konur og 60% karlar og uppfyllir akveedi i I6gum um hlutafélég um kynjahlutfoll i
stjérnum. [ framkvaemdastjorn félagsins er kynjahlutfall jafnt. Stédugildi 4 skrifstofu félagsins voru 28,9 i lok ars, 55%
karlar og 45% konur.

| samreemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat a préun, umfang,
stodu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfismal, félagslega peetti og stjornarheetti. Frekari upplysingar um stjérn
og stjornarheetti og ofjarhagslega upplysingagjof er ad finna i sjalfbeerniskyrslu arsins 2024 sem er fylgirit med ars-
reikningi og a vefsidu Félagsblstada.

Arsreikningur FélagsbUstada er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid sampykktir
af Evropusambandinu, dsamt vidbotarkréfum i l6gum um arsreikninga.

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Stjorn og framkvaemdastjori lysa pvi hér med yfir ad arsreikningurinn sé saminn i samrsemi vid Vlll. kafla laga nr. 3/2006
um arsreikninga og ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu arsins 2024, eignum, skuldum og fjar-
hagsst6du pann 31. desember 2024 og breytingu 4 handbeeru fé a arinu 2024. Jafnframt er pad alit stjérnar og fram-
kveemdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjora geymi gléggt yfirlit um préun og arangur i
rekstri félagsins, stodu pess og lysi helstu ahaettupattum og évissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2024 med undirritun
sinni.

Stjorn og framkveemdastjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 13. mars 2025

i stjérn félagsins:

Elly Alda Porsteinsdottir, formadur
Hannes Frimann Sigurdsson
Kjartan Magnusson

Magnus David Norddahl
Ragnheidur Bjork Halldérsdottir

Framkvaemdastjori:
Sigran Arnadoéttir



Aritun 6hads endurskodanda

Q Grant Thornton

Til stjérnar og hluthafa Félagsbustada hf. An instinct for growth

Aritun um endurskodun arsreikningsins

Alit
Vid héfum endurskodad arsreikning Félagsbustada hf. (,félagid*) fyrir 4rid 2024 ad undanskilinni skyrslu stjérnar. Ars-

reikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjar-
yfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu félagsins 31. desember 2024, afkomu pess og
breytingu 4 handbaeru fé 4 arinu 2024, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evréopusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar i kaflan-
um Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum akvzedi sidareglna endurskodenda & Islandi og teljumst pvi 6had félaginu. Vid
teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilatridi endurskodunar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu vid endurskodun okkar &
arsreikningi félagsins arid 2024. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hoféd til hlidsjonar viéd

a) Mat og tilvist fjarfestingareigna
Sja umfjoéllun i skyringu 8 og skyringu 25.a um mikilveegar reikningsskilaadferdir.

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vid endurskodun okkar par sem um matskenndan lid er ad raeda,
steersta einstaka lid reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg ahrif a rekstrarafkomu félags-
ins. Fjarfestingarfasteignir eru metnar a gangvirdi i reikningsskilunum i samrsemi vid IAS 40, breyting a4 gangvirdi & milli
ara er feert i rekstrarreikning. Vid gangvirdismatid er i grunninn studst vid fasteignamat a eignum i eigu félagsins verd-
leidrétt til loka arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febrlar. Fasteignamatid er pé leidrétt vegna kvada sem a
eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu er metnar a kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Vid hofum yfirfarid Gtreikninga & gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat a forsendur stjornenda um
ahrif kvada sem & eignasafninu kunna ad hvila. ba héfum vid fengid yfirlit yfir eignir i eigu félagsins fra bjodskra [slands
og stadfest heild og tilvist fasteigna. Vid hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfeerdan framkveemda- og fjar-
mognunarkostnad vegna standsetningar iblida, medal annars med skodun a undirliggjandi fylgiskjclum. ba hofum vid
yfirfarid innra eftirlit er tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirforum skyringu i arsreikningi og 16g8um mat a hvort pzer uppfylltu skyringakrofur reikningsskilastadla.

Adrar upplysingar

Stjorn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem félagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og a 68r-
um vettvangi. Alit okkar nzer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur Gt en tilgreint er hér ad ofan. Adrar upplysingar
eru m.a. skyrsla stjornar sem fylgir arsreikningi, stjornarhattaryfirlysing og onnur o6fjarhagsleg upplysingagjof. Stadfest-
um vid pvi ekki pzer upplysingar sem par er ad finna. Hvad abyrgd okkar vardar felst hun i yfirlestri 4 efni og innihaldi og
athugun a pvi hvort um verulegt 6samraemi sé ad reeda milli peirra og arsreikningsins.

| samrzemi vid akvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar paer lagmarks upplysingar sem ber ad veita samkvaemt |6gum um arsreikninga og koma
ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjérnar og framkveemdastjéra a arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reiknings-
skilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og 16g um arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjori
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 stjorn og framkvaemdastjori abyrg fyrir mati a
rekstrarheefi félagsins. Ef vafi leikur a rekstrarheefi skal gerd grein fyrir pvi i arsreikningsins med videigandi skyringum og
greint fra pvi hvers vegna akvedid var ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu arsreikningsins,
nema akvedid hafi verid ad leysa félagid upp eda heetta starfsemi, eda engir adrir raunheefir kostir fyrir hendi en ad gera
pad.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Abyrgd endurskodanda

Markmid okkar er ad afla nsegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af véldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa Gt aritun sem felur i sér alit okkar. Neegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en pad
tryggir ekki ad endurskodun sem framkvaemd er i samraemi 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 peer
geetu haft ahrif & fjarhagslega akvardanatdku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagdar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkveemd er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, beitum vid faglegu
mati (e. professional judgment) og vidhéfum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti
af endurskodun okkar a arsreikningi félagsins:

* Greina og meta heettuna & verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi, skipu-
leggja og framkvaema endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og 6flun endurskodunargagna sem
eru nzegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Heettan & ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi
er meiri en ad uppgdtva ekki skekkju vegna mistaka par sem sviksemi getur falid i sér samszeri, skjalafals og mis-
visandi framsetningu arsreikningsins, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad innra eftirlit sé ekki virt.

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

Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshalds-
legt mat stjérnenda sé raunheeft.

Meta hvort forsendan um rekstrarhaefi eigi vid, hvort verulegur vafi leiki 4 rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til
stadar sem geetu valdid vafa um rekstrarhzefi. Ef vid teljum ad vafi leiki a rekstrarheefi ber okkur ad vekja sérstaka
athygli & videigandi skyringum arsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi ber okkur ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetn-
ingu aritunar. Atburdir eda adsteedur eftir dagsetningu aritunar geta pannig valdid évissu um rekstrarheefi félags-
ins.

* Meta hvort arsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat a fram-
setningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins meg3 tilliti til gloggrar myndar, skyringum par & medal.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aeetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka a innra
eftirliti, ef vid a. Vid hofum afhent stjorn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir pess-
um atridum og er hiin i samraemi vid aritun pessa.

Vid hofum ekki veitt félaginu neina pa pjonustu sem telst dheimilt ad veita samhlida endurskodun i samraemi vid l6g
um endurskodendur. Vid héfum einnig afhent stjorn og endurskodunarnefnd yfirlysingu pess efnis ad vid uppfyllum
akveaedi sidareglna er vardar 6hzedi. Vid hofum jafnframt komid a framfeeri upplysingum um tengsl eda adra paetti sem
geetu haft ahrif 4 6haedi okkar og hvada varudarradstafanir vid hofum studst vid til ad tryggja 6heedi okkar, ef vid a.

Af peim atridum sem vid upplystum stjorn og endurskodunarnefnd um I6g8um vid mat a hvada atridi h6fdu mesta
pydingu i endurskoduninni a yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir pessum
atridum i aritun okkar nema 16g og reglur heimili ekki slika upplysingagjéf. [ 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 samkvzemt akvaedum laga og regla
Aritun vegna sameiginlegs rafreens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

| tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi Félagsblstada hf. framkveemdum vid adgerdir til ad geta gefid alit &
bad hvort arsreikningur fyrir arid 2024 med skraarheitid , Arsreikningur Félagsbustada 2024.xhtml“ hafi i meginatridum
verid gerdur i samreaemi vid krofur laga um upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu nr. 20/2021 um
sameiginleg rafreen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format), ESEF reglur EU 2019/815 sem innihalda skilyrdi
sem tengjast gerd arsreiknings 4 XHTML formi.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um upplysingaskyldu utgef-
enda verdbréfa og fléggunarskyldu. [ peirri abyrgd felst medal annars ad utbua arsreikning 4 XHTML formi i samraemi
vid akveedi reglugerdar Evropusambandsins, EU 2019/815, um sameiginleg rafreen skyrslusnid (e. European Single Elect-
ronic Format, ESEF reglur).

Abyrgd okkar er ad afla hzefilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt 4 peim gégnum sem vid héfum aflad, sé i 6ll-
um meginatridum i samrsemi vid ESEF reglur og gefa ut aritun med aliti okkar. E3li, timasetning og umfang adgerda sem
valdar eru byggja 4 mati endurskodandans, par 4 medal mati a ahsettunni ad vikid sé i verulegum atridum fra kréfum
sem fram koma i ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

bad er alit okkar ad arsreikningur Félagsblstada hf fyrir arid 2024 med skraarheitid “Arsreikningur Félagsblstada 2024.
xhtml” hafi i 6llum meginatridum verid gerdur i samraemi vid krofur laga um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og
floggunarskyldu um sameiginlegt rafreent skyrslusnid (ESEF reglur).

Vid vorum skipadir endurskodendur i kjolfar utbods a endurskodunarpjonustu fyrst i juli 2018 og aftur i mai 2023 og er
petta pvi sjounda samfellda reikningsarid par sem vid erum endurskodendur félagsins.

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf Reykjavik, 13. mars 2025

J. Sturla Jénsson I6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2024

Skyr. 2024 2023
Rekstrartekjur
Leigutekjur 4 6.536.266 5.962.346
Adrar tekjur 541.903 496.885
7.078.169 6.459.231
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns: 5
Rekstur fasteigna 703.761 672.296
Vidhald og framkvaemdir 1.849.816 1.994.999
Fasteigna- og brunaboétaidgjold 832.206 741.934
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold 6 493.836 456.363
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur.........c.ccccecnunne. 170.070 151.043
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna m 53.996 58.641
4103.685 4.075.276
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ...........ceeeeveececneeee 2.974.484 2.383.955
Matsbreyting fjarfestingareigna 8 2.592.217 4.741.486
Afskrift eigna til eigin nota 9 (17.011) (17.209)
Rekstrarhagnadur 5.549.689 7108.231
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Fjarmunatekjur 38.371 20.599
Fjarmagnsgjold (4.310.779) (5.746.196)
Hrein fjarmagnsgjold 7 (4.272.407) (5.725.598)
Hagnadur (tap) og heildarafkoma arsins ..........ccceeueeurcrcunnae 1.277.282 1.382.633

Skyringar & bladsidum 37 - 51 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2024

Skyr.
Eignir
Fjarfestingareignir
Eignir til eigin nota 9
Langtimakrofur 10
Fastafjarmunir
Vidskiptakrofur il
Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga........cccccccocoveuveeee. 12
Adrar skammtimakréfur 13
Handbzert fé 14
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eigid fé
Hlutafé
Annad eigid fé
Eigid fé 15
Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi 16
Lifeyrisskuldbinding 17
Skuldbinding vegna l63aleigusamninga 8,18
Skuldir
Langtimaskuldir 19
Skuld vid lanastofnun
Skuldir vegna fasteignakaupa
Afallnir vextir
Neesta ars afborganir langtimaskulda 19
Adrar skammtimaskuldir 20
Skuld vid eiganda 22
Skammtimaskuldir
Skuldir samtals
Eigid fé og skuldir samtals
Vedsetningar 8

Skyringar a bladsidum 37 - 51 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

2024 2023
161.240.514 157178.393
203.157 220.168
161.443.671 157.398.561
53.589 51149
161.497.260 157.449.71
89.614 89155
227540 478.643
833.998 135.800
46.142 429.241
1197.294 1132.838
162.694.554 158.582.549
3.240.267 3.240.267
83.186.383 81.909.101
86.426.649 85.149.367
11.393.515 10.420.016
1181 0
127.359 87.319
62.120.376 60.443.924
339 1.384

171.007 259.299
158.010 133.691
1.654.596 1.565.081
608.628 517788
22.894 4.679
2.615.474 2.481.922
64.735.850 62.925.846
162.694.554 158.582.549




Eiginfjaryfirlit 1. januar til 31. desember 2024

2024

Eigid fé 1. janGar 2024

Heildarhagnadur arsins

Eigid fé 31. desember 2024

2023

Eigid fé 1. jantar 2023

Heildarhagnadur arsins

Eigid fé 31. desember 2023

Hlutafé Annad eigid fé  Eigid fé samtals
3.240.267 81.909.101 85.149.367
1.277.282 1.277.282

3.240.267 83.186.383 86.426.649
3.240.267 80.526.467 83.766.734
1.382.633 1.382.633

3.240.267 81.909.101 85.149.367

Skyringar a bladsidum 37 - 51 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arid 2024

Skyr.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota 9
Hrein fjarmagnsgjold
Breyting a lifeyrisskuldbindingu 17
Matsbreyting fjarfestingareigna 8

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, (heekkun) leekkun 11,13
Skammtimaskuldir, heekkun (lsekkun) 20,22

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur

Greidd vaxtagjold

Handbszert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum 8
Sala a fjarfestingareignum 8
Fjarfesting i eignum til eigin nota 9
Sala & eighum til eigin nota 9

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi

Tekin ny langtimalan 19

Uppgreidsla langtimalana

Afborganir langtimalana 19

Skammtimalan, breyting

Fjarmognunarhreyfingar

(Laekkun) haekkun 4 handbaeru fé

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbzert fé i lok ars

Adrar upplysingar

Veltufé fra rekstri

Skyringar a bladsidum 37 - 51 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

2024 2023
1.277.282 1.382.633
17011 17.209
4.272.407 5725598
13156 0
(2.592.217) (4.741.486)
2.987.640 2.383.955
(8.637) 12.013
109.963 136.725
101.326 148.738
35.931 16.808
(1.369.627) (1.337.867)
(1.333.696) (1.321.060)
1.755.270 1.211.633
(2140.253) (3.991.093)
401.480 767.264

0 (14.150)

0 2523
(1.738.773) (3.235.456)
765.019 790182
474325 3.502.280
(31.426) (387.640)
(1.606.468) (1.438.653)
(1.046) (18.731)
(399.596) 2.447.437
(383.099) 423614
429.241 5.627
46142 429.241
1.653.944 1.062.895




Skyringar

1. Félagid

Félagsbustadir hf. (félagid) er islenskt hlutafélag. Hofudstédvar félagsins eru ad bonglabakka 4, Reykjavik. Félagid er
fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er dotturfélag Reykjavikurborgar
sem er med l6gheimili ad Tjarnargotu 11 Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
a. Yfirljsing um ad alpjédlegum reikningsskilastdum sé fylgt

Arsreikningur félagsins er gerdur i samrzemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stad-
festir af Evréopusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikning félagsins 13.03.2025

b. Grundvéllur matsadferda

Arsreikningurinn er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir eru metnar a
gangyvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat a gangvirdi i skyringum 8 og 25a.

c. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill

Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmigill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar i
pusundum kréna.

d. Mat og dkvardanir

Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 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 a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi timabili
sem breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveeg atridi, par sem 6vissa i mati og mikilveegi akvardana vardandi reikningsskilaadferdir
hefur mest ahrif a skradar fjarhsedir i arsreikningnum er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 8 - mat fjarfestingareigna

Vid akvordun gangyvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préoun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast mats 4 gangvirdi, beedi fyrir fjareignir, fjarskuldir og
adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun a gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um vid-
komandi eignir og skuldir.

4. Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna félagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds og er meirihluti leigusamninga 6timabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti. Nytingarhlutfall fjar-
festingareigna i eigu félagsins er um 98,0%.

5. Rekstur ogvidhald eignasafns

Rekstur og vidhald eigna i utleigu greinist pannig: 2024 2023
Rekstur fasteigna 697.426 671.405
Vidhald og framkvaemdir 1.841.337 1.992.625
Fasteigna- og brunaboétaidgjold 826.762 737432
Rekstur og vidhald eigna i Utleigu samtals ~ 3.365524 "~ 3401462
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Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur greinast pannig:

Reksturfasteigna

Vidhald og framkvaemdir

Fasteigna- og brunabotaidgjold

Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur samtals...

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Laun

Lifeyrissjédsgjold

Onnurlaunatengd gjsld

Laun og launatengd gjold samtals

Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:

Medalfjoldi starfsmanna a arinu umreiknad i arsverk .........ccoceeeeunee,

Stodugildiilok arsins

Laun og hlunnindi stjornar og stjérnenda greinist sem hér segir:

Laun stjornar(5)*

Sigrin Arnadoéttir, framkvaemdastjoéri

Adrir stjornendur (3)

* Allir stjornarmenn njota somu launa nema stjornarformadur sem feer tvofold laun medstjornanda.

7. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtatekjur

Virdisaukningblseturéttar

Fjarmunatekjursamtals

Vaxtagjold

Verdbzetur

Fjarmagnsgjold samtals

Hrein fjarmagnsgjold

2024
6.336
8.479
5444

20.259

2024
381571
50.400

61.865

493.836

28
29

2024
15174
28.392
57.049

100.615

2024
35.931
2440
38.371

(1.377118
(2.933.660

(4.310.779
(4.272.407

)
)
)
)

(5.746.196
(5.725.598

2023
891
2.374
4.502
7.767

2023
367703
47.087
41.573

456.363

28
28

2023
13.479
26.665
54.695

94.839

2023
16.808
3.791

20.599

(1.333.557

)
(4.412.639)
)
)



8. Fjarfestingareignir
Sundurlidun fjarfestingareigna 2024

Bokfeert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 11.2024 157.086.147 92.246 157178.393
Fjarfesting & arinu 2.051.961 0] 2.051.961
Selt & arinu (1.091.500) 0] (1.091.500)
Breyting a [68aleigueignum ...........cocoveuvenvenene 0 38.932 38.932
Matsbreyting arsins 3.294.050 0 3.294.050
Séluhagnadur (-tap) (231.323) 0] (231.323)
Stada 31.12.2024 161.109.336 131178 161.240.514
Sundurlidun fjarfestingareigna 2023

Bokfeert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 11.2023 148.620.258 92.267 148.712.525
Fjarfesting a arinu 4.012.237 0] 4.012.237
Selt & arinu (741.700) 0] (741.700)
Breyting a |68aleigueignum .......ccoccvecemcunnece. 0] (21) (21)
Matsbreyting arsins 5.074.994 0 5.074.994
Séluhagnadur (-tap) 120.358 0] 120.358
Stada 31.12.2023 157.086.147 92.246 157178.393
Fjarfestingareignir greinast pannig: 2024 2023
Kostnadarverd 57.891.198 56.188.420
Matsbreyting fjarfestingareigna 103.218.138 100.897.727
Leigueignir 131178 92.246
Fjarfestingareignir 31.12 161.240.514 157178.393
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig: 2024 2023
Keyptar eignir 4 arinu 1.354.241 2.786.184
Eignfeerdur framkveemdakostnadur 4 arinu 599.863 1157123
Eignfeerdur fjarmognunarkostnadur 4 arinu 97.856 68.930
Fjarfestingar i fjarfestingareignum samtals 2.051.961 4.012.237
Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhisnsedi i Reykjavik.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo: 2024 2023
Matsbreyting fjarfestingar 4 arinu 3.294.050 5.074.994
Sdluhagnadur (tap) fjarfestingareigna (231.323) 120.358
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga.........ccooeu..... (470.511) (453.867)
Matsbreyting i rekstrarreikningi samtals 2.592.217 4.741.486

Mat fjarfestingareigna

Vid matid a fjarfestingum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Hasnsedis- og mannvirkjastofnunar.
Samkveemt upplysingum fra fasteignaskra Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar er fasteignamat gangverd sem asetla ma
ad eign hefdi haft i kaupum og s6lum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i febriar sama ar. Hid
nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur beedi til hiss og 168ar og skiptist i hismat og I68armat.

Fasteignamatid er heekkad i samraemi vid haekkun visitolu ibddarverds i fjolbyli & hofudborgarsveedinu fra febraar2024.
Fra februar til arsloka 2024 hefur visitalan haekkad um 4,80%. Visitalan er visbending um préun a verdi ibGda og hver
veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati neesta ars. Fasteignamatid er
po leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar 4 kostnadarverdi pangad til peer fa

gilt fasteignamat.




8. Fjarfestingareignir, frh.

Breytingar a fasteignamati fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna og skuld-
bindinga i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ve3 til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 28.992 m.kr. i arslok 2024
(2023: 27.928 m.kr.).

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem er i gildi i arslok 2024 nam 156.345 m.kr. (2023: 152.469 m.kr.). Brunabota-
mat fjarfestingareigna nam a sama tima 110.847 m.kr. (2023: 103.054 m.kr.).

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

Fasteignir Ahéld og tzeki Samtals
Kostnadarverd 1.1 216.100 64.394 280.494
Vidbot a arinu 0 0 0
Selt 4 arinu 0 0 0
Kostnadarverd 3112 216.100 64.394 280.494
Afskrifad 1.1 30.361 29.964 60.326
Afskrifad a arinu 7488 9.523 17.011
Feert Ut vegna selt 4 arinu 0 0 0
Afskrifad 3112 37.849 39.488 77.337
Bokfeert vers 31.12.2023 185.739 34.429 220168
Bokfeert vers 31.12.2024 178.251 24.906 203157

Fasteignamat og vatryggingaverd

Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 139,2 m.kr. i arslok (2023: 95,0 m.kr.) Brunaboétamat eignarninnar nam a
sama tima 271,0 m.kr. (2023: 192,7 m.kr.).
10. Langtimakrofur

A eignalidinn langtimakréfur er faerd krafa 4 Bimenn hsf. og Buseti hsf. en félagid hefur gert samning vid pa um busetu-
rétt a fasteignum. Buseturéttur er samkveemt 16gum skilgreindur sem eignarhlutur i ibdd, ad jafnadi 10% af verdmeeti
ibGadarinnar. Logskradur eigendur ibidanna eru ymist Bumenn hsf. eda Buseti hsf. Vid solu a buseturétti fa Félagsbu-
stadir hf. endurgreitt upphaflegt framlag asamt verdbotum.

1. Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur greinast pannig:

2024 2023
Vidskiptakrofur vegna leigu 230.614 226155
Nidurfeersla vidskiptakrafna (141.000) (137.000)
Vidskiptakrofur samtals 89.614 89.155
Breyting nidurfeerslunnar a arinu greinist pannig: 2024 2023
Nidurfeersla i arsbyrjun 137.000 139.000
Tapadar krofur a arinu (49.996) (60.641)
Framlag i afskriftareikning & arinu 53.996 58.641
Nidurfeersla i arslok 141.000 137.000




12. Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga

Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga greinast pannig: 2024 2023
Krafa a riki vegna stofnframlaga 227540 478.643
Krafa 4 Reykjavikurborg vegna stofnframlaga 0 0
Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga samtals.........ccccoecvuveencurenncnces 227540 478643

13. Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2024 2023
Virdisaukaskattur 108.425 100.247
Krofur vegna fasteignavidskipta 725.574 35.554
Adrar skammtimakrofur samtals 833998 ~ 135.800

14. Handbzert fé

Sjodur og bankainnsteedur teljast til handbzers fjar.

15. Eigid fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 3.240 m.kr. Hver hlutur er ein krona ad nafnverdi. Eitt atkvaedi
fylgir hverjum hlut i félaginu.

Ardur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2024. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagn-
adi félagsins, p.m.t. uppsoéfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins.

Eiginfjarstgring

Stefna félagsins er ad eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjornendur hafi svigrim til athafna komi til afalla i ytra
umbhverfi s.s. leekkandi hlisnsedisverd eda veruleg vanskil leigugreidsina.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

16. Skuldbindingar vegna stofnframlaga

Skuldbindingar félagsins vegna stofnframlaga greinast pannig: 2024 2023
Stofnframlog fra riki og sveitarfélaga med endurgreidslukvod ............ceeunne 10.850.557 9.929.111
Vidbotarframlag fra riki an endurgreidslukvadar 542.958 490.905
Skuldbinding vegna stofnframlaga samtals  1.393515 10420016

Félagid hefur mottekid stofnframlog sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samraemi vid I6g 52/2016 um al-
mennar ibudir. Feerd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvod en stofnframlogin skulu
endurgreida ad loknum lanstima fjarmognunar, vid breytingu a notkun eignarinar eda vid s6lu hennar. Stofn-
framlog an endurgreidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru a4 ad komi til endurgreidslu eru faerd i gegnum
rekstrarreikning med reglubundnum heetti 4 lanstima fjarmégnunar.



17. Lifeyrisskuldbinding

Lifeyrisskuldbindingin kemur til vegna réttinda nGverandi og fyrrverandi starfsmanna félagsins sem voru a lifeyri 1. juni
2017 asamt peim sem voru ordnir 60 ara a sama tima en sa hépur nytur bakabyrgdar launagreidanda sbr. e- lid 7. gr.
laga nr.127/2016, sbr. bradabirgdaakveedi Xll. vid 16g nr. 1/1997 um lifeyrissjéd starfsmanna rikisins, sbr. og bradabirgda-
akveedi XVIII. 2. mgr. vid 16g nr.129/1997 um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda.

Lifeyrisskuldbinding félagsins greinist pannig: 2024 2023
Stada i upphafi ars 0 0
Vidbsetur 13.156 0]
Afborganir lifeyrisskuldbindingar (907) 0
Lifeyrisskuldbinding i lok ars T 12249 0
Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. nsesta ars afborganir ........c.c.ccoocuuuuc. 12.249 0
Neesta ars afborganir (1.068)

Lifeyrisskuldbinding i efnahagsreikningi samtals IR TETTH o
Afborganir lifeyrisskuldbindingar greinast pannig a nzestu ar: 2024 2023
Arid 2025 /2024 1.068 0]
Arid 2026 / 2025 1.010 0]
Arid 2027 / 2026 953 0]
Arid 2028 / 2027 895 0]
Arid 2029 /2028 837 0]
Sidar 7.486 0]
Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. nsesta ars afborganir.........c.ccecoveuunee 12249 0

18. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um |68ir sem félagid leigir og eru metnir hafa 6vissan liftima.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Leigueignir 2024 2023
Stada1l. 92.246 92.267
Vidbsetur 38.932 (21)
Stada 3112 131178 92.246
Leiguskuldir

Stada1l. 87.319 90.908
Vidbeetur 41779 (21)
Afborganir leiguskulda (869) (721)
Leiguskuldir samtals, p.m.t. nsesta ars afborganir 128.229 90.166
Neesta ars afborganir leiguskulda (871) (2.846)
Skuldbinding vegna l68aleigusamninga i efnahagsreikningi samtals..... 127.359 87.319
Fjarhzedir i rekstrarreikningi 2024 2023
Vaxtagjold af leiguskuldum 3.466 2149
Fjarhzedir i sj6dstreymi 2024 2023
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum 3.466 2149




19. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

2024 2023

Verdtryggd skuldabréf:
Husneedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,34%.........cccoevveereneenne 21.867.177 20.948.903
Lanasjédur sveitarfélaga, vextir 2,60% 10.850.687 10.815.761
FEL 04 1, vextir 4,00% 343.722 386.145
FB100366, vextir 2,79% 2.477.882 2.397.470
FB100366u, vextir 2,85% 323.600 313.100
FB100366 SB, vextir 1,70% 23.408.692 22.704.988
Jofnunarsjédur sveitarfélaga, vextir 2,00% 702.782 755.295
[slandsbanki, breytilegir vextir ni 5,50% 3.620.185 3.513.339
63.594.728 61.835.001
Oafskrifad yfirverd 180.245 174.005
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. nesesta ars afborganir.........ccceeeece. 63.774.973 62.009.006
Nzesta ars afborganir (1.654.596) (1.565.081)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals 62.120.376 60.443.924

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir virkir vextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2024.

[ arslok eru langtimalan sem voru ad eftirstédvum 28.992 m.kr. (2023: 27.928 m.kr. ) tryggd med vedi i fasteignum.

Langtimalan sem voru ad eftirstédvum 34.259 m.kr. (2023: 33.521 m.kr.) eru tryggd med abyrgd Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfeerdur lantdkukostnadur ad fjarheed 180,2 m.kr. (2023: 174,0 m.kr.) er feerdur til heekkunar & langtima-

lanum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig 4 nsestu ar: 2024 2023
Arid 2025 / 2024 1.654.596 1.565.081
Arid 2026 / 2025 1.687.477 1.595.459
Arid 2027 / 2026 1.721.527 1.626.666
Arid 2028 / 2027 5.147.966 1.658.725
Arid 2029 / 2028 1.727.391 4.855.768
Sidar 51.655.770 50.533.302
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. neesta ars afborganir...........cc.c........ 63.594.728 61.835.001
Breyting vaxtaberandi skulda & arinu greinist pannig: 2024 2023
Hreyfingar med greidsluahrif
Vaxtaberandi skuldir 1. jantar 62.009.006 55.923.650
Tekin ny langtimalan 474.325 3.502.280
Uppgreidsla langtimalana (31.426) (387.640)
Afborganir (1.604.693) (1.438.653)
Ny skammtimalan og afborganir af skammtimalanum ..........ccccccveueue. (1.046) (18.731)
60.846.166 57.580.906
Hreyfingar an greidsluahrifa
Verdbeetur og gjaldfeerd affoll lana 2.927.761 4.428.100
Vaxtaberandi skuldir 31. desember 63.773.927 62.009.006
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20. Adrar skammtimaskuldir

Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2024 2023
Skammtimaskuldir vegna launa 56.566 55.285
Fyrirfram innheimtar tekjur 255.575 224.054
Leigutrygging 4.606 2.500
Skammtimaskuldir vegna birgjareikninga 289.943 233102
Neesta ars afborgun l68aleiguskuldbindinga 871 2.846
Neesta ars afborgun lifeyrisskuldbindinga 1.068 0
Adrar skammtimaskuldir samtals ~ 608.628 517788

21. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi aheetta fylgir fjarmalagerningum félagsins:
» motadiladheetta
+ lausafjarahaetta
» markadsahzetta
« rekstrarahzetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar ahsettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
ahaettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess.

Stjérn Félagsbustada ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu m.a. med hlidsjon af ahsettustefnu
félagsins. Ahsettunefnd starfar i umbodi stjérnar og gefur hiin stjérn reglubundid skyrslu um virkni og framkvaemd
aheettustyringar og asamt mati 4 hagnytu gildi ahsettustefnunnar. Stjornin hefur falid fjarmalastjora félagsins umsjon
med daglegri ahaettustyringu.

Markmid félagsins med ahaettustyringu er ad uppgotva og greina ahsettu sem pad byrvid, setja vidmid um ahsettutoku
og hafa eftirlit med henni. Ahsettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar 4 markads-
adsteedum og starfsemi félagins.

Métadiladheetta

Motadilaaheetta er tilkomin vegna ahaettu af fjarhagslegu tapi ef fjarmalastofnun sem Félagsbustadir eiga vidskipti vid
eda adrir motadilar i samningum geta ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

Samningar vid fjGrmalastofnun

Vid gerd samninga vid fjarmalastofnun skal stefnt ad pvi ad motadilinn sé med gott lansheefismat. Jafnframt skal
hugad ad samningum sem takmarka moétadilaaheettu i slikum tilfellum, reynt skal eftir fremsta megni ad kanna fjar-
hagslega getu métadilans.

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur

Motadiladhaetta er heettan a fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Motadilaahaetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi 1 manadar leigu
fyrirfram.

Félagid hefur 4 undanférnum arum lagt aherslu a innheimtu leigutekna med toéluverdum arangri en innheimtuhlutfall
undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid yfir 97,5%. Félagid hefur undanfarin ar unnid med Motus, vardandi innheimtu
leiguskulda par sem reglulega er farid yfir innheimtuarangur og stada innheimtu a leigukréfum félagsins greind i sam-
hengi vid pad sem almennt gerist hja sambaerilegum adilum. b4 er einnig farid yfir prébun undanfarinna timabila og rynt
i samhengi vid almennt efnahagsastand. Jafnframt fylgist innheimtustjori med innheimtuarangri i hverjum manudi.
Einnig er unnid med velferdarsvidi Reykjavikurborgar, sem uUthlutar ibddum félagsins, vardandi uppgjor a vanskilum
leigjenda félagsins sem eiga i erfidleikum med ad standa i skilum s6kum fjarhagslegrar st6du.




21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Moétadiladhaetta, frh.
Félagid reiknar nidurfeerslu vegna asetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er i megin-

atridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til aldurs krafna, sem

beerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfzert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. Bokfzert verd

2024 2023
Langtimakrofur 10 53.589 51149
Vidskiptakrofur 1 89.614 89.155
Adrar skammtimakrofur 13 833.998 135.800
Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga.............. 12 227.540 478.643
Handbeert fé 46142 429241
Samtals 1.250.883 1183.989
Virdisrgrnun
Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi i arslok: Nafnverd Nidurfeersla Nafnverd Nidurfaersla
kroéfu 2024 2024 kr6fu2023 2023
Gjaldfallid innan sidasta ars .........ccccceveeverenennee 136.454 68.143 142129 71.282
Gjaldfallid 1- 2 ar 41.669 31.252 39.761 29.821
Gjaldfallid 3 ar og eldra 41.605 41.605 35.897 35.897
219.728 141.000 217.788 137.000

Stjérnendur meta ekki tapsahaettu i 68rum skammtimakréfum.

Lausafjdarahzetta

Lausafjarahsetta er heettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid 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 meeta skuldbindingum
sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Félagid hefur undanfarin ar lagt aherslu
4 ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. afborganir af lanum i takt vid innheimtu tekna og vinna
hlaupandi greidsluasetlun til 12 manada i peim tilgangi ad sja fyrir og styra greidslufleedi félagsins og lagmarka pannig
lausafjarahesettu félagsins.

Til ad draga frekar Ur endurfjarmognunaraheettunni stefnir félagid a ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast, en i
ahaettustefnu er skuldsetning p6 takmorkud vid 6ng skuldabréf sem hafa greidsluferli i takt vid tekjustreymi félagsins.
Félagid hefur gefid Gt skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ OMX [sland.

Félagid er ekki med samning um skammtimalan i lok ars.
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Lausafjarahaetta, frh.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtoldum asetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

31. desember 2024

Fjarskuldir sem ekki Bokfzert Umsamid

eru afleidur: verd sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar Meiraen5ar

Vaxtaberandi skuldir 63.773.927 91.324.253 3.158.289 3.151.676 15.419.005 69.595.283

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 802.868 802.868 802.868 0 0 0
64.576.795 92127121 3.961157 3.151.676 15.419.005 69.595.283

31. desember 2023

Fjarskuldir sem ekki Bokfzert Umsamid

eru afleidur: verd sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar Meiraen5ar

Vaxtaberandi skuldir 62.009.006 86.169.808 2949394  2.955.408 11.984.908 68.280.098

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 783.150 783.150 783.150 0 0 0
62.792.156 86.952.958 3.732.544  2.955.408 11.984.908 68.280.098

Félagid er med l6daleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu félagsins. Litur félagida ad l6édaleigusamn-
ingarnir gildi & liftima eignanna og pvi lok peirra 6viss. Veent 168aleiga a arinu 2024 er 4,5 m.kr.

Markadsdheetta

Markadsahsetta er ahsettan a tapi vegna breytinga i gengi vaxta, verdbolgu eda vaxtaalagi. Markadsahsettu er jafnan
skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi steerda 4 markadi eru skilgreind frekar. Midad vid nuverandi efnahags-
reikning er markadsahsetta Félagsblstada einkum rakin til breytinga a voxtum og verdbolgu en aheetta vegna annarra
patta er minni.

Vaxtadheetta

Vaxtadhsetta er dhzettan 4 pvi ad breytingar i véxtum hafi neikveed ahrif 4 afkomu fyrirteekisins. [ peim tilfellum sem
um breytilega vexti er ad raeda er ahzettan falin i pvi ad vextir haekki & markadi. [ tilfelli fastra vaxta 4 skuldir er mark-
adsaheettan falin i pvi ad vextir lsekki i framtidinni og fyrirteekid beri heerri fjarmagnskostnad en ef um breytilega vexti
veeri ad reeda.

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

Bokfaert verd
2024 2023
Verdtryggdar fjarskuldir med breytilega vexti 3.620.185 3.513.339
3.620.185 3.513.339

Breyting 4 voxtum a uppgjérstimabilinu um 100 punkta hefsi breytt afkomu um 36,2 m.kr. (2023: 35,1 m.kr.) Félagié a
ekki fjareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med fasta verdtryggda vexti.




Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Markadsdheetta, frh.
Verdbdlgudhaetta

Verdbolguaheetta er rakin til mismunar a verdtryggdum eignum og skuldum. Misreemi par a milli veldur pvi ad préun
verdbolgu getur haft neikvaed ahrif 4 afkomu fyrirteekisins. Steerstur hluti af skuldum Félagsbustada er verdtryggdur og
pvi hefurverdbolgustig ahrif 4 pa greidslubyrdi i framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar Félagsbustada virka sem natt-
Uruleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greidslufleedi af eignum og skuldum hvorutveggja verdtryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 63.774 m.kr. (2023: 62.009 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitélu neysluverds.
Aukning verdbolgu um eitt prosentustig hefdi leekkad afkomu félagsins um 640 m.kr. (2023: 620 m.kr.). Leekkun verd-
bolgu um eitt prosentustig hefdi aukid afkomu um sému fjarhsed. Greiningin byggir a pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Gangvirdi

Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi:

Gangvirdi og bokfzert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig: Bokfeert verd Gangvirdi

Fjareignir greinast pannig: 2024 2024

Langtimakrofur 53.589 53.589

Skammtimakrofur 1151152 1151152

Handbeert fé 46142 46142
1.250.883 1.250.883

Fjarskuldir greinast pannig:

Vaxtaberandi skuldir 63.773.927 65.565.633
Adrar skammtimaskuldir 960.877 960.877

64.734.804 66.526.510
Rekstraraheetta

Rekstrarahzetta er skilgreind sem haettan 4 neikveedum ahrifum a afkomu fyrirteekisins vegna ofullnsegjandi upplys-
ingakerfa, stjérnunarlegra mistaka, 6fullnsegjandi eftirlits, lagalegrar ahesettu, svika og mannlegra mistaka. [myndar-
aheetta er skilgreind sem heettan a neikvaedum ahrifum a afkomu fyrirteekisins vegna neikveedrar imyndar i augum
vidskiptavina, motadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrarahsettu er i héndum fjarmalasvids.

Fylgst er grannt med Sllum rekstrarahsettum i fyrirteekinu og pser meeldar med reglubundnum heetti. Langtimamark-
mid er ad halda tapivegna rekstrarahzettu i lagmarki. Oll svid bera megin abyrgd a styringu rekstrarahsettu eigin svida.
Fjarmalasvid ber abyrgd 4 ad proa stefnu i rekstrarahsettumalum og meela rekstrarahaettu auk pess ad bera abyrgd a
skyrslugjof til framkveemdastjora og stjérnar.

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

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




22.Tengdir adilar
Skilgreining @ tengdum adila

Eigandi og systurfélog félagsins, stjornarmenn, stjérnendur og nanir fjdlskyldumedlimir peirra, og félog sem peir rada
yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila

Tekjur fra tengdum adilum greinast pannig: 2024 2023
Tekjur fra eiganda 837178 796143
Tekjur fra systurfélégum 0 0

837178 796143
Vorur og pjonusta keypt af tengdum adilum greinast pannig: 2024 2023
Vorur og pjonusta keypt af eiganda 510.971 755.074
Vorur og pjonusta keypt af systurfélogum 349.021 327530

~ 859.991 ~ 1.082.604
Vidskiptastada vid tengda adila greinist pannig: 2024 2023
Vidskiptastada gagnvart eiganda (22.894) (4.679)
Vidskiptastada gagnvart systurfélégum (1.710) (10.730)

~ (34604) ~ (15409)

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

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur i starfsemi félagsins. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambazeri-
leg og i 68rum vidskiptum hennar.

23. péknun endurskodenda
boknun til endurskodenda félagsins greinist pannig:

2024 2023
Vegna endurskodunar og kénnunar 4.991 6.343
Onnur pjénusta 568 958
5.559 7.301

24. Onnur mal

Félagsbustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu 16 ibuda fyrir Félagsbustadi.
Aeetladur heildarkostnadur félagsins vegna sasmkomulagsins er azetladur um 751 m.kr. en um 206 m.kr. standa eftir
6uppgerdar 31.12.2024. [ lok ars var buid ad afhenda 9 ibadir og 3 ibdir voru afhendar i febrtar 2025, stefnt er ad pvi
ad restin verdi afhent undir lok ars 2025. Gert er rad fyrir ad eftirstodvar samnings verdi gerdur upp a arunum 2025 og
2026.



25. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samreemdum hzetti fyrir 6l timabil sem koma fram
i arsreikningum félagsins. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar a grundvelli pess
hversu videigandi og mikilveegar paer eru fyrir lesandann. pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né
videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar & gangverdi
i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS).

i upphafi eru fjarfestingareignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum
sem stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa 4 fast-
eigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign
er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkveemt reikningsskilareglum. Allur
annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og
vidhalds fasteigna ekki innifalinn i bokfeerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar
til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur a pvi sem fyrir er i fasteigninni, eign-
feerdur a fjarfestingareignina a peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til
eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum.

Séluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur a bokfeerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til séluhagnadar og er
mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd, pa stydst félagid vid fasteignamat rikisins vid mat eigna. Fasteigna-
matid er po leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar a kostnadarverdi. Upplys-
ingar um matid er ad finna i skyringu 8.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem rekstrarfjarmunur og gangvirdi hennar a endurflokk-
unardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.

b. Eignir til eigin nota

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

Hagnadur og tap af s6lu eigna til eigin nota er mismunur & séluandvirdi peirra og bokfaerdu verdi.

Afskriftir eru reiknadar af afskrifanlegri fjarhaed, sem er kostnadarverd eda endurmetid kostnadarverd ad fradregnu
nidurlagsverdi. Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna.
Azetladur nytingartimi greinist pannig:

Fasteign 50 ar
Ahold og tzeki 45-6ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi og breytt ef vid a.
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25. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.
c. Fjarmdlagerningar

Fjarmalagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarmalagerningar eru ekki metnir &
gangyvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til heekkunar 4 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) Vidskiptakréfur, adrar kréfur og handbeert fé

Um er ad reeda fjareignir med fostum eda akvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi. Sjod-
streymi peirra samanstendur eingdngu af hofudstoélsgreidslum auk vaxta pegar vid a. Slikar eignir eru i upphafi feerdar a
gangvirdi ad vidbaettum Sllum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignirnar feerdar a afskrif-
udu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

(ii) Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbzettum beinum vidskiptakostnadi. [ kjdlfar upphaflegrar skran-
ingar eru pessar fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og netto fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur lagalegan
rétt til ad jafna saman fjarheedum og fyrireetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp netté eda a sama
tima.

(iii) Hlutafé

Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar & eigin fé.

Kaup d eigin hlutum

begar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fé. begar eigin
hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

d. Virdisrgrnun

Félagid beitir einfaldadri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna i samreemi vid heimild IFRS 9 enda eru kréfurnar al-
mennt med stuttan greidslufrest og fela ekki i sér fjarmdgnun af hendi félagsins. [ pvi felst ad félagid byggir nidurfzerslu
krafna & veentu tapi a liftima krafnanna. Félagid byggir matt sitt a veentu tapi a sdgulegum upplysingum, ytri pattum
og veentingum til framtidarhorfa.

Félagid metur heettu a virdisryrnun krafna beedi a grundvelli einstakra krafna og a grundvelli flokkunar krafna me3 tilliti
til ahaettueinkenna. Heetta a virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. beer kr6fur sem ekki hafa ordid fyrir
virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt 4 hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Oll virdisryrnun er fzerd i rekstrar-
reikning og nidurfeersla er feerd vegna lana og krafna. Vextir & virdisryrdum eignum eru afram feerdir i reikninginn. Ef at-
burdur sem att hefur stad eftir ad virdisryrnun var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad virdisryrnun
leekki, pa er lseekkunin & virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

e. Leigusamningar

Félagid feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega feerd a kostnadarverdi, sem
er upphafleg fjarhaed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidsina sem hafa fallid til fyrir eda & upphafsdegi samn-
ingsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og asetlads kostnadar vid ad taka nidur og fjarleegja eignina, eda til
pess ad feera eignina eda umhverfi hennar i samt horf ad loknum leigusamningi, og ad fradregnum leiguilvilnunum sem
samstaedan hefur fengid.



25. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.

e. Leigusamningar, frh.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstaedan leigir fra pridja adila |68ir undir byggingar. Leigu-
eignir sem félagid feerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu 8 og eru paer
metnar a gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuvirdi leigugreidslna
sem eru 6greiddar a 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 nivirtar med pvi ad nota vaxtakjor samsteed-
unnar a nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra
vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i vaxtagjold, sem eru feerd i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda ef vid
4, sem eru feerdar til leekkunar a leiguskuldum i efnahagsreikning. Endurmat leiguskuldbindningar er feert til heekkunar
leigueignar. Lodaleigusamningar eru metnir gilda a liftima vidkomandi eigna og pvi leigutimi peirra dviss. Leigueignir eru
feerdar medal fjarfestingareigna og ekki afskrifadar.

Félagid feerir ekki upp leigueign og leiguskuld vegna leigusamninga sem ekki héféu verid skilgreindir sem leigu-
samningar fyrir 1. jandar 2019.

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

f. Tekjur

Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutima vidkomandi eignar. Adrar tekjur eru
feerdar pegar peer falla til.

g. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold, va-
tryggingar og vidhald.

h. Matsbreyting fjarfestingareigna

Breytingar a gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna irekstrar-
reikningi.

i. S6luhagnadur (-tap) fidrfestingareigna

Soéluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfeerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af fjarfestingareignum.

J. Fjdrmunatekjur og fiarmagnsgjold

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnsteedum og krofum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrar-
reikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantéku og 6d8rum fjarmagnskostnadi. Lan-
tokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

k. Starfspattayfirlit

Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid skilgreinir reksturinn sinn sem einn
starfspatt.

|. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir & peim sem félagid hefur ekki ennpd innleitt

Alpjodareikningsskilaradid hefur gefid Ut nyja alpjédlega reikningsskilastadla og gert breytingar a stédlum sem ekki
hafa enn tekid gildi. Félagid hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrr en heimilt var vid
gerd pessara reikningsskila.

Ekki er buist vid ad breytingar 4 st6dlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil félagsins.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og starfsheettir stjornar

Stjorn Félagsbustada leggur aherslu a ad vidhalda godum stjornarhattum. Stjorn og stjornendur félagsins taka mid af
Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirteekja, 6. Utgafu, gefnum Ut af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland og Samték-
um atvinnulifsins i februar 2021. Félagid fylgir einnig akveedum er varda stjornarheetti fyrirtaekja i [6gum um hlutafélog
nr.2/1995, um arsreikninga nr. 3/2016, sampykktum félagsins og starfsreglum stjornar. Félagid er med skrad skuldabréf
i Nasdaq Iceland og fylgir peim reglum sem gilda um skrad félég. Sampykktir félagsins kveda einnig a um fyrirkomulag
ymissa patta i starfseminni og eru adgengilegar a vefsidu pess.

Stjornarheettir félagsins samraemast i meginatridum akveedum leidbeininga um stjérnarhzetti fyrirteekja. Fravik félags-
ins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir stjorn skv. akveedum i
eigandastefnu. ba birtir félagid ekki tilteknar upplysingar a heimasidu i tengslum vid hluthafafundi. Upplysingarnar eru
adgengilegar hluthafa félagsins i samrsemi vid 16g og sampykktir.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med eedsta vald i malefnum pess a milli hluthafafunda samkvaemt
I6gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjoérnar er ad annast um ad nesegilegt eftirlit sé haft med bdkhaldi og
medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med stjérnendum. Stjorn sér um radn-
ingu og uppsoégn framkveemdastjéra og metur frammistédu hans reglulega. ba tekur stjorn évenjulegar og mikilshattar
akvardanir i rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi i samraemi vid gildandi 16g og reglur. Stjornin veitir prokuru-
umbod og umbod til ad undirrita skjol vegna samninga um kaupa og sélu eigna, sér til ad innkaupastefna sé fyrir hendi
hja félaginu sem tryggir jafnraedi gagnvart birgjum og verktokum og gagnseeis i innkaupum, tryggir gerd fjarfestinga- og
framkveemdaaaetlunar fyrir upphaf hvers rekstrarars og veitir framkveemdastjora heimild til framkveemda samkvaemt
sampykktum asetlunum.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar & www.felagsbustadir.is. Par er ad finna lysingu a valdsvidi
stjornar, verksvidi stjornar gagnvart framkveemdastjéra, reglur um skiptingu starfa innan stjérnarinnar, fundarskép,
heefi stjornarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkveemdastjora til stjornar og fleiri peetti er varda framkveemd
starfa stjérnarinnar. A arinu 2024 voru haldnir 10 stjérnarfundir. Adalfundur for fram 26. mars 2024.

A adalfundi Félagsbustada var borin upp og sampykkt tillaga um skipan 3ja adalmanna til tveggja ara, Elly Oldu bor-
steinsdottur formann, Hannes Frimann Sigurdsson og Ragnheidi Bjork Halldorsdottur, og 3ja varamanna Kolbrdnu
Gardarsdottur, Steinunni Bergmann og Arent Orra Jonsson. Adrir stjérnarmenn sem ekki voru i kjori eru Kjartan Magn-
Gsson og MagnUs David Norddahl adalmenn og Helgi Ass Grétarsson og Rannveig Ernudéttir varamenn.

« Elly Alda Porsteinsdottir er feedd 1961 og tok seeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Hun lauk starfsréttindanami i fé-
lagsradgjof fra Haskéla islands og meistaranami i stjérnun fra Haskélanum i Kent arid 1991. Han hefur starfad ad
malefnum félagspjonustu hja Reykjavikurborg og a skrifstofu svidsstjéra a velferdarsvidi sem skrifstofustjori. Hun
er 6hadur stjérnarmadur.

+ Hannes Frimann Sigurdsson er faeddur 1964 og tok saeti i stjorn félagsins arid 2024. Hannes er husasmidur, bygginga-
teeknifreedingur og med tveer mastersgradur i verkefnastjorn fra Haskélanum i Reykjavik. Hannes hefur starfad vid
ymis malefni byggingamala s.s. veitt Islenska byggingavettvanginum forstédu, unnid vid stér préunarverkefni og
skipulagsverkefni. Hannes er 6hadur stjornarmadur.

- Kjartan Magnusson er feeddur 1967 og tok szeti i stjorn félagsins & arinu 2022. Hann las sagnfrzedi vid Haskola Is-
lands. Kjartan starfadi sem bladamadur & Morgunbladinu fra 1991-1999 og sinnti par lengst af fréttum um vidskipti
og atvinnulif. Kjartan er kjorinn borgarfulltrii og pannig hadur stjornarmadur.

Magnus David Norddalh er feeddur 1982 og tok seeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Magnus lauk embeettisprofi i 16g-
fraedi fra Haskolanum i Reykjavik arid 2014. Sama ar fékk Magnus ldgmannsréttindi og stofnadi eigin ldgmannsstofu.
Adur starfadi hann hja Bandalagi starfsmanna rikis og baeja, Logos Iégmannsstofu og Vatryggingafélagi islands. ba
er MagnUs med B.A. gradu i heimspeki fra Haskéla [slands. MagnUs er kjérinn borgarfulltrdi og pannig hadur stjorn-
armadur.

+ Ragnheidur Bjork Halldorsdéttir er feedd 1991 og tok seeti i stjorn félagsins & arinu 2022. Hin er med mastersprof
fra Haskoélanum i Munchen i nysképun, verkfraedi og stjornun. Hin hefur m.a. starfad sem verkefnastjori hja Lands-
virkjun, sérfreedingur hja BMW Group og Daimler AG og radgjafi hja McKinsey& Company. HUn er sjalfsteett starfandi
radgjafi. Hun er 6hadur stjérnarmadur.

Stjornarmenn gegna ekki 68rum storfum fyrir félagid en stjornarstorfum.

Endurskodunarnefnd fyrir samstesedu Reykjavikurborgar er jafnframt endurskodunarnefnd Félagsbustada hf. Hana skipa
Larus Finnbogason, formadur, Einar Sveinn Halfdanarson, Sigrun Gudmundsdéttir og Sunna Johannsdéttir. Varamenn eru
Danielle Pamela Neben, Pall Grétar Steingrimsson og Olafur Kristinsson. Endurskodunarnefnd er undirnefnd stjérnar Fé-
lagsbustada hf. og starfar i umbodi hennar. Markmid med skipan endurskodunarnefndar er ad beeta starfsheaetti i malum
er snlia ad fjarhagslegu eftirliti. Fjallad er um verkefni endurskodunarnefnda i IX. kafla A i 16gum um arsreikninga.

Endurskodunarnefnd Félagsbustada hf. fylgist med stjornhattum, virkni aheettustyringar og innra eftirliti med pvi ad
yfirfara og afgreida innri endurskodunarazetlun en pad er stér hluti af verkefnum innri endurskodunar ad hafa eftirlit
med og kanna virkni ahesettustyringar og virkni innra eftirlits. Nefndin fer yfir og faer kynningu & endurskodunarasetlun
ytri endurskodenda en vid gerd asetlunarinnar er lagt mat a4 ahesettu- og dvissupeetti i starfsemi félagsins. Hluti af verk-
efnum ytri endurskodenda er ad leggja mat a innra eftirlit sem tengist reikningsskilagerd félagsins.

Endurskodunarnefnd fylgist med framgangi endurskodunarinnar, fer yfir nidurstédur ytri endurskodenda og gerir stjorn
Félagsbustada grein fyrir umsdgn sinni um arsreikning. Nefndin tekur til umfjéllunar skyrslur innri og ytri endurskod-
anda og fylgir nefndin sérstaklega eftir abendingum peirra sem varda innra eftirlit.

Endurskodunarnefnd heldur ad jafnadi 6 fundi & ari er varda malefni Félagsbustada hf.

Framkvaemdastjori félagsins er Sigrin Arnadéttir, feedd arid 1960. HUn tok vid starfi framkveemdastjora 15. oktober
2018. Sigrun er med meistaragradu i salfreedi og diploma i markpjalfun leidtoga. Hun gegndi starfi baejarstjéra i Sand-
gerdisbze i tvd kjdrtimabil & arunum 2010 til 2018. ba var hun framkveemdastjéri Rauda kross islands fra 1993 til 2005.


http://www.felagsbustadir.is/

Framkveemdastjori hefur med hondum stjérn a daglegum rekstri félagsins. Hann situr fundi stjérnar og ber ad fram-
fylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjorn. Framkveemdastjori kemur fram fyrir hdnd félagsins i 6llum malum er
varda venjulegan rekstur. Framkveemdastjori skal sja um ad bokhald félagsins sé i samrsemi vid 16g og ad fjarreidur pess
séu med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega nakveemar upplysingar um fjarmal, uppbyggingu
og starfsemi félagsins.

Stjorn ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar hja félaginu. Markmid stjornar med innra
eftirliti og aheettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur félags-
ins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid 16g og reglur. Framkveemdastjori ber abyrgd a pvi ad stefnu
stjornar um innra eftirlit og aheettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann skal sja til pess ad helstu ahaettur séu aud-
kenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullnsegjandi heetti. Stjorn skipar ahsettunefnd sem hefur eftirlit med
pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid ahzettustyringu og ad ahsettustefnu stjérnar sé fylgt. Ahzettunefndin skipa
Stefania Scheving Thorsteinsson, Magnis David Norddal og Onundur Ragnarsson og hélt nefndin 5 fundi 4 arinu. Fram-
kveemdastjoéri leggur aheettuskyrslu reglulega fyrir aheettunefnd og stjérn. Stjorn fylgist einnig med virkni innra eftirlits
og aheettustyringar i gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og endurskodunarnefnd
stjornar.

Stjorn endurnyjadi a arinu 2024 samkomulag vid innri endurskodun Reykjavikurborgar um reglubundna vinnu vid innri
endurskodun hja Félagsbustédum. Hlutverk innri endurskodunar er ad veita 6hada og hlutleega stadfestingu og radgjof
m.a. med reglulegum Uttektum a fyrirkomulagi innra eftirlits, ahsettustyringar og stjornarhatta.

Félaginu ber, sem utgefanda skuldabréfa sem skrad eru i Nasdaq Iceland, ad starfreekja regluvorslu. Hlutverk regluvard-
ar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt. Regluvordur
hefur einnig med hondum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Nasdaq Iceland. Regluvordur félagsins er Kristinn
Karel J6hannsson, svidstjori fjarmalasvids Félagsbustada.

Stjorn & samskipti vid hluthafa i samraemi vid akveedi laga, sampykkta og starfsreglna stjornar. Stjornarmenn skulu vera
sjalfsteedir i storfum sinum og standa vord um hagsmuni félagsins i samraemi vid akvaedi laga um hlutafélog nr. 2/1995
og starfsreglur stjornar. Hluthafafundur fer med sedsta vald i malefnum félagsins samkveemt |I6gum og sampykktum
pbess. A hluthafafundi fara hluthafar med akvérdunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur er einnig meginvett-
vangur 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.

Reglulegir fundir eru haldnir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar i tengslum vid préun eignasafns, leigu ibuda og 6nnur
malefni sem snla ad félagslegu leiguhtsnaedi. Fundir eru haldnir reglulega med eigandaforsvari i samraemi vid eiganda-
stefnu og arlega er haldinn fundur med fjarmala- og ahesettustyringarsvidi Reykjavikurborgar par sem drog ad rekstrar-
aeetlun félagsins til fimm ara eru kynnt. Stjorn félagsins afgreidir fimm ara asetlun til sampykktar i borgarradi. Stjorn skal
upplysa eigendur um évenjuleg eda veigamikil atridi i rekstri félagsins pott pau kalli ekki 4 akvérdun af halfu eigenda.
Oski borgarstjorn Reykjavikur eda einstakir fulltriar eftir upplysingum fra félaginu skal beidni um pzer komid 4 framfeeri
4 vettvangi borgarrads og beint til stjérnar eda framkveemdastjora. Hvad vardar adra upplysingagjof stjornar til hlut-
hafa skal fylgja I16gum og 68rum stjérnvaldsfyrirmeselum og reglum um birtingu fjarhagsupplysinga.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Ofjarhagsleg upplysingagjof Félagsbistada
Félagsbustadir ber skylda til ad veita ofjarhagslega upplysingagjof i samreemi vid 66. gr. d i [6gum nr. 3/2006 um ars-
reikninga, sem innleida kréfur tilskipunar Evropusambandsins nr.2014/95/ESB um ofjarhagslega upplysingagjof (NFRD).

Vidskiptalikan og samfélagsleg ahrif Félagsbustada

FélagsbUstadir eru einn steersti eigandi ibudarhusnzedis 4 [slandi og reka um 3.500 ibudir i Reykjavik, med pad ad mark-
midi ad tryggja adgang ad félagslegu leiguhlsnaedi fyrir pa sem eru i vidkveemri stodu. Félagid starfar an hagnadar-
sjonarmida, med aherslu 4 fjarhagslega sjalfbaerni og sanngjarnt leiguverd i samanburdi vid almenna leigumarkadinn. A
arinu 2024 voru Uthlutadar 266 ibudir, og hlutfall félagslegra ibuda i borginni var 5,3%.

Umhverfismal

Mikilveegispeettir Félagsbustada eru loftslagsmal, orkunotkun og adrir umhverfispeettir, s.s. hringrasarhagkerfid og
sjalfbeerari nyting audlinda. Félagid vinnur ad pvi ad meela ad draga Ur kolefnisspori sinu, beeta orkunytni i fasteignum
sinum og adlagast loftslagsaheettu. Helstu adgerdir eru nybyggingin Hateigsvegur 59, sem hefur nad 53% minni losun
en samanburdareignir. Félagid er skuldbundid reglum ESB-flokkunarkerfisins (EU Taxonomy) um umhverfissjalfbeerni og
hefur kortlagt veltu, fjarfestingar og rekstrarkostnad vid flokkunarkerfid.

Félagslegir paettir

Mikilveegispeettir Félagsbustada eru ahrif pess a starfsfolk sitt, leigjendur og samfélagid i heild. bar a medal eru vinnuad-
steedur starfsmanna, fjdlbreytileiki og jafnrétti, réttindi og 6ryggi leigjenda. Grunnstarfsemi og tilgangur Félagsbustada
er ad maeta porfum félagslegs hisnaedis i Reykjavik og skuldbinding peirra til ad studla ad ansegju og velferd leigjenda.

Stjornarhaettir

Mikilveegispeettir Félagsbustada eru vidskiptaheettir, s.s. fyrirtaekjamenning, pdlitisk adkoma, samskipti vid birgja og
vernd uppljéstrara sem samraemist hlutverki pess.

Nanari umfjéllun

Arsskyrsla Félagsblstada 2024, kafli 1.3 Starfsemi og vidskiptalikan (bls. 10), kafli 2 Umhverfispeettir (bls. 14-19), kafli 3
Félagslegir peettir (bls. 20-24), kafli 1.2. Almennt um stjérnarheetti félagsins (bls. 7-9) og kafli 4 Stjornarheettir (bls. 24-26)

Umbhverfislega sjalfbzer atvinnustarfsemi (EU Taxonomy)

A arinu 2023 var reglugerd (ESB) 2020/852 um ramma fyrir sjalfbzerar fjarfestingar innleidd i islenskan rétt med 16gum
nr. 25/2023 um upplysingagjof um sjalfbeerni a svidi fjarmalapjonustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbeerar fjarfestingar.
Félagsbustadir, sem eining tengd almannahagsmunum, ber nu einnig skylda til ad veita upplysingar i samraemi vid gr.
66.d i arsreikningalégum nr. 3/2006.

Félagsbustadir uppfylla flokkunarvidmid fyrir kaup og eignarhald a byggingum, sem skilgreint er i kafla 7.7 i vidauka vid
framselda reglugerd (ESB) 2021/2139. Adalvidmid tengjast orkunytingu fasteigna og flokkun orkunytingarvottorda. par
sem slik vottord, samkvaemt tilskipun 2010/31/ESB, eru ekki til stadar 4 islandi, er ekki heegt ad stadfesta ad pessi hluti
starfseminnar falli ad flokkunarreglugerdinni ad svo stéddu.

Velta

100% starfsemi félagsins fellur innan flokkunarkerfisins ( e. eligible ), par sem kaup og eignarhald a byggingum er helsti
flokkurinn (NACE 7.7). Engin starfsemi var skilgreind sem umhverfislega sjalfbeer ( e. aligned ), par sem teeknileg matsvid-
mid krefjast orkunytingarvottorda sem ekki eru til & [slandi.

Fjarfestingargjold

100% fjarfestinga félagsins tengjast flokkunarkerfinu, adallega kaupum og eignarhaldi & byggingum (NACE 7.7). Enginn
hluti fjarfestinganna var flokkadur sem umhverfislega sjalfbaer (aligned), par sem teeknileg matsvidmid og DNSH ( e. do
no significant harm ) kréfur eru ekki uppfylitar.

Rekstrargjold

99.7% rekstrargjalda félagsins falla innan flokkunarkerfisins ( e. eligible ). Adeins 0.3% rekstrargjalda tengjast umhverfi-
svaenum adgerdum, t.d. flutningi med léttum atvinnuteekjum (NACE 6.5). Engin rekstrargjold voru skilgreind sem um-
hverfislega sjalfbeer ( e. aligned ).

Nanari umfjollun
Arsskyrsla Félagsblstada 2024, kafli 2.3 um umhverfislega sjalfbzera atvinnustarfsemi (EU Taxonomy) (bls. 18).
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Hateigsvegur 59. Mynd: Robert Reynisson.




izllm

Mot OW W

I! =3

o e

T e [T Ot
nE W g

4 1

SE

I e

i D= =g




