
Félagsbústaðir hf.

Samandreginn órshlutareikningur

1. janúar til 30. júní 202t

Félagsbústaðir hf.

Þönglabakka 4
109 Reykjaúk

Kt.510497-2799



Efnisyfirlit

Sþfrsla og óritun sgórnar og framkvæmdastjóra

Könnunaróritun óhóðs endurskoðanda

Rekstrarreikningur og yfi rlit um heildarafkomu ......,...............

3

4

5

6

7

I

9

Somondreginn drshlutoreikningur Félogsbústoda hÍ. 30. júní. 2021 2 Fjórhæöir í þúsundum króna



Sklirsla og óritun stjórnar og

framkvæmdastjóra

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

Samkvæmt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnaður félagsins 1.0.326 m.kr. ó
tímabilinu 1. janúar til 30. júní 202LEigiö fé í lok tímabilsins nam 59.146 m.kr. samkvæmt
efnahagsreikningi að meðtöldu hlutafé að fjórhæð 3.240 m.kr.

Hlutafé félagsins í lok tímabilsins nemur 3.240 m.kr. og skiptist ó wo hluthafa og ó Borgarsjóður
Reykjavíkur 99,990/o hlutafjírins ogVelferðasvið Reykjavíkurborgar 0,01o/o.

Yfirlll?sing stj órnar og framkvæmdastj óra

Samkvæmt bestu vitneskju stjórnar og framkvæmdastjóra er samandreginn írshlutareikningur félagsins í
samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal um órshlutareikninga IAS 34. Er það ólit stjórnar og
framkvæmdastjóra að órshlutareikningurinn gefi glögga mynd af rekstarafkomu félagsins ó tímabilinu 1.
janúar til 30. júní 202L, eignum, skuldum og fiórhagsstööu þann 30. júní 2027 ogbreytingu ó handbæru fé
ó tímabilinu L. janúar til 30. júní 202 L.

Stjórn og framkvæmdastjóri Félagsbústaða hf. staðfesta hér með órshlutareikning félagsins ffrir tímabilið
L. janúar til 30. júní 2O2t með undirritun sinni.

Reykjavík, 30. ígúst 2021
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Könnunaróritun óhóös endurskoðanda

Stjórn og hluthafar í Félagsbústöðum hf.

Við höfum kannað meöfylgjandi samandreginn órshlutareikning Félagsbústaöa hf. ffrir tímabilið 1. ianúar
til 30, júní 202L, sem hefur að geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,

eiginf óryfi rlit, sjóðstreyrnisyfirlit og skliringar.

Stiórn og Framkvæmdastióri félagsins eru óbyrg ffrir gerð og glöggri framsetningu órshlutareikningsins í

samræmi við alþjóðlegan staðal um órshlutareikninga, IAS 34. Abyrgð okkar felst í Élyktun okkar um

órshlutareikninginn sem byggir í könnuninni.

Umfang könnunar

Könnun okkar var unnin í samræmi við alþjóðlegan staðal ISRE 2410 um Könnun óhÉðs endurskoðanda í
írshlutareikningum. Könnun írshlutareiknings felur í sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
úbyrgir þrir fiórmólum og reilcringsskilum, ósamt greiningum og öðrum könnunaraðgerðum, Könnun er
talsvert umfangsminni en endurskoðun sem unnin er í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla og er

því ekki úst að við fíum vitneskju um öll mikilvæg atriði sem gætu komið í ljós við endurskoðun. Þar af
leiðandi lótum við ekki í ljós óllt ó órshluÞreikningnum.

Alytrtun

Við könnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en aö meðfflgiandi samandreginn

órshlutareikningur sé í öllum meginatriðum Í samræmi við IAS 34,,Arshlutareikningar".

ReykjavÍk, 30. ígust 2021

GrantThornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

tímabilsins L. janúar til 30. júní202L
Skfr. 2021

1.1. - 30.06.

2.31,2.354

192.005

2020

1.1. - 30.06.

2.L03.002
168.839

Rekstrartekiur
Leigutekjur
Aðrar tekjur

Rekstrargiöld
Rekstur og viðhald eignasafns:

Rekstur fasteigna ................-......
Viðhald og framkvæmdir
Fasteigna- og brunabótaiðgjöld ...................

Skrifstofu- og stj órnunarkostnaður:
Laun og launatengd gjöld
Annar skrifstofu- og s$ órnunarkostnaður
Framlag í afskriftareikning viðskiptakrafna ....................

Rekstrarhagnaður

Fiórmagnsgiöld og Íiórmunatekiur
Vaxtatekjur
Vaxtagjöld

Afl<oma fyrir matsbreytingar og verðbætur langtímalóna

Verðbætur langtímalóna

Hagnaður (tap) fyrir matsbreytingar

M atsbreyting fjórfestingarei gna

2.504.358 2.27t.84r

265.874
474.123
278.922

rgz.493
69.980
12.268

232.9Lr
473.457
256.453

L64.6t2
85.050

9.407
1.283.600 7.221.890

L.220.759 1.049.951

6.250

I ss4.eB2)
26.992

s85.008)
( s48.733) ( ss8.016)

672.026

(7.t84.617)

491.935

( 6s6.814)

5

( s12.se1)

10.838.860

0

r0.326.269

( 164.879)

19.101

757.483

1,1,.705

Óreglulegar tekjur, sala eigna..................

Heildarhaglaður úmabilsins

Sþringar ó blaðsíðum 9 - 12 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 3 0. júní 202L

Eignir
Fjórfestingareignir ....................

Eignir til eigin nota

Langtímakröfur

1L2.878300 99.349.092

42.334 41.313

Fastafjórmunir 1,1,2.920.634 99.390.404

Skfr. 30.06.2020 3r.t2.2O2O

5 1,I2.636.737

24L562
99.r03.263

245.829

66.033

248.357
1,84.057

1.051.897

68.288
105.634

169.58
727.334

Aðrar skammtímakröfur
Krafa ó ríkissjóð vegna stofnframlaga

Handbært fé

Veltu$órmunir

Eignir samtals

Eigið fé
Hlutafé
Matshækkun fi órfestingareigna ......-......-...-

Ólafnað eigið fé

Eigið fé

Skuldbindingar
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi

Skuldbinding vegna lóðaleigusamninga

1.550.344 L.070.837

114.470.978 100.461.241,

3.240.267

65.503.961

[ 9.s98.4131

59.145.815

3.240.267

54.173.69L
( 8.594.412)

48.819.546

Skuld við lónastofnun

6 49.101.510 46.620.844

4.265.t66

64.929

2.908523

51.244

385
539.268
116.039

1,.066.672

336.390
2.33L

Skuldir vegna fasteignakaupa
Afallnir vextir
Næsta órs afborganir lan6ímasku1da...........................

Aðrar skammtímaskuldir
Skuld við eiganda

Skammtímaskuldir

Skuldir samtals

7

7

6

598
340.987

rrB.252
t.L33.478

2t9.762
81.082

1.893.559 2.061.085

50.995.068 48.68r.928

Eigið fé og skuldir samtals L14.470.978 L00.46t.24t

Veðsetningar 5

Skfringar ó blaðsíðum 9 - 12 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins
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Eiginfjóryfirlit 1. janúar til 30. júní202I

Hlutafé

3.240.267

0

Matshækkun

fiórfestingar-
eigna

54.773.691

Óiafnað

eigið fé

( 8.se4.412)

r 1.004.0021

Eigið fé

samtals

48.879.546
0

70.326.26977.330.270

Tímabilið f. ianúar til 30. iúní 2021

Tímabilið 1. fanúar til 30. fúní 2020

3.240.267 65.503.961 Í 9.598.413) 59.145.815

3.093.051 
'?.ZZO.OB' 

( 8.083.520) 47.229.6L6

147.275 147.275
Eigið fé 1. fanúar 2020 ............................

HlutaSóraukning
Heildarhagnaður órsins
Eigið fé 30. júní 2020

Sþfringar ó blaðsíðum 9 - 12 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.
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Sj ó ðstreymisyfirlit tímabils ins
L. janúar til 30. júní 202L

Skfr

Rekstrarhrelingar
Hagnaður samkvæmt rekstrarreikningi
Rekstrarliðir sem hafa ekki óhrif ó $órstreymi:

Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fjórmagnsgiöld
Matsbreyting fjórfestingareigna 5

Söluhagnaður eigna til eigin nota........

Veltufé fró rekstri ón vaxta og skatta

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

Skammtímaskuldir, hækkun (lækkun)

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjöld ......................

Handbært fé fró rekstri

Fiórfestingarhreyfi ngar
Fjórfesting í !órfestingareignum ................

Fjórfesting í eignum til eigin nota ....................

Krafa ó ríkissjóð v/stofnframlaga
Sala ó eignum til eigin nota....................

Krafa ó tengda aðila (BorgarsjóðurJ, breyting ...........................

Fjórfestingarhreyfingar

Fiórmögnunarhreyfi ngar
Innborgað hlutafé
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi ................

Tekin nf langtímalón
Uppgreiðsla langtímalóna
Afborganir langtímalóna
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtímalón, breyting

Fjórmögnunarhreyfi ngar

Handbært fé í órsbyriun

Handbært fé í lok tímabils

Fiórmögnunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbært fé
Útgefið hlutafé

Aðrar upplfsingar
Veltufé fró rekstri

Sklfringar ó blaðsíðum 9 - LZ eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

2021
1.1. - 30.06.

10.326.269

10.493
1.739.588

(10.838.860)

0

2020
1.1. - 30.06.

tL.705

6.L76

1.21.4.830

( 1e.101)
( 1s7.483)

r.237.490 1.056.L27

( t2.L43)
[ 117.680)

( 66.6e7)
( 122.t29)

( 12e822) ( 188.826)

5.228
( s47.z6s)

26.022
( 647.327',)

( s42.037)

565.631.

( 621.30s)

245.997

5 ( 2.188.8731

( 6.227)
( 142.723)

0

78.757

( 1.830.253)

( 3s.BB1)

0

205.000
( 136.702',)

( 2.25e.07r) (1.797.834)

(

(

(

0

865.233
2.033.678
110.008)
572.837)
198.281)

274

I47.2t5
711.974

3.518.070
( 2.001.116)
( 402.63e)
( Lt2.347)
( 2g.s4e)

2.018.004 1.832.609

324.563

727.334

280.770

1.058.753

1.051.897 r.793.68I

695.453 434.822

0
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Sklfringar

1. Félagið
Félagsbústaðir hf. [,,félagið"J er íslenskt hlutafélag. Höíuðstöðvar félagsins eru að Þönglabakka 4,
Reykjavík. Félagið er fasteignafélag með óherslu ó fiórfestingar og útleigu fasteigna í Reykjavík. Félagið
er dótturfélag Reykjavfturborgar sem er með lögheimili að Tjarnargötu 11 í Reykjavík. Félagið er
undanþegið ólagningu tekj uskatts.

2. Grundvöllur reikningsskilanna
Yfirlfsing um að alþjóðlegum reikningsskilastöðlum sé fflgt
Arshlutareikningur félagsins er gerður í samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal (IFRS) um
órshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verið staðfestur af Evrópusambandinu. Samandreginn
órshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar þær upplfsingar sem krafist er í fullbúnum
órsreikningi og ætti að lesa í samhengi við órsreikning félagsins ffrir órið 2020.

Stj órn félagsins staðfesti órshlutareikning félagsins 3 0.08.2021

3. Mikilvægar reikningsskilaaðferðir
Við gerð órshlutareikningsins er beitt sömu reikningsskilaaðgerðum og beitt var við gerð órsreiknings
félagsins ffrir órið 2020, Hægt er að nólgast órsreikninginn h jó félaginu eða ó vef þess
www.felagsbustadir.is.

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

fiírfestingareignir félagsins eru metnar ó gangvirði.

Nokkrir nliir alþjóðlegir reikningsskilastaðlar og endurbætur ó stöðlum tóku gildi lrrir reikningsórið
sem hefst 1. janúar 2018. Félaginu ber að innleiða reikningsskilastaðla IFRS 15 Teklur afsamningum
við viðskiptavini og IFRS 9 Fjórmólagerningar forir reikningsór sem hefst 1. janúar 2018 eða síðar.

Félagið beitir IFRS 16 Leigusamningar fró 1. janúar 2019. Reikningsskilastaðallinn breytir skróningu
leigusamninga verulega og kemur í stað reglna um leigusamninga sem óður var að finna í IAS 17.
Samkvæmt staðlinum skal færa til skuldar í efnahagsreikningi núvirði leigugreiðslna vegna
rekstrarleigusamninga og til eignar samsvarandi njtingarrétt. Stjórnendur tella að innleiðing ó þessum
staðli muni hafa óveruleg óhrif ó efnahagsreikning félagsins.

4. Akvörðun gangvirðis
Nokkrar reikningsskilaaðferðir félagsins og skfringar krefjast ókvörðunar ó gangvirði, bæði furir
fióreignir, fiórskuldir og aðrar eignir og skuldir. Uppllisingar um forsendur við ókvörðun í gangvirði
eigna eða skulda eru í skfringum um viðkomandi eignir og skuldir.
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Sk1;iringar, frh.:

5. Fjórfestingareignir
Fjórfestingareignir greinast þannig:

30.06.2020 3r.12.2020

44.929.57't

2.203.205
39.906.624

5.022.944
Kostnaðarverð Srrir matshækkun

Matshækkun 1.1. ......................

Matsbreyting tímabilsins
Matshækkun í lok tímabils

Fjórfestingar í fi órfestingareignum greinast þannig:
Keyptar eignir ó tímabilinu
Seldar eignir ó tímabilinu
Eignfærður framkvæmdakostnaður ó tímabilinu
Eignfærður fjórmögnunarkoshraður ó tímabilinu
Lóðarleigusamningar ................

Allar fiórfestingareignir félagsins eru íbúðarhúsnæði í Reykjavík.

Matsbreyting í rektrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting fi órfestingar ó tímabilinu
Matsbreyting skuldbindingar vegna 300/o stofnframlaga

47.132.776 44.929.57r

54.t73.691
1,t.330,270

52.220.085
t.953.607

65.503.961 54.L73.691

t.91,2.021
72.000)
277.861,

70.99r
1.4.332

3.811.83r.

0

t.080.429
701.1,23

29.565
2.203.205 4.030.575

L1.330.270

( 4e1.410)
10.838.860

t.953.607
( 211.e80)

t.74t.627

Mat fidrfestingoeigno
Við mat ó fiórfestingareignum félagsins er stuðst við fasteignamat fasteignaskrór Þjóðskrór íslands.
Samkvæmt upplfsingum fró fasteignaskró Þjóðskrór Íslands er fasteignamat gangverð sem ætla mó að
eign hefði haft í kaupum og sölum. Matið er gert í maí mónuði ír hvert og miðast við verðlag í febrúar.
Fasteignamat tekur bæði til húss og lóðar og skiptist í húsmat og lóðarmat.

Fasteignamatið er hækkað í samræmi við hækkun vísitölu íbúðarverðs í f ölbÍli ó höfuðborgarsvæðinu
fró febrúar 202I.Fr6 febrúar til loka tímabilsins hefur vísitalan hækkað um8,43o/o.Vísitalan er
vísbending um þróun ó verði íbúða og hver væntanleg meðaltalsbreyting fasteignamats kemur til með
að vera í nlfju fasteignamati næsta órs. Fasteignamatið er þó leiðrétt vegna kvaða sem ó eignunum kann
að hvíla. Eignir í byggingu eru metnar í kostnaðarverði þangað til þær fó gilt fasteignamat.

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

Veðsetningor og óbyrgðir
A fasteignum félagsins hvíla þinglfst veð til tryggingar skuldum sem voru að eftirstöðvum 25.626 m.kr
íloktímabilsins30.6.202L (2020:25.395m.kr.).Tilviðbótarhefurfélagiðundirritaðtvö
tryggingarbréf við viðskiptabanka sinn samtals að fiórhæð 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggð með veði
í fasteignum félagsins. Langtímalón sem voru að eftirstöðvum 23.999 m,kr. [2020: 27.707 m.kr.) eru
tryggð með óbyrgð Reykjavíkurbo rgar.

Faste ig namat og v ótry g g ing av e rð
Fasteignamat fiórfestingareigna sem tekur gildi í órslok 2021 nam 104.508 m.kr. [2020: 94.800 m.kr.)
Brunabótamat húseigna nam ó sama tíma75.907 m.kr. (2020: 68.402 m.kr.).
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Skyringar, frh.

6. Langtímaskuldir
Yfi rlit um langtímaskuldir: 30.06.2021 31.12.2020

V er ð tryg g ö s kuld ab r éf:
H úsnæðis- og man nvirkj asto fnun, v extir 2,35o/o

Lónasj óður sveitarfélaga, vexti r 2,600/o

FEL 04 1, vextir 4,00%
FB100366, vextir 2,79o/o .

FB 1 003 66u, v extir 2,85o/o

F8100366 SB, vextir 1,79o/o .............

Jöfnunarsjóður sveitarfélaga, v extir 2,00o/o

Óverðtryggð skuldabréfi
Jafngreiðslulón, afborganir órin 2018 - 2040, breytilegir vextir, nú 3,45o/o ...........

Langtímaskuldir samtals, þ.m.L næsta órs aÍborganir
Næsta órs afborganir
Langtímaskuldir í efnahagsreikningi samtals

Tímabilið I.7.202'1. ti|30.6.2022/ 1..1..til31.12.2021 ........................

Tímabilið 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.I.ril31.72.2022
Tímabilið 1.7 .2023 til 30.6.2024 / r.I. til 31..L2.2023
Tímabilið 1.7 .2024 til 30.6.2025 / r.I. til 3L.12.2024

22.530.654
9.878.998

431.902
2.048.537

267.530

1,4.119.904

779.726

22.337.272
9.8L7.897

442.108
2.011.175

262.650
11.888.993

784.2t1,
50.057.251 47.544.306

371,.736 378.133

Affallareikningur (yfirverðsreikningur) [ 193.999) ( 234.924)

50.234.987
( 1.133.478)

47.687.5t5

IL.066.672)
49.101.510 46.620.843

Framangreind vaxtahlutföll eru vegnir meðalvextir í samræmi við gildandi vaxtakjör lóna í lok tímabilsins 30. júní
202L.

Afborganir langtímaskulda greinast þannig ó næstu ór:
30.06.2021 31.L2.2020

1.133.478
L.t57.t77
1.181.610

1.206.803

L.232.698
44.5t7.222

7.066.672

1.089.113

1,.t1,2.266

1.136.158

1.160.812

42.357.41,8

Tímabi li ð L.7 .2OzS til 30.6.2026 / l.L. til 3 1.12.2025
Síðar

Langtímaskuldir samtals, þ.m.L næsta órs afborganir 50.428.987 47.922.439

7. Skammtímaskuldir
Þann 30.6.2021 skuldar félagið lónastofrrun 0,6 m.kr. ósamt því að skulda skammtímaskuld vegna
fasteignakaupa 341,0 m.kr.

B. Tengdir aðilar
Skammtímaskuld við eiganda nam í lok tímabilsins 81,1 m.kr. (2020:2,3 m.kr,)
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Skyringar, frh.:

9. Önnurmól
Félagsbústaðir gerðu í órslok 2016 samning við Reykjavíkurborg um kaup ó 88 fasteignum samtals að

fiórhæð 1.703 m.kr. Við ókvörðun kaupverðs var miðað við gildandi fasteignamat að fródregnu óætluðu
viðhaldi eigna að fiírhæð 268 m.kr. sem skal sinna ó næstu 5 órum. Ef viðhaldskostnaður verður lægri

þó hafa Félagsbústaðir skuldbundið sig til þess að greiða Reykjavfturborg mismuninn. Afhending
eignanna fór fram í apríl 20L7 og hefur verið gerður samningur við Reykjavíkurborg um leigu eignanna
fró sama tíma.

í itli ZO|Z undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu íbúða

þir Félagsbústaði. Aætlaður heildarkostnaður félagsins verður um 1.650 m.kr. en um 100 m.kr,

standa eftir óuppgerðar 30.6.202t Fyrstu 48 íbúðirnar voru aftrentar síðla órs 2019. Aætlað er að

síðasti ófangi samningins um 26 íbúðirnar verði afhentar í júní 2021 ogsamningsgreiðslur falli til ó
órunum 2020 og2027.

Um mitt ór 2019 undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu

52 fll;íða þir Félagsbústaði. Aætlaður heildarkostnaður félagsins verður um 1,600 m.kr. um 1.447

m.kr. hetur þegar fallið til 30.6.2021.

A órinu 2020 undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu 39

íbúða forir Félagsbústaði. Aætlaður heildarkostnaður félagsins verður um 1.250 m.kr. um 784 m.kr.

hefur þegar fallið til 30.6.2.02L.

A órinu 2021 undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu 12

íbúða forir Félagsbústaði. Aætlaður heildarkostnaður félagsins verður um377 m.kr. um 72 m.kr. hefur

þegar fallið til 30.6.2021.
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