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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkvaemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga & félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla
og vibskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fiarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i samraemi
vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagnadi félagsins,
p.m.t. upps6fnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagi6 er
undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkveemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 261 millj. kr. & timabilinu 1. januar til
31. mars 2019. Eigi6 fé i lok timabilsins nam 42.902 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafé ad
fjarhaed 3.001 millj. kr.

Hiutafé félagsins i lok timabilsins nemur 3.001 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og & Borgarsjodur Reykjavikur
99,99% hlutafjarins og Velferdasvié Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins i samrsemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um  arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4&lit stjornar og framkveemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins & timabilinu 1. jandar til 31. mars 2019, eignum,
skuldum og fjarhagsstédu pann 31. mars 2019 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1. jandar til 31. mars 2019.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilio 1. januar til
31. mars 2019 med undirritun sinni.

Reykjavik, 27. mai 2019.

Stjorn:

Framkvaemdastjori:

Bt Ay

Samandreginn arshlutareikningur Félagsbustada hf. 31 mars 2019 )



Konnunararitun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar i Félagsbustodum hf.

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jantar til 31. mars
2019, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkveemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vié
alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um &rshlutareikninginn sem byggir
a konnuninni.

Umfang konnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6h&ds endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum kdnnunaradgeréum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
Ol mikilveeg atridi sem geetu komid i ljos vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun

Vié kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i
6llum meginatridum i samraemi vié IAS 34 ,Arshiutareikningar*.

Reykjavik, 27. mai 2019.

Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. januar til 31. mars 2019

Skyr. 2019 2018
1.1. - 31.03. 1.1. - 31.03.
Rekstrartekjur
LIQUEEKIU ... e e e et e e e neee e s nee e e e 970.378 905.728
ABIAr tEKJUT ... 79.420 70.167
1.049.797 975.895
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ... 115.073 104.471
Vidhald og framkvaemdir ............cceeiiiiiiiiiiee e 200.536 181.041
Fasteigna- og brunabdtaidgjold ............cccoeeiiiiiiiiiicieieee 119.765 117.702
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold .......ccooeiiiiiiee e 79.417 68.855
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur ............ccccoeiiiiiiiiinens 38.003 27.767
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ...........ccccoocoeiiiiinnnnn. 654 3.040
553.448 502.875
Rekstrarhagnadur ..o 496.349 473.020
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaxtateKJUL .....eeiieiieiiiie e 2.126 1.821
VaxtagjOld .....oooeiieeiee e e e et n ( 263.292) ( 286.436)
( 261.166) ( 284.614)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verébatur langtimalana ................. 235.183 188.405
Verdbaetur [angtimalana ............coooeiiiiiiiii e ( 227.021) ( 275.831)
(Tap) hagnadur fyrir matsbreytingar .....................cccooiiiii, 8.162 ( 87.425)
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cccccoeeiiiiiiiie e 5 252.998 1.447.417
Heildarhagnadur timabilsins .....................ccccccoiiiii 261.160 1.359.991

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. mars 2019

Eignir
Fjarfestingareignir ............oooiiiiiiii e
Eignir til @igin NOta ......oooi i

LangtimakrOfUur .......oooeiiieeee e

ViOSKIPIAKIOTUN ..ot
Krafa @ €eiganda ..........coooii e
Krafa a rikissjod vegna stofnframlags ..........cccccoeeeeiiiiiiiiie e
Adrar skammtimakrofur ............oooi i
HaNADEEI & ...

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigid fé

HIUEATE ...
Matshaekkun fjarfestingareigna ............ccccceeeeiiiiiiiee e
OJafNad €IgIB & ......ceveveveeeeceeeereiet et e e et ee et enenae et senans

Skuldbindingar
Stofnframldg fré riki og sveitarfélagi ..........cccocveeiiiiiiiiic e,

Skuldir
Langtimaskuldir ..........coooiiiiiiie e

Skuld Vid [ANaStOfNUN ......c.eeiiii e
Skuldir vegna fasteignakaupa ..........ccccceeriiiiiiici
ARIINIE VEXHT ..ot en s e e
Neesta ars afborganir langtimaskulda .............cccoooiii s
Adrar skammtimaskuldir ..o

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

VEOSEtNINGAI ......oooiiiiiiiiiii e

Skyr. 31.3.2019 31.12.2018
5 83.898.453 83.202.731
87.682 89.283

83.986.136 83.292.014

39.008 38.881

84.025.143 83.330.895

92.393 91.192

24.159 82.773

72.715 128.460

70.894 44.554

10.470 15.049

270.631 362.028

84.295.774 83.692.924
3.001.000 3.001.000
47.632.960 47.326.684
( 7.732.046) (  7.686.931)
42.901.913 42.640.753

6 1.180.733 1.013.477
7 37.589.487 37.534.659
8 1.564.177 958.592
8 37.722 441.361
119.818 125.514

7 670.828 663.751
231.096 314.816

2.623.641 2.504.035
41.393.861 41.052.171
84.295.774 83.692.924

5

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 31. mars 2019

Matshaekkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals

Timabilid 1. janaar til 31. mars 2019
Eigid fé 1. jantar 2019 .........cccccoeee 3.001.000 47.326.684 7.686.931) 42.640.753
Heildarhagnadur timabilsins ............... 252.998 8.162 261.160
Eigid fé 31. mars 2019 ........cccccceeeiis 3.001.000 47.579.682 7.678.769) 42.901.913
Timabilid 1. janaar til 31. mars 2018
Eigid fé 1. jantar 2018 .........c.ccceeneee. 3.001.000 44.361.906 7.106.424) 40.256.482
Heildarhagnadur arsins ....................... 1.447.417 87.425) 1.359.991
Eigid fé 31. mars 2018 .........cccccverennee. 3.001.000 45.809.323 7.193.849) 41.616.473

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit
timabilsins 1. januar til 31. mars 2019

Skyr. 2019 2018
1.1. - 31.03. 1.1. - 31.03.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi .........ccoccevvieeeiiiiiiiee e 261.160 1.359.991
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin nota ...........ccoveiiiiiii 1.600 1.525
Hrein flArmagnsgjold ..o 488.187 560.445
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 5 ( 252.998) 1.447.417)
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta 497.949 474.545
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, hakkun ... ( 27.541) 22.713
Skammtimaskuldir, (lsekkun) haekkun ..o, ( 83.720) 18.310)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 111.261) 4.403
Innheimtar vaxtatekjur ........ ..o 1.999 1.526
Greidd vaxtagjold .........ccooriiiiieiie e ( 268.020) 264.678)
( 266.021) 263.152)
Handbeert fé fra rekstri 120.668 215.796
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........c.ccoooviiiii i, 5 ( 389.446) 445.607)
Fjarfesting i eignum til €igin Nota ..........cccooviiiiiii 0 0
Krafa a tengda adila (Borgarsjodur), breyting ........cccccooevvvcivieeecciiieeee. 19.070 78.650
Fjarfestingarhreyfingar ( 370.376) 366.957)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Stofnframldg fra riki og sveitafélagi .........c.cccoeevveieeiiiiiiee e, 209.268 0
Tekin ny [angtimalan ... 0 761.573
Afborganir langtimalana .............cccoooiiiiii s ( 166.084) 154.474)
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ..........cccccoveiiiiii ( 403.639) 37.319
Skammtimalan, breyting .........cocovviii i 605.585 537.908)
Fjarmégnunarhreyfingar 245129 106.510
Laekkun @ handbaru fé ... ( 4.579) 44.651)
Handbaert fé i arsbyrjun .................cccooiiii i 15.049 48.573
Handbaert fé i lok timabils ................ccccoiiiiiiiiii 10.470 3.922
Adrar upplysingar
VeltUfE fra reKST ....eeeiie e 495.950 473.019

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

1. Félagiod
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstédvar félagsins eru ad Hallveigarstig 1, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er dotturfélag
Reykjavikurborgar sem er med |6gheimili ad Tjarnargétu 11 i Reykjavik. Félagid® er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrépusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullounum arsreikningi og eetti ad
lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir arid 2017.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 27.05.2019.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sdmu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings félagsins
fyrir arid 2018. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir birtar
i pusundum krona. Hann byggir a upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins
eru metnar a gangvirdi.

Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar og endurbaetur a stédlum toku gildi fyrir reikningsarid sem hefst 1.
januar 2018. Félaginu ber ad innleida reikningsskilastadla IFRS 15 Tekjur af samningum vid vidskiptavini og IFRS
9 Fjarmalagerningar fyrir reikningsar sem hefst 1. jantar 2018 eda sidar.

Reikningsskilastadallinn IFRS 15 inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um
tekjuskraningu sem adur var ad finna i IAS 11 og IAS 18. Reikningsskilastadallinn IFRS 9 inniheldur nyja
vidmidun vegna flokkunar og mats fjareigna, en flokkarnir verda prir: fjareignir a kostnadarverdi, fjareignir a
gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir a gangvirdi gegnum rekstur. Stadallinn gerir nyjar kréfur um
flokkun og mat a fjarmalagerningum og inniheldur nyjar reglur um virdisryrnun peirra og auknar krofur um
upplysingagjof. Stadallinn kemur i stad reglna sem adur var ad finna i IAS 39. Upptaka pessara nyju stadla hefur
overulegar breytingar i fér med sér fyrir félagid.

Félagid innleiddi reikningsskilastadal IFRS 16 Leigusamningar fyrir reikningsar sem hefst 1. januar 2019 eda
sidar. Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga verulega og kemur i stad reglna um
leigusamninga sem adur var ad finna i IAS 17. Samkvaemt stadlinum skal feera til skuldar i efnahagsreikningi
navirdi leigugreidsina vegna rekstrarleigusamninga og til eignar samsvarandi nytingarrétt. Stjornendur telja ad
innleiding a pessum stadli muni hafa éveruleg ahrif a efnahagsreikning félagsins.

4. Akvoérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi fyrir fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun & gangvirdi eigna eda skulda eru i
skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.

Samandreginn arshlutareikningur Félagsbustada hf. 31. mars 2019. 9 Fjérhaedir i pusundum krona



Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

31.3.2019 31.12.2018
KOSTNABArverd 1.1, e 35.876.047 32.903.575
V4 (e]o e 1 4 TR 1 ¥ TSR 389.446 2.972.472
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ...........coooiiiiiiii e 36.265.493 35.876.047
MatShaekKUN 1.7, e 47.326.683 44.361.906
Matsbreyting timabilSins ...........coooo e 306.276 2.964.778
MatshaekKun 31.3.2019 ..o 47.632.959 47.326.683
Bokfaert verd 31.3.2019 ... 83.898.452 83.202.731
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir & timabilinu ... 146.700 2.239.151
Eignfeerdur framkveemdakostnadur a timabilinu ............ccccie 210.401 648.028
Eignfeerdur fjarmdgnunarkostnadur a timabilinu ............ccoocoviiii, 32.346 85.293
389.446 2.972.472
Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhusneedi i Reykjavik.
Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar @ ArinU ... 306.276 7.603.839
Matsbreyting skuldbingingar vegna 30% stofnframlaga .............cccoociiiiiiinnnnnn. ( 53.278) 0
252.998 7.603.839

Mat fjarfestingaeigna

Vid mat & fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bjodskrar Islands. Samkvaemt
upplysingum fra fasteignaskra bjédskrar Islands er fasteignamat gangverd sem setla ma ad eign hefdi haft i
kaupum og sOlum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i februar. Fasteignamat tekur baedi til
huss og I6dar og skiptist i husmat og I6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitdlu ibudarverds fra febriaar 2018. Fra febraar til loka timabilsins hefur visitala
ibudarverds a hofudborgarsvaedinu haekkad um 3,69%. Visitalan er visbending um préun a verdi ibuda og hver
vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati.

Breytingar & fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 29.953 millj. kr. i lok
timabilsins 31.3.2019 (2018: 31.338 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvd tryggingarbréf vid
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.
Langtimalan sem voru ad eftirstédvum 6.472 millj.kr. (2018: 6.471 mill. kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vatryggingavero
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi i arslok 2018 nam 79.497 millj. kr. (2017: 70.469 millj. kr.).
Brunaboétamat huseigna nam a sama tima 56.205 millj. kr. (2017: 50.675 millj. kr.).

Samandreginn arshlutareikningur Félagsbustada hf. 31. mars 2019. 10 Fjérhaedir i pusundum krona



Skyringar, frh.:

6. Skuldbindingar 30.3.2019 31.12.2018
Skuldbindingar félags greinast pannig:
Stofnframldg fra riki og sveitarfélagi ...........ooooeeiiiiiiiiiiees 1.180.733 1.013.477

Hiuti af stofnframlégunum fra riki og sveitarfélagi eru égreidd i lok timabilins og eru 72,7 millj. kr. feerdar sem
krafa a rikissjod og 39,3 millj.kr. sem krafa a eiganda.

7. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

Verdtryggd skuldabréf:

[btidalanasjodUr, VXN 0,5 = 5,0% .....cvvreeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s s e eeeneas 27.991.739 27.924.427
Lanasjodur sveitarfélaga, vextir 2,5 - 3,3%  ...ooviiiiiiiiiiieeee e 6.472.037 6.471.205
Utgefin skuldabréf, Vextir 2,5 - 4,0% ....covveveveeeeeeeeeeeeeeee e en e 2.573.171 2.578.750
ONNUP TANAKA, VEXEE 2,0%0  .eeeeeee oot 819.055 824.859

37.856.001 37.799.241

Overdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, vextir 5,6% .......c.cccoceviiriiieiicinenns 396.912 399.168
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...........ccccociiiiis 38.252.913 38.198.410
Naesta ars afborganir ..o ( 670.828) ( 663.751)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ...........cccccoiiiiiiiiiiiieeees 37.582.085 37.534.659

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjér lana i lok timabilsins 31. mars
2019.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig & neestu ar:

31.3.2019 31.12.2018
Timabilid 1.4.2019 til 30.9.2020/ 1.1. til 31.12.2018 ...cooiiiiiieeeeiiee e 670.828 663.751
Timabilid 1.4.2020 til 31.3.2021 /1.1, til 31.12.2019 ..o, 741.730 733.300
Timabilid 1.4.2021 til 30.9.2022 / 1.1. til 31.12.2020 ........ovvievieiiiiiieieeeeeeen 830.363 821.296
Timabilid 1.4.2022 til 30.9.2023 / 1.1. til 31.12.2021 ..o 851.199 841.838
Timabilid 1.4.2023 til 30.9.2024 / 1.1. til 31.12.2022 ........oovvvveiiiiiieieeeeeen 872.763 863.095
ST (o= | PO PP PPPPPPRN 34.286.030 34.275.131
Langtimaskuldir samtals, pb.m.t. naesta ars afborganir ............ccccvvvvviiviiiiiininnnnnn. 38.252.913 38.198.410

8. Skammtimaskuldir
Félagid skuldar lanastofnun 1.564 millj. kr. adallega vegna lansheefra framkvaemda og ibudakaupa. Auk pess
skuldar félagid 37,7 millj. kr. vegna fasteignakaupa. A arinu 2019 verda tekin langtimalan til ad greida pessar
skammtimaskuldir.

9. Tengdir adilar
Tekjur fra eiganda namu 102 millj. kr. a timabilinu 1.1. - 31.03.2019 (2018: 88 millj. kr.) en kaup a vérum og
pjénustu fra eiganda og systurfélégum namu 136 millj. kr. & sama timabili (2018: 143 millj. kr.)

Skammtimakrafa a eiganda nam i lok timabilsins 24,2 millj. kr. (2018: 48,2 millj. kr.)

10. Onnur mal
Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad fjarhaed
1.703 millj. kr. Vid akvordun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu asetludu vidhaldi eigna
ad fjarhaed 268 mill. kr. sem skal sinna a naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur leegri pa hafa
Félagsbustadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn. Afhending eignanna fér fram i april
2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu eignanna fra sama tima.
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{ juli 2017 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibuda fyrir
Félagsbustadi. Asetladur heildarkostnadur og skuldbinding félagsins verdur um 1.650 millj kr. og mun falla til &
arunum 2018 til 2019.
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