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Skyrsla og aritun stjérnar og

framkveemdastjoéra

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, { samraemi vio V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa { pAgu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad
bagu pessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkveemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 10.326 m.kr. &
timabilinu 1. januar til 30. jun{ 2021. Eigid fé i lok timabilsins nam 59.146 m.kr. samkvaemt
efnahagsreikningi ad medt6ldu hlutafé ad fjarhad 3.240 m.kr.

Hlutafé félagsins { lok timabilsins nemur 3.240 m.kr. og skiptist 4 tvo hluthafa og 4 Borgarsjédur
Reykjavikur 99,99% hlutafjarins og Velferdasvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjéra er samandreginn arshlutareikningur félagsins
samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad alit stjérnar og
framkvaemdastjéra ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins 4 timabilinu 1.
jandar til 30. jun{ 2021, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. juni 2021 og breytingu 4 handbeeru fé
a timabilinu 1. jandar til 30. jani 2021.

Stjorn og framkvamdastjori Félagsbitistada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. jantar til 30. jani 2021 med undirritun sinni.

Reykjavik, 30. agtst 2021

Framkyzemdastjori:
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Stjérn og hluthafar i Félagsbist6dum hf.

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn 4rshlutareikning Félagsbidstada hf. fyrir timabilid 1. jandar
til 30. jun{ 2021, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjérn og framkvaemdastjori félagsins eru byrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins {
samrami vid alpjédlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i dlyktun okkar um
4rshlutareikninginn sem byggir 4 kdnnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin { samrzemi vid alpj6dlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings felur { sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjArmalum og reikningsskilum, 4samt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. Kénnun er
talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er { samrzmi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er
pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um 811 mikilveeg atridi sem gaetu komid i lj6s vid endurskodun. Par af
leidandi latum vid ekki i lj6s alit & drshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn
4rshlutareikningur sé i 6llum meginatridum i samrzemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar”.

Reykjavik, 30. aguist 2021,

Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. janudar til 30. juni 2021

Skyr. 2021 2020
1.1.-30.06. 1.1.-30.06.
Rekstrartekjur
Leigutekjur 2.312.354 2.103.002
Adrar tekjur 192.005 168.839
2.504.358 2.271.841
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna 265.814 232911
Vidhald og framkvemdir 474123 473.457
Fasteigna- og brunabétaidgjold 278.922 256.453
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold 182.493 164.612
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 69.980 85.050
Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna 12.268 9.407
1.283.600 1.221.890
Rekstrarhagnadur 1.220.759 1.049.951
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur 6.250 26.992
Vaxtagjold (554.982) ( 585.008)

( 548.733) ( 558.016)

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ... 672.026 491.935
Verdbeetur langtimalana (1.184.617) ( 656.814)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar : ( 512.591) ( 164.879)
Matsbreyting fjarfestingareigna 5 10.838.860 19.101
Oreglulegar tekjur, sala eigna 0 157.483
Heildarhagnadur timabilsins 10.326.269 11.705

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2021

Skyr. 30.06.2020 31.12.2020
Eignir
Fjarfestingareignir 5 112.636.737 99.103.263
Eignir til eigin nota 241.562 245.829
112.878.300 99.349.092
Langtimakrofur 42.334 41.313
Fastafjarmunir 112.920.634 99.390.404
Vidskiptakrofur 66.033 68.288
Krafa 4 rikissj60 vegna stofnframlaga 248.357 105.634
Adrar skammtimakrofur 184.057 169.58
Handbeert fé 1.051.897 727.334
Veltufjarmunir 1.550.344 1.070.837
Eignir samtals 114.470.978 100.461.241
Eigio fé
Hlutafé 3.240.267 3.240.267
Matshaekkun fjarfestingareigna 65.503.961 54.173.691
Ojafnad eigid fé (9.598.413) (08.594.412)
Eigio fé 59.145.815 48.819.546
Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi 4.265.166 2.908.523
Skuldbinding vegna l6daleigusamninga 64.929 51.244
Skuldir
Langtimaskuldir 6 49.101.510 46.620.844
Skuld vid lanastofnun 7 598 385
Skuldir vegna fasteignakaupa 7 340.987 539.268
Afallnir vextir 118.252 116.039
Naesta ars afborganir langtimaskulda 6 1.133.478 1.066.672
Adrar skammtimaskuldir 219.162 336.390
Skuld vid eiganda 81.082 2.331
Skammtimaskuldir 1.893.559 2.061.085
Skuldir samtals 50.995.068 48.681.928
Eigio fé og skuldir samtals 114.470.978 100.461.241
Vedsetningar 5

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. jani 2021

Matshakkun

fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals

Timabilid 1. januar til 30. jani 2021
Eigio fé 1. januar 20271 ..cvvenerrrnrerennnns 3.240.267 54.173.691 ( 8.594.412) 48.819.546
Hlutafjaraukning 0 0
Heildarhagnadur timabilsins ............... 11.330.270 (_ 1.004.002) 10.326.269
Eigio fé 30.juni 2021 3.240.267 65.503.961 ( 9.598.413) 59.145.815

Timabilid 1. Janiar til 30. Jini 2020
Eigid fé 1. Jantar 2020 ......ceerernenns 3.093.051 52.220.085 ( 8.083.520) 47.229.616
HlutafjArankning s 147.215 147.215
Heildarhagnadur arsins ... 168.374 ( 156.671) 11.703
Eigid fé 30. jini 2020 ....ceeeeerreeemmmmsererennes 3.240.266 52.388.459 ( 8.240.191) 47.388.534

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Samandreginn drshlutareikningur Félagsbustada hf. 30. juni. 2021 7 Fjdrhaedir i pusundum kréna



Sjodstreymisyfirlit timabilsins
1. januar til 30.juni 2021

Skyr.

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkveemt rekstrarreikningi
Rekstrarlidir sem hafa ekki hrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fjarmagnsgjold
Matsbreyting fjarfestingareigna 5
Soluhagnadur eigna til eigin nota

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (heekkun) leekkun
Skammtimaskuldir, heekkun (leekkun)

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum 5
Fjarfesting { eignum til eigin nota
Krafa a rikissj60 v/stofnframlaga
Sala & eignum til eigin nota
Krafa 4 tengda adila (Borgarsj6dur), breyting

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmoégnunarhreyfingar

INNboTgadNIMEATE uvsmmmusvonsasmnsoimymmmnmssvs s s v i saa s
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi
Tekin ny langtimalan
Uppgreiosla langtimalana
Afborganir langtimalana
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtimalan, breyting

Fjarmoégnunarhreyfingar

(Laekkun) haekkun a handbaeru fé

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbaert fé i lok timabils

Fjarmognunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbaert fé
Utgefid hlutafé

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

Skyringar a bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

2021 2020
1.1.-30.06. 1.1.-30.06.
10.326.269 11.705

10.493 6.176
1.739.588 1.214.830

(10.838.860) (  19.101)
0 ( 157.483)
1.237.490 1.056.127

( 12143) (  66.697)
117.680) 122.129)

( 129.822) ( 188.826)
5.228 26.022

( 547.265) ( 647.327)
542.037) ( 621.305)
565.631 245.997

( 2.188.873)  (1.830.253)
( 6227) ( 35881)
( 142.723) 0
0 205.000

78.751  ( 136.702)
(2.259.071) (1.797.834)
0 147.215

865.233 711.974
2.033.678 3.518.070

( 110.008) (2.001.116)
( 572831) ( 402.639)
( 198281) ( 112347)

214 (_ 28549)

2.018.004 1.832.609

324563 280.770
727.334 1.058.753
1.051.897 1.793.681

0
695.453 434.822
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Ponglabakka 4,
Reykjavik. Félagio er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid
er dotturfélag Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargétu 11 { Reykjavik. Félagid er
undanbpegid alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpj6dlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur { samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, [AS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrdpusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar peer upplysingar sem krafist er i fullbinum
arsreikningi og aetti ad lesa { samhengi vid arsreikning félagsins fyrir 4rid 2020.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 30.08.2021.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
félagsins fyrir arid 2020. Heegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda 4 vef pess
www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru
fjarheedir birtar { pusundum kréna. Hann byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad
fjarfestingareignir félagsins eru metnar a gangvirdi.

Nokkrir nyir alpjédlegir reikningsskilastadlar og endurbeetur 4 st6dlum toku gildi fyrir reikningsarid
sem hefst 1. jandar 2018. Félaginu ber ad innleida reikningsskilastadla IFRS 15 Tekjur af samningum
vid vidskiptavini og IFRS 9 Fjarmalagerningar fyrir reikningsar sem hefst 1. jandar 2018 eda sidar.

Félagid beitir [FRS 16 Leigusamningar fra 1. jandar 2019. Reikningsskilastadallinn breytir skraningu
leigusamninga verulega og kemur { stad reglna um leigusamninga sem adur var ad finna i IAS 17.
Samkveemt stadlinum skal feera til skuldar { efnahagsreikningi navirdi leigugreidsina vegna
rekstrarleigusamninga og til eignar samsvarandi nytingarrétt. Stjérnendur telja ad innleiding & pessum
stadli muni hafa 6veruleg ahrif 4 efnahagsreikning félagsins.

4. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvérdunar a gangvirdi, baedi fyrir
fjareignir, fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvérdun 4 gangvirdi
eigna eda skulda eru i skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.06.2020 31.12.2020
Kostnadarverd 1.1. 44929.571 39.906.624
Vidbét 4 drinu 2.203.205 5.022.948
Kostnadarverd fyrir matshakkun 47.132.776 44.929.571
Matshaekkun 1.1. 54.173.691 52.220.085
Matsbreyting timabilsins 11.330.270 1.953.607
Matshaekkun { lok timabils 65.503.961 54.173.691
Bokfert verd ................ 112.636.737 99.103.263
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir a timabilinu 1.912.021 3.811.831
Seldar eignir 4 timabilinu ( 72.000) 0
Eignfeerour framkveemdakostnadur & timabilinu 277.861 1.080.429
Eignfeerdur fjirmognunarkostnadur 4 timabilinu 70.991 101.123
Lédarleigusamningar 14.332 29.565

2.203.205 4.030.575

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibadarhdisnaedi { Reykjavik.
Matsbreyting { rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar 4 timabilinu 11.330.270 1.953.607
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ( 491.410) ( 211.980)

10.838.860 1.741.627

Mat fjdrfestingaeigna

Vio mat 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bj6dskrar [slands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bj6dskrar islands er fasteignamat gangverd sem @tla ma ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i februar.
Fasteignamat tekur baedi til hiiss og 16dar og skiptist i htismat og 168armat.

Fasteignamatid er haekkad { samraemi vid haekkun visitolu ibidarverds i fjolbyli 4 héfudborgarsvaedinu
fra febridar 2021. Fra febrdar til loka timabilsins hefur visitalan haekkad um 8,43%. Visitalan er
visbending um préun 4 verdi ibida og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med
ad vera { nyju fasteignamati naesta ars. Fasteignamatid er b6 leidrétt vegna kvada sem 4 eignunum kann
ad hvila. Eignir { byggingu eru metnar 4 kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Breytingar a fasteignamati fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 25.626 m.kr.
i lok timabilsins 30.6.2021 (2020: 25.395 m.kr.). Til vidbétar hefur félagid undirritad tvo
tryggingarbréf vid vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhad 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi
{ fasteignum félagsins. Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 23.999 m.kr. (2020: 21.707 m.kr.) eru
tryggd med abyrgd Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverad
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi { arslok 2021 nam 104.508 m.kr. (2020: 94.800 m.kr.).
Brunabotamat hiiseigna nam & sama tima 75.907 m.kr. (2020: 68.402 m.kr.).
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir: 30.06.2021 31.12.2020
Verdtryggo skuldabréf:
Husneedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,35% 22.530.654 22.337.272
Lanasjéour sveitarfélaga, vextir 2,60% .... 9.878.998 9.817.897
FEL 04 1, VEXtIr 4,0000 ...c.ccvurirerencncricirirnrnenneeseesseseses e s esesessssssssnssesaressesesssssse sesaeans 431.902 442.108
FB100366, vextir 2,79% .... 2.048.537 2.011.175
FB100366u, vextir 2,85% ..... 267.530 262.650
FB100366 SB, vextir 1,79% ............. 14.119.904 11.888.993
Jofnunarsjédur sveitarfélaga, vextir 2,00% 779.726 784.211
50.057.251 47.544.306
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, breytilegir vextir, nd 3,45% ........... 371.736 378.133
Affallareikningur (yfirverdsreikningur) ( 193.999) ( 234.924)
Langtimaskuldir samtals, b.m.t. neesta ars afborganir 50.234.987 47.687.515
Naesta ars afborganir ( 1.133.478) (1.066.672)
Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals 49.101.510 46.620.843

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir { samraemi vid gildandi vaxtakjor lana { lok timabilsins 30. jini
2021.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig 4 naestu ar:
30.06.2021 31.12.2020

Timabilid 1.7.2021 til 30.6.2022/ 1.1. til 31.12.2021 1.133.478 1.066.672
Timabilid 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.1. til 31.12.2022 1.157.177 1.089.113
Timabilio 1.7.2023 til 30.6.2024 / 1.1.til 31.12.2023 1.181.610 1.112.266
Timabilid 1.7.2024 til 30.6.2025 / 1.1. til 31.12.2024 1.206.803 1.136.158
Timabilid 1.7.2025 til 30.6.2026 / 1.1. til 31.12.2025 1.232.698 1.160.812
Sidar 44.517.222 42.357.418
Langtimaskuldir samtals, b.m.t. naesta ars afborganir 50.428.987 47.922.439

7. Skammtimaskuldir

Pann 30.6.2021 skuldar félagio lanastofnun 0,6 m.kr. asamt pvi ad skulda skammtimaskuld vegna
fasteignakaupa 341,0 m.kr.

8. Tengdir adilar
Skammtimaskuld vid eiganda nam i lok timabilsins 81,1 m.kr. (2020: 2,3 m.kr.)
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Skyringar, frh.:

9. Onnur mal
Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad
fjarhaed 1.703 m.kr. Vid dkvordun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu deetludu
vidhaldi eigna ad fjarhaed 268 m.kr. sem skal sinna & naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur leegri
ba hafa Félagsbustadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn. Afhending
eignanna for fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu eignanna
fra sama tima.

f juli 2017 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibida
fyrir Félagsbustadi. Aeetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.650 m.kr. en um 100 m.kr.
standa eftir 6uppgerdar 30.6.2021. Fyrstu 48 ibudirnar voru afhentar sidla ars 2019. Aztlad er ad
sidasti afangi samningins um 26 ibudirnar verdi afhentar i juni 2021 og samningsgreidslur falli til &
arunum 2020 og 2021.

Um mitt ar 2019 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibadafélag hses um samstarf um byggingu
52 ibuda fyrir Félagsbustadi. Aztladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.600 m.kr. um 1.447
m.kr. hefur pegar fallio til 30.6.2021.

A arinu 2020 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibidafélag hses um samstarf um byggingu 39
ibtda fyrir Félagsbuistadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.250 m.kr. um 784 mxXr.
hefur pegar fallio til 30.6.2021.

A arinu 2021 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu 12
ibtida fyrir Félagsbustadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 377 m.kr. um 72 m.kr. hefur
begar fallio til 30.6.2021.

Samandreginn drshlutareikningur Félagsbustada hf. 30. juni. 2021 12 Fjdrhaedir i pusundum krona



