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Arsreikningur Félagsbustada 2020

Fjdrhaedir i pusundum krona



Skyrsla og aritun stjérnar og

framkvemdastjora

Félagsbustadir er hlutafélag i eigu Reykjavikurborgar og sinnir 16gbundnu verkefni 4 svidi hiisnaedismala fyrir
hond eiganda sins. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og ttleiga
a félagslegu ibtidarhisnaedi i samraemi vid reglur Reykjavikurborgar par um. { 6llum hverfum borgarinnar eru
félagslegar leiguibtidir sem atladar eru fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og tekjumorkum, auk
leiguibida fyrir aldrada og félk med fotlun.

Starfsemin tekur m.a. mid af hiisnaedisazetlun Reykjavikurborgar, en par er dhersla 16gd 4 ad tryggja félagslegan
margbreytxlelka og fjolbreytni { hverfum borgarinnar og gert rad fyrir ad 5% alls ibudarhisnzedis sé félagslegt
leiguhtisnzaedi. [ samreemi vid pa stefnu leggja Félagsbustadir aherslu 4 ad dreifa leiguibidum sem jafnast um
borgina.

Samkveemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbeer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t.
upps6fnudum hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu
lana. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og fer borgarsjédur Reykjavikur med 99,99% hlutafjar en
velferdarsvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

Rekstur Félagsbiistada gekk vel 4 drinu 2020. Tekjur ndmu 4.661 m.kr. 4 méti rekstrargjoldum ad fjarhaed 2.512
m.kr. Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbztur langtimaldna nam 1.068 m.kr. Verdbaetur nimu 1.524 mkr. og
bvi var tap fyrir matsbreytingar 456 m.kr. Matsbreyting fjarfestingaeigna, 1.742 m.kr., og 6reglulegar tekjur vegna
s6lu eigna til eigin nota, 157 m.kr., hafa b6 pau 4hrif ad heildarhagnadur nemur 1.443 m.kr. 4 4rinu.

Nénar greint pa ndmu rekstrartekjur Félagsbustada 4 4rinu 2020 4.661 m.kr. sem er aukning um taep 3,5% milli
ara en 4,8% undir azetludum tekjum arsins. Ahrif COVID19 voru 6veruleg 4 tekjustreymi arsins. Heildarhagnadur
arsins 2020 nam 1.442 mkr. sem skyrist af heekkun fasteignamats 4 arinu. Hagnadur fyrir matsbreytingar
fiarfestingareigna og verdbeaetur nam 1.068 mkr. samanborid vid 794 mkr. arid adur. Matsbreyting
fjarfestingareigna nam 1.742 m.kr. en var 4.790 m.kr. arid 4dur.

Rekstrargj6ld ndmu 2.512 m.kr. sem er aukning um lidlega 3,6% fra fyrra ari. Verdbolgan 4 4rinu 2020 nam 3,6%.
Laun og launatengd gjold namu 323,8 m.kr. en pad er aukning um rimlega 9% fra milli ara. Arsverk voru lidlega
25 og stodugildi { lok ars 25. Fjarmagnsgjold arsins namu 1.082 m.kr. samanborid vid 1.292 m.kr. 4rid adur.
Leaekkun fjarmagnsgjalda um 18% er vegna endurfjsrmégnunar 4 eldri 6hagstadum lanum og betri vaxtakjara hja
steersta lanveitanda félagsins.

Faraldur kérénaveiru sem geisad hefur & arinu 2020 hefur haft veruleg 4hrif 4 efnahagspréun hér 4 landi.
Faraldurinn hefur b6 haft 6veruleg ahrif 4 rekstur félagsins 4 drinu 2020. Félagid hefur ekki pegid neina opinbera
styrki eda nytt nein trraedi stjornvalda vegna COVID-19. P4 hefur ekki verid endursamid um neina lanaskilmala
vegna faraldursins. Ahrif 4 virdisryrnun eigna og eda gangvirdismat sem rekja ma til faraldursins eru hverfandi og
6gna ekki rekstri eda efnahag félagsins um fyrirsjaanlega framtid.

A arinu 2020 baettust vid 127 leigueiningar { eignasafn félagsins, sem er taeplega 90% af pvi sem azetlanir gerdu
rad fyrir. Heildarfjarfesting { fjarfestingareignum nam 4.993 m.kr. sem er um 25% aukning fra arinu 4dur.

A arinu héfust framkvaemdir vid byggingu tveggja sex {bida hiisa, vid Arland 10 og Stjérnugréf 11, og verdur peim
lokid 4 fyrri hluta ars 2021. Undirbuningur st6d yfir vegna bygginga briggja minni fjslbylishtsa vid Vesturgstu 67,
Rokkvatjorn 3 og Hagasel 23, en pad sidastnefnda verdur fyrsta svansvottada hisid sem Félagsbiistadir byggja.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjora, frh.:

Samkvaemt efnahagsreikningi nema eignir Félagsbustada 100.461 m.kr. i arslok, en par af nema fjarfestingareignir
99.103 m.kr. Eigio fé nam i arslok 48.819 m.kr. og par af er 3.240 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok
2020 var 48,6% samanborid vid 50,4% arid 2019.

{ arslok 2020 namu skuldir félagsins 48.682 m.kr. og jukust um 7,8% milli ara. Skuldbindingar vegna stofnframlaga
rikis og Reykjavikurborgar ndmu 2.908 m.kr. & 4rinu en pad er aukning um 1.313 m.kr. fra fyrra ari.

Fjarmognun

A arinu 2020 voru haldin tvo skuldabréfattbod i félagslegum skuldabréfaflokki Félagsbustada. Utgafan var med
einfaldri abyrgd Reykjavikurborgar. Heildaritgafa & arinu nam 5.250 m.kr. ad nafnvirdi. Fjarmagnid var nytt til
fjarfestinga og endurfjarmognunar eldri skulda.

Ahattumat og sjalfbaerni

Breytingar urdu i aheettunefnd & arinu og hefur nefndin tekid ahaettustefnu og aheettumat félagsins til
endurskodunar. Unnid var ad gero sjalfbaernistefnu a arinu og verdur hun afgreidd af stjérn a 6drum arsfjéroungi
arsins 2021.

Pjonusta og titleiga ibtida

Félagsbustadir leigja ut hatt { 3.000 leigueiningar, sem eru ad langsteerstum hluta i eigu félagsins. Um 71% telst til
almenns félagslegs leiguhisnaedis, 14% til ibuda fyrir fatlad folk, 13% til ibuda fyrir aldrada og riflega 2% fyrir
heimilislausa.

A arinu 2020 var tthlutadi velferdarsvid Reykjavikurborgar 449 ibuidum, ymist til nyrra leigjenda eda vegna
flutninga leigjenda milli félagslegra leiguibtida.

Tegund hiisnadis ﬁthlulg:l 2:; ﬂutnirgl;l; Samtals
Almennt félagslegt leiguhtisnaedi - 187 87 274
Pjéonustuibidir aldradra 66 10 76
Husnaedi fyrir fatlad folk 47 22 69
Husnaedi fyrir heimilislausa 20 2 22
Afangaheimili 8 0 8
Uthlutanir samtals 328 121 449

Vegna leigjendaskipta voru standsettar um 400 ibudir og yfir 600 leigusamningar gerdir vid nyja leigjendur, vegna
flutninga { annad hisnaedi og framlenginga leigusamninga.

Stjérnarhaettir

Stjorn Félagsbustada hf. leggur aherslu 4 géda stjdrnarheetti og fylgir, Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja”
sem gefnar eru 1t af Vidskiptaradi islands, Nasdaq OMX Iceland og Samtokum atvinnulifsins. Frekari upplysingar
um stjorn og stjornarheetti er ad finna a vefsiou Félagsbustada. Upplysingar um helstu ahaettupaetti félagsins, stefnu
og styringu er ad finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu 16 med arsreikningnum.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

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

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Arsreikningur Félagsbustada er gerdur i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid
sampykktir af Evrépusambandinu, og vidbotarkrofur { 16gum um arsreikninga.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit stjornar og framkvaemdastjéra ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af
rekstrarafkomu arsins 2020, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 31. desember 2020 og breytingu 4 handbzeru
fé & arinu 2020. Jafnframt er pad élit stjornar og framkvaemdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og
framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit um préun og drangur i rekstri félagsins, stédu pess og lysi helstu
aheettupattum og 6vissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med 4rsreikning félagsins fyrir 4rid 2020 med
undirritun sinni.

Stjérn og framkvaemdastjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.
Reykjavik 25. febrtiar 2021

Stjorn:

%j%’éﬂ THwsdithe

Framkvaemdastjori:
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aritun 6haos endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa { Félagsbustddum hf.
Aritun um endurskodun arsreikningsins

Alit

Vid hofum endurskodad arsreikning Félagsbustada hf. (,félagio”) fyrir arid 2020. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstéou félagsins 31. desember 2020 og afkomu bess og
breytingu & handbaeru fé & arinu 2020, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og beir hafa verid staofestir af
Evrépusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram { {slenskum 16gum og reglum um arsreikninga skraora félaga.

Grundvéllur alits

Endurskodad var { samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar { kaflanum
Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum dkvaedi sidareglna endurskodenda 4 Islandi og teljumst pvi 6had félaginu. Vid teljum ad
vid endurskodunina hofum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilatridi endurskodunar
Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu vio endurskodun okkar &
arsreikningi félagsins arid 2020. Pessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hofo til hlidsjonar vid

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

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vid endurskodun okkar par sem um matskenndan lid er ad raeda, steersta
einsaka lid reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg A&hrif & rekstrarafkomu félagsins.
Fjarfestingarfasteignir eru metnar 4 gangvirdi { reikningsskilunum { samreaemi vid IAS 40, breyting 4 gangvirdi & milli &ra er feert
i rekstrarreikning. Vid gangvirdismatid er i grunninn studst vid fasteignamat 4 eignum i eigu félagsins verdleiorétt til loka
arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febriiar. Fasteignamatid er p6 leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila.
Eignir i byggingu er metnar 4 kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Vid héfum yfirfarid utreikninga 4 gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat a forsendur stjérnenda um ahrif
kvada sem 4 eignasafninu kunna ad hvila. ba hofum vid fengid yfirlit yfir eignir { eigu félagsins fra bj6dskra islands og stadfest
heild og tilvist fasteigna. Vio hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfeerdan framkveemda- og fjarmégnunarkostnad
vegna standsetningar ibtida, medal annars med skodun 4 undirliggjandi fylgiskjolum. P4 héfum vid yfirfarid innra eftirlit er
tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirférum skyringu { arsreikningi og 16gdum mat & hvort peer uppfylltu skyringakréfur reikningsskilastadla.

Adrar upplysingar

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem félagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og 4 6drum
vettvangi. Alit okkar neer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur 1t en tilgreint er hér ad ofan. Adrar upplysingar eru
m.a. skyrsla stjornar sem fylgir arsreikningi, stjornarhattaryfirlysing og énnur 6fjarhagsleg upplysingagjof. Stadfestum vid pvi
ekki paer upplysingar sem par er ad finna. Hvad abyrgd okkar vardar felst hin { yfirlestri & efni og innihaldi og athugun a pvi
hvort um verulegt 6samrzemi sé ad reeda milli peirra og arsreikningsins.

[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid ad { skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar ad lagmarki sem ber ad veita samkveemt 16gum um arsreikninga og koma
ekki fram i skyringum.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjora a arsreikningnum

Stjorn og framkvaemdastjéri eru &byrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins { samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og beir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og lég um arsreikninga. Stjéorn og
framkveaemdastjéri eru einnig byrg fyrir innra eftirliti vid gerd og framsetningu arsreikningsins, bannig ad hann sé 4n verulegra
annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd drsreikningsins er stjorn og framkvamdastjéri abyrg fyrir mati 4 rekstrarhaefi félagsins. Ef vafi leikur 4 rekstrarhafi
skal gerd grein fyrir pvi { 4rsreikningsins med videigandi skyringum og greint fra pvi hvers vegna akvedid var ad beita
forsendunni um rekstrarhzfi vid gerd og framsetningu arsreikningsins, nema dkvedid 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.

Abyrgd endurskodanda

Markmid okkar er ad afla nagjanlegrar vissu um ad 4rsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af véldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa it 4ritun sem felur { sér 4lit okkar. Nzegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en bad tryggir
ekki ad endurskodun sem framkveemd er { samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgotva allar verulegar
skekkjur séu beer til stadar. Skekkjur geta ordid til vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef peer geetu haft ahrif &
fidrhagslega akvardanatoku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagdar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkvaemd er { samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, beitum vid faglegu mati (e.

professional judgment) og vidhofum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti af endurskodun
okkar & arsreikningi félagsins:

e (Greina og meta heettuna 4 verulegri skekkju { drsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi, skipuleggja og
framkveema endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flun endurskodunargagna sem eru nagjanleg og
videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan & ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva
ekki skekkju vegna mistaka par sem sviksemi getur falid { sér samseri, skjalafals og misvisandi framsetningu
arsreikningsins, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad innra eftirlit sé ekki virt.

*  Afla skilnings 4 innra eftirliti, ekki f peim tilgangi ad veita 4lit 4 virkni innra eftirlits félagsins, heldur peim tilgangi ad
skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir.

®  Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshaldslegt mat
stjornenda sé raunhaeft.

e Meta hvort forsendan um rekstrarhzfi eigi vid, hvort verulegur vafi leiki 4 rekstrarhzfi eda hvort adstaedur séu til stadar
sem gaetu valdid vafa um rekstrarhzfi. Ef vid teljum ad vafi leiki 4 rekstrarhzefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli &
videigandi skyringum arsreikningsins { aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi ber okkur ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu dritunar.
Atburdir eda adstadur eftir dagsetningu aritunar geta pannig valdid évissu um rekstrarhafi félagsins.

®  Meta hvort drsreikningurinn gefi glsgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat a framsetningu,
uppbyggingu og innihald arsreikningsins med tilliti til gloggrar myndar, skyringum par 4 medal.

e Afla endurskodunargagna er varda verulegar einingar innan arsreikningsins til ad geta l4tid { lj6s alit 4 arsreikningi. Vid
erum dbyrg fyrir skipulagi, umsjén og framkveemd endurskodunar félagsins og berum ein abyrgd 4 aliti okkar 4 félaginu.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um A&ztlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu { endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka 4 innra eftirliti,
ef vid 4. Vid hofum afhent stjérn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir bessum atridum og
er hiin { samraemi vid aritun pessa.

Arsreikningur Félagsbustada 2020 7 Fjdrheedir i pusundum krona



Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodanda, frh.:

Vid hofum ekki veitt félaginu neina pa pjénustu sem telst 6heimilt ad veita samhlida endurskodun i samreemi vid
16g um endurskodendur. Vid héfum einnig afhent stjérn og endurskodunarnefnd yfirlysingu pess efnis ad vid
uppfyllum akvaedi sidareglna er vardar 6heedi. Vid hofum jafnframt komid & framfeeri upplysingum um tengsl eda
adra paetti sem geetu haft 4hrif 4 6haedi okkar og hvada varidarradstafanir vid hofum studst vio til ad tryggja 6haedi
okkar, ef vid a.

Af beim atridum sem vid upplystum stjorn og endurskodunarnefnd um 16gdum vid mat 4 hvada atridi h6fou mesta
pydingu i endurskoduninni 4 yfirstandandi 4ri og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir
bessum atridum i 4ritun okkar nema log og reglur heimila ekki slika upplysingagjof. [ undantekningartilfellum
kunnum vid ad greina ekki fra slikum atridum ef vid metum bad svo ad neikvaedar afleidingar af slikri
upplysingagjof vegi pyngra en hagsmunir almennings af upplysingunum.

Vid vorum skipadir endurskodendur i kjélfar utbods & endurskodunarpjénustu { juli 2018 og er petta pvi pridja
samfellda reikningsarid par sem vid erum endurskodendur félagsins.

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf.

Reykjavik, 25 februar 2021

Q. STV 4V \/)5«/55 an)

J. Sturla Jénsson
Loggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

arsins 2020

Rekstrartekjur
Leigutekjur

Adrar tekjur

Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna

Vidhald og framkvaemdir

Fasteigna- og brunaboétaidgjold

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold

Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna

Rekstrarhagnadur

Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur

Vaxtagjold

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana

Verdbeetur langtimalana

Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar

Matsbreyting fjarfestingareigna

S6luhagnadur eigna til eigin nota

Heildarhagnadur arsins

Skyr.

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

2020 2019
4.299.800 4.158.041
361.451 342334
4.661.250 4.500.376
491.750 450.257
1.043.715 1.041.228
513.405 473.631
323.794 295.941
140.807 109.613

( 1558) 43.340
2511914 2.414.010
2.149.336 2.086.366
44.407 16.459

( 1.126.005) ( 1.308.349)
( 1.081.598) ( 1.291.890)
1.067.738 794.476

( 1524132) ( 1.088.037)
( 456393) ( 293561)
1.741.627 4790373
157.483 0
1.442.716 4.496.812
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Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Skyr. 2020 2019
Eignir
Fjarfestingareignir 6 99.103.263 92.126.708
Eignir til eigin nota 7 245.829 219.167
99.349.092 92.345.875
Langtimakrofur 41.313 39.658
Fastafjarmunir 99.390.404 92.385.533
Vidskiptakrofur .9 68.288 61972
Krafa & eiganda 17 0 0
Krafa 4 rikissj60 vegna stofnframlaga 12 105.634 130.445
Adrar skammtimakrofur 169.582 49.584
Hallveigarstigur 1, i séluferli 7 0 47517
Handbeert fé 10 727.334 1.058.753
Veltufjarmunir 1.070.837 1.348.270
Eignir samtals 100.461.241 93.733.804
Eigid fé
Hlutafé 3.240.267 3.093.051
Matshaekkun fjarfestingareigna . 54.173.691 52.220.085
Ojafnad eigio fé (8.594.412) (_ 8.083.520)
Eigio fé 11 48.819.546 47.229.617
Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi 12 2908523 1.594.810
Skuldbinding vegna l4daleigusamninga 6,14 51.244 22.726
Skuldir
Langtimaskuldir 13 46.620.844 42.818.284
Skuld vid lanastofnun 15 385 28.943
Skuldir vegna fasteignakaupa 15 539.268 487.264
Afallnir vextir 116.039 129.165
Neesta ars afborganir langtimaskulda 13 1.066.672 841.260
Adrar skammtimaskuldir 336.390 404.222
Skuld vio eiganda 17 2.331 177.512
Skammtimaskuldir 2.061.085 2.068.366
Skuldir samtals 48.681.928 44.886.650
Eigio fé og skuldir samtals 100.461.241 93.733.803
Vedsetningar 6

Skyringar a bladsidum 12 - 25 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. jantar til 31. desember 2020

2020

Eigio fé 1. jantar 2020
Hlutafjaraukning
Heildarhagnadur timabilSins ...
Eigid fé 31 desember 2020 .....oumvvrrrrrrserssssinns

Arid 2019

Eigiod fé 1. januar 2019
Hlutafjaraukning
Heildarhagnadur arsins

Eigid fé 31. desember 2019 ........ccooooorvrcvrvmsnsnnns

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

Matshakkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigid fé samtals
3.093.051 52.220.085 8.083.520) 47.229.617
147.215 147.215
1.953.607 510.892) 1.442.714
3.240.267 54.173.691 8.594.412) 48.819.546
3.001.000 47.326.684 7.686.930) 42.640.753
92.051 92.051
4.893.401 396.589) 4.496.812
3.093.051 52.220.085 8.083.519) 47.229.616

Arsreikningur Félagsbustada 2020
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Sjodstreymisyfirlit arid 2020

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur samkveemt rekstrarreikningi

Afskriftir eigna til eigin nota

Hrein fjirmagnsgjold
Matsbreyting fjarfestingareigna

Soluhagnadur eigna til eigin nota

Innheimtar vaxtatekjur

Greidd vaxtagjold

Fjarfestingarhreyfingar
Fjartesting i tjartestingareignum

Fjarfesting i eignum til eigin nota

Sala & eignum til eigin nota

Krafa 4 rikissj6d v/stofnframlaga

Krafa 4 tengda adila (Borgarsj6dur), breyting

Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad hlutafé

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi
Tekin ny langtimalan

Uppgreidsla langtimaldna

Afborganir langtimaléna

Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtimalan, breyting

Skyr.
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
7
6
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta
Breytingar 4 rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (heekkun) leekkun
Skammtimaskuldir, haekkun (laeekkun)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda
Handbeert fé fra rekstri
6
7
Fjarfestingarhreyfingar
13
13
Fjarmognunarhreyfingar

(Leekkun) haekkun a handbaeru fé

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok timabils

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

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

2020 2019
1.442.716 4.496.812
18.661 5944
2.605.730 2.379.927

( 1.741.627) ( 4.790.373)
(_ 157.483) 0
2.167.997 2.092.310

( 126314) 24.190
( 67.820) 88.623
( 194.134) 112.813
40.817 15.682

( 1.125582) ( 1.291.181)
( 1.084.766) ( 1.275.499)
889.097 929.624

( 4.993.383) ( 4.007.066)
( 45322) ( 184.722)
205.000 1374
24811 (  1985)

(_ 175.181) 260.285
( 4984075) ( 3.932.114)
147.215 92.051
1.107.593 478306
5.439.043 9.400.000

( 2.001.116) ( 4.215.909)
( 952622) ( 824510)
52.004 45903

( 28559) (_ 929.649)
3.763.559 4.046.192

( 331.419) 1.043.702
1.058.753 15.049
727.334 1.058.751
1.083.231 816.811
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Skyringar

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

Grundvéllur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodum sé fylgt

Arsreikningur félagsins er gerdur { samraemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikning félagsins 25. febrtiar 2021.

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

c.  Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru
birtar i pusundum kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd arsreikningsins i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjiornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa 4hrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir
eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru { stédugri endurskodun. Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa 4hrif 4.

Upplysingar um mikilveeg atridi, par sem 6vissa i mati og mikilveegi 4kvardana vardandi
reikningsskilaadferdir hefur mest ahrif 4 skrddar fijarhadir i arsreikningnum er ad finna { eftirfarandi
skyringum:

Skyring 6 - mat fjarfestingaeigna

Vid akvérdun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun ymissa patta
framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast mats & gangvirdi, badi fyrir fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun 4 gangvirdi eigna eda skulda
eru { skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.

4. Leigusamningar
Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna félagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir
visitdlu neysluverds og er meirihluti leigusamninga 6timabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti.
Nytingarhlutfall fjarfestingareigna { eigu félagsins er um 96,8%.

Arsreikningur Félagsbustada 2020 13 Fjdrhaedir i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

5. Laun oglaunatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2020 2019
Laun 264.007 241.788
Lifeyrissjodsgjold 32.837 31171
Onnur launatengd gjold 26.950 22.982
Laun og launatengd gjold samtals 323.794 295.941

Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:

Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad { Arsverk ... 25 23
Stoougildi { lok arsins 25 23
Laun og hlunnindi stjérnar og stjérnenda greinist sem hér segir: 2020 2019
Laun stjérnar (3) * 6.251 5.856
Sigriin Arnadéttir, framkvaemdastjori 20.826 20.287
AOTIT SOTNENAMT {3))uc0551simwsssssssnsessesssasessssisessssssasssssesssans ssess asssssssssssssssissssosssissussszisasss 44.052 40.116

71.129 66.259

* Allir stjérnarmenn njéta somu launa nema stjérnarformadur sem faer tv6fold laun medstjérnanda.

6. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast 2020 2019
pannig:

Kostnadarverd 1.1. 39.906.624 35.876.048
Vidbot a arinu * 5.022.948 4.030.576
Kostnadarverd fyrir matshakkun 44.929.571 39.906.624
Matsheekkun 1.1. 52.220.085 47.326.684
Matsbreyting arsins 1.953.607 4.893.401
Matshaekkun 31.12.2019 54.173.692 52.220.085
Bokfeert verd 31.12.2019 99.103.263 92.126.709

Fjarfestingar { fjarfestingareignum greinast

pannig:

Keyptar eignir 4 arinu 3.811.831 3.613.451
Seldar eignir a timabilinu 0 ( 45.000)
Eignfeerdur framkvaemdakostnadur & drinu 1.080.429 328.424
Eignfeerdur fjarmognunarkostnadur 4 arinu 101.123 110.191
Lédarleigusamningar 29.565 23.509

5.022.948 4.030.576

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibtidarhisnaedi i Reykjavik.
*Viobot 4 drinu innifelur auk fjarfestinga, 160aleigusamninga ad fjarhaed 29.565 pus. kr. sem hreyfa ekki fé.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting fjarfestingar 4 arinu 1.953.607 4.893.401

Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga (211980) ( 103.028)
1.741.627 4.790.373

Mat fjdrfestingareigna

Vid matid a fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Pjodskrar [slands.
Samkveemt upplysingum fra fasteignaskra Pjédskrar Islands er fasteignamat gangverd sem zetla ma ad eign
hefdi haft i kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manuodi ar hvert og midast vio verolag i febriar sama ar. Hid
nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur baedi til htiss ogl6dar og skiptist i hiismat og 160armat.
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Skyringar, frh.:

6. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fjdrfestingareigna
Fasteignamatid er haekkad { samraemi vid heekkun visitélu ibadarverds i fjolbyli 4 hofudborgarsvadinu fra
febraar 2020. Fra febraar til arsloka 2020 hefur visitalan haekkad um 6,14%. Visitalan er visbending um
bréun & verdi iblida og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju
fasteignamati naesta ars. Fasteignamatid er p6 leidrétt vegna kvada sem 4 eignunum kann ad hvila. Eignir {
byggingu eru metnar a kostnadarverdi pangad til beer f4 gilt fasteignamat.

Breytingar 4 fasteignamati fjarfestingareigna eru feerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna og
skuldbindinga f rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 25.395 m.kr. {

arslok 2020 (2018: 27.445 m.kr.). Til vidbétar hefur félagid undirritad tvé tryggingarbréf vid vidskiptabanka
sinn samtals ad fjarhaed 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.

Fasteignamat og vdtryggingaverd

Fasteignamat fjarfestingareigna sem er { gildi i arslok 2020 nam 94.800 m.kr. (2019: 89.484 m.kr.).
Brunabé6tamat fjdrfestingareigna nam 4 sama tima 68.402 m.kr. (2019: 63.640 m.kr.).

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

Fasteignir Ahold og Samtals
teki
KOStNA0ArVerd 1.1. ...ceveeseeeeessessseesssessessssseesessssessssssssssesssssssnn senns 177.671 51.745 229.416
VIODOT & ATINU wovrrerrrvesevesssssssssesseessssssssssssssssssesseeseesssssesssssssssssen enes 35.881 9.441 45.322
SCIEAATIN wusussosssinissmssiniosmmissisiieiiassussmsmssssssssesasseessarassssssssssspassenns 0 0 0
Kostnadarverd 31.12 213.552 61.186 274.738
Afskrifad 1.1. 0 10.249 10.249
Afskrifad 4 arinu 8.706 9.955 18.661
Feert it vegna selt 4 arinu : 0 0 0
Afskrifad 31.12. 8.706 20.203 28.909
Békfaert verd 31.12.2019 177.671 41.496 219.167
Békfaert verd 31.12.2020 204.846 40.983 245.829

Skrifstofur Félagsbuistada eru fluttar i nytt hiisnaedi ad Ponglabakka 4 en gamla skrifstofuhtsnadid ad
Hallveigarstig 1 var selt & arinu 2020 og flokkadist medal veltufjsrmuna { efnahagsreikningi vid arslok 2019.
Bokfaert verd a Hallveigarstig 1 { 4rslok 2019 nam 47,5 m.kr.

Fasteignamat og vdtryggingaverd

Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 82,1 m.kr. i arslok (2019: 79,2 mkr.) Brunabétamat eignarinnar
nam 4 sama tima 140,5 m.kr. (2019: 140,5 m.kr.).

8. Langtimakrofur

A eignalidinn langtimakréfur er feerd krafa 4 Bimenn hsf, en félagio hefur gert samning vid p4a um buseturétt
a fasteignum. Blseturéttur er samkvaemt 16gum skilgreindur sem eignarhlutur i ibid, ad jafnadi 10% af
verdmeeti ibidarinnar. Logskradur eigandi {bidanna er Bimenn hsf. Vid s6lu a buseturétti f4 Félagsbistadir
hf. endurgreitt upphaflegt framlag 4samt verdbdtum.
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Skyringar, frh.:

9. Vioaskiptakrofur
Vidskiptakrofur nema 203,3 m.kr. ad kréfuvirdi i arslok (2019: 221,5 m.kr.). Vidskiptakrofur eru feerdar nidur
um 135 m.kr. { rslok (2019: 160 m.kr.). Breyting nidurfeerslunnar 4 arinu greinist pannig:

2020 2019
Nidurfaersla { ArSHYTJUN ..o sssssss cessssens 160.000 130.000
Tapadar krofur a arinu ( 23.442) ( 13.340)
Framlag { afskriftareikning 4 arinu ( 1.558) 43.340
Nidurfaersla i arslok 135.000 160.000

10. Handbeert fé
Sj6our og bankainnstaedur teljast til handbaers fjar.

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

Matsbreyting fjdrfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Ardur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa 4rid 2020. Markmid félagsins er ad starfa { pagu almenningsheilla og skal
6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa
markmids félagsins.

Eiginfjdrstyring
Stefna félagsins er ad eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjérnendur hafi svigrim til athafna komi til 4falla
i ytra umhverfi s.s. leekkandi htisnaedisverd eda veruleg vanskil leigugreidsina.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstoou.

12. Skuldbindingar

Skuldbindingar félagsins greinast pannig: 2020 2019
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi med endurgreidslukvod 2.625.992 1.449.433
Vidbétarframlag fra riki an endurgreidslukvadar 282.531 145.378

2.908.523 1.594.811

Félagio hefur mottekid stofnframlég sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samraemi vid 16g 52/2016 um
almennar i{budir. Ferd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvod en
stofnframldgin skal endurgreida ad loknum lanstima fjarmégnunar, vid breytingu a notkun eignarinnar eda
vid s6lu hennar. Stofnframlég an endurgreidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru & ad komi til
endurgreidslu eru feerd { gegnum rekstrarreikning med reglubundnum heetti 4 lanstima fjarmognunar.

Hluti af stofnframlogum fra riki eru 6greidd i lok timabilsins, 105,6 m.kr. (2019: 130,4 m.kr.) eru feerdar sem
krafa 4 rikio.
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Skyringar, frh.:

13. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir: 2020 2019
Verdtryggo skuldabréf:
Hisnaedis- og mannvirkjastoflun, VEXHr 2,35% ......mmmsseeessmsssssessseeesseseessesseen 22.337.272 24.029.092
Lanasj6dur sveitarfélaga, vextir 2,60% 9.817.897 9.723.909
FEL 04 1, vextir 4,00% 442.108 465.896
FB100366, vextir 2,79% 2.011.175 1.963.934
FB100366u, vextir 2,85% 262.650 259.108
FB100366 SB, vextir 1,79% 11.888.993 6.400.631
Jéfnunarsjédur sveitarfélaga, VEXHr 2,000 .......ouuummrereeummssessessssssessesssseessesesssssees seeseees 784.211 802.798
47.544.306 43.645.368
Overdtryggd skuldabréf:
[slandsbanki, breytilegir VEXHI Nt 3,779 ..vooooeooesesesessssssssmsmsssssessssesssee 378.133 389.714
Afallareikningur (YfirverdsreikningUuI) .. miececeeesssessessesssssesssesssssesseesssssssssss seeseens ( 234924) (  375.538)
Langtimaskuldir samtals, b.m.t. naesta ars afborganir 47.687.515 43.659.544
Naesta ars afborganir (1.066.672) ( 841.260)
Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals 46.620.844 42.818.284

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medal virkir vextir { samraemi vid gildandi vaxtakjor lana { arslok 2020.

[ 4rslok eru langtimalan sem voru ad eftirstddvum 25.395 m.kr. (2019: 27.445 m.kr.) tryggd med vedi i
fasteignum. Langtimaldn sem voru ad eftirstsdvum 21.707 m.kr. (2019: 16.125 m.kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfeerdur lantokukostnadur ad fjarhaed 234,9 mkr. (2019: 375,5 m.kr.) er feerdur til lekkunar
a langtimalanum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig 4 naestu ar:

2020 2019
Arid 2020 841.260
Arig 2021 1.066.672 976.693
Arid 2022 1.089.113 997.764
Arid 2023 1.112.266 1.019.527
Arid 2024 1.136.158 1.042.006
Arid 2025 1.160.812 1.064.981
Sidar 42.357.418 38.092.851
Langtimaskuldir samtals, b.m.t. naesta 4rs afborganir 47.922.439 44.035.082
Breyting vaxtaberandi skulda & drinu greinist pannig:

2020 2019
Hreyfingar med greidsluahrif
Vaxtaberandi skuldir 1. jantar 43.688.489 39.157.002
Tekin ny langtimalan 5.439.043 9.400.000
Uppgreidsla langtimaléna (2.001.116) ( 4.215.909)
Afborganir ( 952.622) (  824.510)
Ny skammtimaldn og afborganir af skammtimaldnum (28945) ( 929.649)

46.144.849 42.586.934

Hreyfingar an greidsluahrifa
Verdbaetur og gjaldfaerd affoll lana 1.542.667 1.101.555
Vaxtaberandi skuldir 31. desember 47.687.516 43.688.489
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14. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um 163ir sem félagio leigir og eru metnir hafa ¢vissan
liftima.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

L6dir

Leigueignir
Stada 1.1.2020 23.509
Vidbaetur 29.565
Stada 31.12.2020 ... 53.075
Leiguskuldir
Stada 1.1.2020 23.499
Vidbaetur 29.565
Afborganir leiguskulda 206

52.858
Skammtimahluti faerdur medal annarra skammtimaskulda ( 1.614)
Skuldbinding vegna l6daleigusamninga 31.12.2020 51.244
Fjarhaedir i rekstrarreikningi
Vaxtagjold af leiguskuldum 875
Fjarhaedir i sjédstreymi
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum 875

15. Skammtimaskuldir
Félagid skuldar lanastofnun samtals 0,4 m.kr. Jafnframt skuldar félagido 539,3 m.kr. vegna fasteignakaupa. A
arinu 2020 er stefnt ad pvi ad greida pessar skammtimaskuldir, en handbaert fé { arslok er 727 m.kr.

16. Styring fjarhagslegrar ahaettur
Yfirlit
Eftirfarandi ahaetta fylgir fjarmalagerningum félagsins:
e Mdtadiladheetta
e Lausafjaraheaetta
o Markadsdheetta
e Rekstrardhaetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmio, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta
og styra dhaettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu bess.

Stjorn Félagsbistada ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med 4heettustyringu m.a. med hlidsjén af
dhattustefnu félagsins. Ahaettunefnd starfar { umbodi stjérnar og gefur hin stjérn reglubundid skyrslu um
virkni og framkvaemd aheettustyringar dsamt mati & hagnytu gildi aheettustefnunnar. Stjornin hefur falid
fjarmalastjora félagsins umsjon med daglegri ahaettustyringu.

Markmid félagsins med dheettustyringu er ad uppgotva og greina dhaettu sem pad byr vid, setja viomid um
ahaettutoku og hafa eftirlit med henni. Ahaettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla
breytingar & markadsadstaedum og starfsemi félagins.
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16. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:

Métadiladhaetta
Motadiladhzetta er tilkomin vegna ahzttu af fjarhagslegu tapi ef fjsrmalastofnun sem Félagsbustadir eiga
vidskipti vid eda adrir métadilar { samningum geta ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

Samningar vid fjarmdlastofnun

Vid gerd samninga vid fjarmalastofnun skal stefnt ad pvi ad métadilinn sé med gott lanshzefismat. Jafnframt
skal hugad ad samningum sem takmarka métadiladhaettu { slikum tilfellum, reynt skal eftir fremsta megni ad
kanna fjarhagslega getu métadilans.

Vidskipta- og adrar skammtimakrdofur

Motadiladheetta er heettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi
getur ekki stadio vid umsamdar skuldbindingar sinar. Métadiladhzetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur
greidi 1 manadar leigu fyrirfram.

Félagid hefur & undanféornum drum lagt dherslu & innheimtu leigutekna med téluverdum 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
aleigukrofum félagsins greind f samhengi vid pbad sem almennt gerist hja sambaerilegum adilum. P4 er einnig
farid yfir proun undanfarinna timabila og rynt i samhengi vid almennt efnahagsastand. Jafnframt fylgist
innheimtustjéri med innheimtudrangri i hverjum manudi. Einnig er unnid med velferdarsvidi
Reykjavikurborgar, sem tithlutar {bidum félagsins, vardandi uppgjér 4 vanskilum leigjenda félagsins sem eiga
{ erfidleikum med ad standa i skilum sokum fjarhags- og félagslegrar stodu.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna daetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan
er { meginatridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfzersla med tilliti til
aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptaménnum. Almenn nidurfersla er akvedin med
tilliti til innheimtus6gu sambeerilegra krafna.

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

Skyr. Bokfert verd

2020 2019

Langtimakrofur 8 41.313 39.658

VIOSKIPLAKIOFUL oo sssssssssssssssssssssssssesesssssssssss csseneees 68.288 61.972

Adrar skammtimakroéfur 169.582 49.584

Krafa 4 eiganda 16 0 0

Krafa 4 rikissj6d vegna stofnframlaga .........meeesecesensessss oo 105.634 130.445

Handbeert fé 727.334 1.058.753

Samtals 1.112.150 1.340.412

Virdisryrnun

Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi { arslok: Nafnverd Nafnverd

krofu Nidurfeersla krofu Nidurfaersla

2020 2020 2019 2019

Gjaldfallid innan si@asta ars ..., 119.669 61.212 97.217 49.597

Gjaldfallio 1 - 2 ar 39.320 29.490 57.407 43.055

Gjaldfallid 3 ar og eldra 44.298 44.298 67.348 67.348

203.288 135.000 221972 160.000
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16. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:

Lausafjdrdheetta

Lausafjaraheetta er haettan 4 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
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 méanadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. atborganir af
lanum { takt vid innheimtu tekna og vinna hlaupandi greidsludaetlun til 12 manada i peim tilgangi ad sja fyrir
og styra greidslufladi félagsins og lagmarka pannig lausafjarahaettu félagsins.

Til ad draga frekar tr endurfjarmoégnunaraheettunni stefnir félagid a ad hafa lanasafn sitt sem fjélbreytilegast,
en i dhettustefnu er skuldsetning b6 takmorkud vid 16ng skuldabréf sem hafa greidsluferli i takt vid
tekjustreymi félagsins. Félagid hefur gefid ut skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ OMX fsland.

Félagid er ekki med samning um skammtimalan (6nytt lansheimild 2019: 2.471 mkr.)

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtéldum aaetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

31. desember 2020 Bokfaert Umsamid Meira
verod sjodstreymi Innan ars 1-24r 2-5ar en5ar

Fjarskuldir sem ekki

eru afleidur:

Vaxtaberandi skuldir 47.687.516 70.122.351 2.173.205 2.171.118 6.486.663  59.291.364

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 878.373 878.373 878.373 0 0 0
48.800.813 71.000.724 3.051.579 2.171.118 6.486.663  59.291.364
31. desember 2019 Bokfaert Umsamid Meira
verd sjodstreymi Innan ars 1-24r 2-54ar en5ar
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir 43.688.489 69.610.454 2.086.426 2.186.189 6.524.851 58.812.988

Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir 1.068.998 1.068.998 1.068.998 0 0 0
45.132.638 70.679.452 3.155.424 2.186.189 6.524851 58.812.988

Félagid er med l6daleigusamninga undir fjarfestingareignir { eigu félagsins. Litur félagid 4 ad
l16daleigusamningarnir gildi 4 liftima eignanna og pvi lok peirra 6viss. Veent 16daleiga 4 arinu 2021 er 1,6 m.kr.

Markadsdheetta

Markadsahaetta er ahaettan 4 tapi vegna breytinga { gengi vaxta, verdbolgu eda vaxtaalagi. Markadsahaettu er
jafnan skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi steerda & markadi eru skilgreind frekar. Midad vid
nuverandi efnahagsreikning er markadsidhatta Félagsbistada einkum rakin til breytinga 4 véxtum og
verdbolgu en dhaetta vegna annarra patta er minni.

Arsreikningur Félagsbustada 2020 20 Fjdrhaedir i pusundum krona



Skyringar, frh.:

16. Styring fjarhagslegrar dhzaettu, frh.:

Vaxtadhaetta

Vaxtaaheetta er dheettan & pvi ad breytingar i voxtum hafi neikvaed ahrif a afkomu fyrirtaekisins. beim
tilfellum sem um breytilega vexti er ad reeda er dhaettan falin 1 pvi ad vextir haekki 4 markadi. [ tilfelli fastra
vaxta 4 skuldir er markadsahzttan falin i pvi ad vextir laekki i framtidinni og fyrirtaekid beri heerri
fjarmagnskostnad en ef um breytilega vexti veeri ad raeda.

Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og fostum véxtum. Vaxtaberandi fjirmalagerningar
med breytilegum v6xtum greinist pannig:

Bokfaert verd
2020 2019
Overdtryggdar fjarskuldir med breytilega vexti 378.133 389.714
378.133 389.714

Breyting 4 voxtum & uppgjérsdegi um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 3,8 m.kr. (2019: 4,0 m.kr.) Félagio
a ekki fiareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med verdtryggda fasta vexti.

Verdbdlgudhzetta

Verdbolguahzetta er rakin til mismunar 4 verdtryggdum eignum og skuldum. Misraemi par 4 milli veldur pvi
ad bréun verdbodlgu getur haft neikveed ahrif 4 afkomu fyrirtekisins. Sterstur hluti af skuldum Félagsbuistada
erverdtryggdur og pvi hefur verdbolgustig ahrif a b4 greidslubyrdi { framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar
Félagsbustada virka sem nattiruleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greidslufledi af eignum
og skuldum hvorutveggja verdtryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 47.544 mkr. (2019: 42.445 mkr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning verdbdlgu um eitt présentustig hefdi laekkad afkomu félagsins um 475 m.kr. (2019: 445
m.kr.). Leekkun verdbélgu um eitt présentustig hefdi aukid afkomu um sému fjarheaed. Greiningin byggir a pvi
ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

Gangvirdi
Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verdi:
Gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

Bokfaert

verd Gangvirdi
Fjareignir greinast pannig: 2020 2020
Langtimakrofur 41.313 41.313
Skammtimakroéfur 343.503 343.503
Handbaert fé 727.334 727.334
1.112.150 1.112.150

Fjarskuldir greinast pannig:
Vaxtaberandi skuldir 47.922.439 47.947.249
Adrar skammtimaskuldir 994.413 994.413
48.916.852 48.941.662
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16. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:
Markadsdheetta, frh.:
Rekstrardheetta
Rekstrarahztta er skilgreind sem heettan 4 neikveedum ahrifum 4 afkomu fyrirtaekisins vegna 6fullneegjandi
upplysingakerfa, stjornunarlegra mistaka, 6fullnagjandi eftirlits, lagalegrar ahzttu, svika og mannlegra
mistaka. imyndarahztta er skilgreind sem haettan & neikveedum ahrifum 4 afkomu fyrirteekisins vegna
neikvaedrar imyndar i augum vidskiptavina, métadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrarahzettu
er { hondum fjarmaladeildar.

Fylgst er grannt med ollum rekstrardhaettum { fyrirtaekinu og peer maldar med reglubundnum hzetti.
Langtimamarkmid er ad halda tapi vegna rekstrarahattu i lagmarki. Allar deildir bera megin dbyrgd a
styringu rekstrardhaettu eigin deildar. Fjarmaladeild ber abyrgd a ad préa stefnu { rekstrarahaettumalum og
maela rekstrarahettu auk pess ad bera abyrgd & skyrslugjof til framkveemdastjora og stjornar.

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

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

17. Tengdir adilar
Skilgreining d tengdum adila
Eigandi og systurfélog félagsins, stjornarmenn, stjornendur og nanir fjdlskyldumedlimir beirra, og félég sem
peir rada yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila
Tekjur fra eiganda namu 801 m.kr. 4 arinu 2020 (2019: 805 m.kr.) en kaup & vérum og pjonustu fra eiganda
og systurféldgum namu 909 m.kr. 4 sama timabili (2019: 591 m.kr.).

Skammtimaskuld vid eiganda nam { arslok 2,3 m.kr. (2019, skammtimaskuld: 177,5 m.kr.)

Upplysingar um laun stjérnar og framkveemdastjéra koma fram f skyringu nr. 5.

Félagsbiistadir gerdu samning vid Reykjavik um kaup 4 88 fasteignum samtals ad fjarhaed 1.703 mkr.
Afhending eignanna for fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu
eignanna fra sama tima. Vid akvérdun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnum dzetludu
vidhaldi eigna ad fjarhaed 268 m.kr. sem skal sinna & naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur leegri pa hafa
Félagsbustadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn.

Onnur vidskipti vid tengda adila er 6verulegur pattur i starfsemi félagsins. Verdlagning i slikum vidskiptum
er sambarileg og i 68rum vidskiptum hennar.

18. boknun endurskodenda
béknun til endurskodenda félagsins 4 arinu 2020 nam 4,7 m.kr. (2019: 5,0 m.kr.) par af 4,7 m.kr. (2019: 5,0
m.kr.) vegna endurskodunar og kénnunar.

19. Onnur mal
i juli 2017 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibiidafélag hses um samstarf um byggingu ibida fyrir
Félagsbiistadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.650 m.kr. en um 100 mkr. standa eftir
6uppgerdar vid arslok 2020. Fyrstu 48 ibdirnar voru athentar sidla ars 2019. Azetlad er ad sidasti afangi
samningsins um 26 ibudirnar verdi afhentar { jini 2021 og samningsgreidslur falli til 4 arunum 2020 og 2021.

Um mitt 4r 2019 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibidafélag hses um samstarfum byggingu 52 ibuda
fyrir Félagsbustadi. Aetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.600 m.kr. um 1.290 mkr. hefur pegar
fallid til vio arslok 2020.
A 4rinu 2020 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibtidafélag hses um samstarf um byggingu 39 ibtida
fyrir Félagsbustadi. Aeetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.250 m.kr. um 440 mkr. hefur pegar
fallid til vio arslok 2020.
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20. Breytingar & mikilveegum reikningsskilaadferdum
Samstaedan beitir IFRS 16 leigusamningar fra 1. jantiar 2019.

IFRS 16

Samkvaemt fyrri reikningsskilaadferdum skilgreindi félagid vid gildistoku samnings hvort hann veeri eda
innihéldi leigusamning samkvaemt IFRIC 4 Akvérdun um hvort samningur inniheldur leigusamning. Félagio
metur ni hvort samningur sé eda innihaldi leigusamning samkveaemt nyrri skilgreiningu a leigusamningi.

Vid upptéku IFRS 16 valdi félagid ad nyta sér pad praktiska trraedi ad halda sig vid fyrra mat 4 pvi hvada
vidskipti eru leigusamningar. Félagid beitti pvi IFRS 16 adeins a4 pa samninga sem adur hofdu verid
skilgreindir sem leigusamningar. Samningar sem hofdu ekki verid skilgreindir sem leigusamningar
samkvamt IAS 17 og IFRIC 4 voru ekki endurmetnir. Af pvi leidir ad skilgreining 4 leigusamningi samkvaemt
IFRS 16 hefur adeins verid beitt 4 samninga sem voru gerdir eda var breytt fri og med 1. jantiar 2019.

Félagio hafoi adur ekki skilgreind 16darleigusamninga vegna 168a sem fasteignir félagsins standa 4 sem
leigusamninga samkveemt eldri reglum. Af peim sokum og ad félagid nytti sér pad hagnyta Grreedi ad
endurskilgreina ekki eldri samninga hafdi innleiding IFRS 16 engin ahrif 4 upphafsefnahagsreikning arsins
2019. Af peim s6kum eru reikningsskilaadferdum IFRS 16 einvérdungu beitt 4 16daleigusamninga sem gerdir
eru eftir 1. jantar 2019.

Félagid leigir ut fjarfestingarfasteignir sinar, par med talid fasteignir { sinni eigu og leigueignir. Félagid hefur
flokkad pessa leigusamninga sem rekstrarleigusamninga. Félagid sem leigusali parf ekki ad gera breytingar
vio yfirferslu i IFRS 16.

21. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 611 timabil sem
koma fram { arsreikningum félagsins. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann
birtar & grundvelli bess hversu videigandi og mikilvaegar beer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

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

[ upphafi eru fjarfestingareignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum
tgjdldum sem stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa 4 fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til { kjélfar kaupa 4 fjarfestingareign, sem betir vid,
endurnyjar, eda pjonustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til
eignfeerslu samkveaemt reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldferdur pegar til hans er stofnad.
Samkvaemt bessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn { bokfaerdu
virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldferdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hins vegar,
er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur & pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignferdur 4
fjarfestingareignina 4 peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild
til eignfaerslu samkveemt reikningsskilareglum.

S6luhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur 4 hakferdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til
soluhagnadar og er mismunurinn ferdur { rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af
fjarfestingareignum.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokferd, pa stydst félagid vid fasteignamat fasteignaskrar
Pjodskrar Islands vid mat eigna. Upplysingar um matid er ad finna { skyringu 6.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hin flokkud sem rekstrarfijsrmunur og gangvirdi hennar 4
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.
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21. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

b.

il.

iil.

d.

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

Hagnadur og tap af s6lu eigna til eigin nota er mismunur 4 s6luandvirdi 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 daetladan nytingartima einstakra hluta
rekstrarfjsrmuna. Aztladur nytingartimi greinist pannig:

Fasteign 50 éar
Ahold og taeki 4,5-64ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 4 uppgjorsdegi og breytt ef vid a.

Fjdrmdlagerningar

Fjarmalagerningar eru feerdir a gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. bPegar fjormalagerningar eru
ekki metnir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur ferdur til haekkunar 4
virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar sem ekki
eru afleidusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér 4 eftir.

Vidskiptakréfur, adrar kréfur og handbaert fé

Um er ad raeda fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar 4 virkum markadi.
Sj6dstreymi peirra samanstendur eingéngu af hofudstdlsgreidslum auk vaxta pegar vid a. Slikar eignir eru {
upphafi feerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru
fjareignirnar feerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

Fjdrskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar 4 gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. [ kjolfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skradar 4 afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

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

Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna ttgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar 4 eigin fé.

Kaup d eigin hlutum
begar félagio kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtoldum beinum kostnadi, feert til laekkunar 4 eigin fé.
Pegar eigin hlutir eru seldir er eigid fé hakkad.

Virdisryrnun

Félagid beitir einfaldri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna i samraemi vid heimild IFRS 9 enda eru
kréfurnar almennt med stuttan greidslufrest og fela ekki { sér fjirmoégnun af hendi félagsins. I pvi felst ad
félagid byggir nidurfeerslu krafna a veentu tapi a liftima krafnanna. Félagid byggir mat sitt 4 veentu tapi 4
sogulegum upplysingum, ytri pattum og vaentingum til framtidarhorfa.
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Skyringar, frh.:

21. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

e.

J-

Leigusamningar

Félagid ferir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega ferd 4
kostnadarverdi, sem er upphafleg fjarhead leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidslna sem hafa fallid
til fyrir eda & upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og aztlads kostnadar vid
ad taka nidur og fjarleegja eignina, eda til pess ad feera eignina eda umhverfi hennar { samt horf ad loknum
leigusamningi, og ad fradregnum leiguilvilnunum sem samstadan hefur fengid.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstaedan leigir fra pridja adila 16dir undir
byggingar. Leigueignir sem félagid faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir
samanber skyringu 6 og eru paer metnar & gangvirdi 4 hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar
upphaflega midad vid nivirdi leigugreidslna sem eru 6greiddar 4 upphafsdegi. Leigugreidslur eru ndvirtar
med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad dkvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki,
eru leigugreidslur nivirtar med pvi ad nota vaxtakjor samstedunnar 4 nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru
leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreidslum
er skipt upp { vaxtagjold, sem eru feerd i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda ef vid 4, sem eru fzerdar
til leekkunar & leiguskuldum i efnahagsreikning. Endurmat leiguskuldbindingar er fert til hakkunar
leigueignar. Lédaleigusamningar eru metnir gilda 4 liftima vidkomandi eigna og pvi leigutimi peirra 6viss.
Leigueignir eru faerdar medal fjarfestingareigna og ekki afskrifadar.

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

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

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

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

Matsbreyting fjdrfestingareigna
Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru ferdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi.

Soluhagnadur (-tap) fjdrfestingareigna

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur 4 békfzerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til
solukostnadar og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af
fjarfestingareignum.

Fjdrmunatekjur og fjdrmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnstaedum og krofum. Vaxtatckjur cru facrdar {
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbétum af lantéku og 6drum fjarmagnskostnadi.
Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

21. Mikilveegar reikningsskilaaoferoir, frh.:
k. Starfspdttayfirlit

Upplysingagjof til stjiérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid skilgreinir rekstur sinn sem
einn starfspatt.

. Upptaka nyrra reikningsskilastadla
Stadlar sem ddludust gildi fyrir reikningsdr sem héfust 1. jantiar 2020 eda seinna.
baer breytingar 4 alpjédlegum reikningsskilastodlum sem téku gildi fra 1. januar 2020 hafa ekki ahrif a
reikningsskil félagsins. Alpjédareikningsskilaradio hefur gefid Ut nyja alpjodlega reikningsskilastadla og gert

breytingar 4 sto0lum sem ekki hafa enn tekid gildi. Ekki er buist vid ad paer breytingar hafi ahrif 4 reikningsskil
félagsins.

- Breytingar 4 tilvisunum til hugtakaramma alpj6dlegra reikningsskilastadla.
- Skilgreiningu a fyrirtaeki (breyting a IFRS 3).

- Skilgreining & mikilvaegi (breytingar 4 IAS 1 og IAS 8).

- IFRS 17 Vatryggingasamningar.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn og starfshaettir stjérnar

Stjorn félagsins leggur aherslu 4 ad vidhalda g6dum stjérnarhattum. Stjérnendur félagsins taka mid af
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirteekja, 5. itgafu, gefnum 1t af Vidskiptaradi [slands, Samtékum atvinnulifsins
og Kauphéll [slands hf. { mai 2015. Félagid fylgir einnig dkveedum er varda stjérnarheetti fyrirtaekja i 16gum um
hlutafélég nr. 2/1995, um drsreikninga nr. 3/2006, sampykktum félagsins og starfsreglum stj6rnar. Félagid er med
skrad skuldabréf { Kauphdll [slands og fylgir peim reglum sem gilda um skrad félog. Sampykktir félagsins kveda
einnig & um fyrirkomulag ymissa patta i starfseminni og eru adgengilegar 4 vefsidu pess dsamt peim logum sem
gilda um félagid.

Stjornarhzttir félagsins samramast i meginatridum akvadum Leidbeininga um stjérnarhzetti fyrirtaekja. Fravik
félagsins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi, en Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir stjérn.
Hja félaginu hafa pvi ekki verid skipadar tilnefninganefnd og starfskjaranefnd. Pa birtir félagid ekki tilteknar
upplysingar & vefsiou { tengslum vid hluthafafundi. Upplysingarnar eru adgengilegar hluthafa félagsins { samraemi
vio 16g og sampykktir.

Stjorn félagsins er skipud premur stjornarménnum en ekki er skipud varastjérn. Stjorn er kjérin a adalfundi
félagsins til eins ars i senn. Tilnefningar til stjornarsetu koma fra eiganda félagsins, Reykjavikurborg. Stjérnin kys
sér formann og varaformann og skiptir ad 6dru leyti sjalf med sér verkum.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess & milli hluthafafunda
samkvaemt 16gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad sja til pess ad naegilegt eftirlit sé haft
med bokhaldi og medferd fjairmuna félagsins, ad hafa yfirumsjén med starfseminni og eftirlit med stjornendum.
Stjorn sér um radningu og uppsogn framkveemdastjéra og metur frammistddu hans reglulega. b4 tekur stjérn
6venjulegar og mikilshattar dkvardanir { rekstri félagsins og sér til pess ad bad starfi i samraemi vid gildandi 16g og
reglur.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar 4 www.felagsbustadir.is. Par er ad finna lysingu 4 valdsvidi
stjornar, verksvidi stjérnar gagnvart framkveemdastjéra, reglur um skiptingu starfa innan stjérnarinnar,
fundarskop, hafi stjérnarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjéf framkvaemdastjéra til stjornar og fleiri pztti er
varda framkveemd starfa stjérnarinnar. Stjorn hélt 13 fundi 4 4rinu 2020 auk adalfundar sem settur var { mars og
framhaldid { mai. Stjérn var endurkjérin 4 adalfundinum og hana skipa:

e Haraldur Flosi Tryggvason, stjérnarformadur, faeddur arid 1966. Haraldur tok seeti i stjorn félagsins pann
25. mars 2015. Hann er starfandi 16gmadur og medeigandi LBM Mandat slf. Hann er stjérnarmadur {
Landsbréfum hf.

e Heida Bjorg Hilmisdéttir, feedd arid 1971. Heida Bjorg tok sati i stjérn félagsins 6. september 2018. Hin
er borgarfulltrii, formadur Velferdarrads og varaformadur Samfylkingarinnar. Hin hefur fjslbreytta
reynslu tr stjérnarstorfum beedi fyrirtaekja og grasrétarfélaga, menntud naeringarradgjafi, med préf i MBA
og jakveedri salfraedi.

e Laufey Lindal Olafsdéttir, faedd 1974. Laufey t6k seeti { stjorn Félagsbustada bann 6. september 2018. Hiin
er med BA-profi i stjornmalafreedi fra Hi og MA gradu i blada- og fréttamennsku vid sama skéla. Laufey
situr { stjorn Félags einstaedra foreldra og i stjorn EAPN (European Anti-Poverty Network) 4 fslandi fyrir
hond pess félags.

Stjornarformadur er 6hadur félaginu og eiganda pess. Medstjérnendur eru tengdir félaginu annar sem leigjandi og
hinn borgarfulltrii og formadur Velferdarrads. Stjornarmenn eiga ekki beina eda ébeina eignarhluti { félaginu.
Stjornarmenn hafa ekki hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila eda stéra hluthafa. P4 gegna
stjornarmenn ekki 68rum storfum fyrir félagid en stjérnarstorfum.

Framkveemdastjori félagsins er Sigriin Arnadéttir, faedd arid 1960. Han ték vid starfi framkvaemdastjora pann 15.
oktober 2018. Sigrin er med meistaragradu i salfredi og dipléma i leidtogapjalfun. Hin var 4dur bajarstjori {
Sandgerdisbze { tvo kjortimabil 2010 til 2018 og framkveemdastjéri Rauda kross Islands fra 1993 til 2005.

Arsreikningur Félagsbustada 2020 27 Fjdrheedir i pusundum kréna



Stjornarhattayfirlysing, frh.:

Framkveemdastjori hefur med hondum stjérn & 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 61lum
malum er varda venjulegan rekstur. Framkveemdastjori skal sja um ad bokhald félagsins sé { samreemi vio 16g og
a0 fjarreidur pess séu med tryggum haetti. Honum ber ad tryggja a0 stjorn fai reglulega nakveemar upplysingar um
fjarmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Stjorn ber dbyrgd 4 fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og dhaettustyringar hja félaginu. Markmid stjérnar med
innra eftirliti og dhaettustyringu er ad studla ad pvi ad félagio ndi markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur
félagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og samkveemt l6gum og reglum. Framkvemdastjori ber
abyrgo a pvi ad stefnu stjérnar um innra eftirlit og dheettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann skal sja til pess ad
helstu dhaettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt meo fullneegjandi heetti. Stjorn skipar dheettunefnd
sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vio dhattustyringu og ad aheettustefnu stjérnar sé
fylgt. Framkveemdastjori leggur ahaettuskyrslu reglulega fyrir stjérn. Stjorn fylgist einnig med virkni innra eftirlits
og Aahaettustyringar 1 gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og
endurskodunarnefnd stjérnar.

Stjorn hefur falid innri endurskodun Reykjavikurborgar ad annast innri endurskodun hja félaginu. Hlutverk innri
endurskodunar er ad veita stjorn 6hada stadfestingu og radgjof og leggja mat 4 og beeta virkni innra eftirlits og
aheettustyringar hja félaginu.

Félaginu ber, sem titgefanda skuldabréfa sem skrad eru i kaupholl, ad starfraekja regluvorslu. Hlutverk regluvardar
er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt. Regluvorour
hefur einnig med hondum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Kaupholl {slands hf. Regluvérdur félagsins
er Kristinn Karel J6hannsson, fjarmalastjori félagsins.

Stjorn a samskipti vio hluthafa i samraemi vid dkveedi laga, sampykkta og starfsreglna stjérnar. Stjérnarmenn skulu
vera sjalfstaedir { storfum sinum og standa vord um hagsmuni félagsins { samraemi vid akvaedi laga um hlutafélog
nr. 2/1995 og starfsreglur stjérnar. Hluthafafundur fer med adsta vald { malefnum félagsins samkvemt l6gum og
sampykktum pess. A hluthafafundi fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur
er einnig meginvettvangur fyrir upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfund félagsins skal halda fyrir lok mars
hvert ar og taka par fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins kveda 4 um.

Reglulega eru haldnir fundir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar i tengslum vid préun eignasafns félagsins. ba
er haldinn fundur arlega med Reykjavikurborg par sem rekstraraaetlun félagsins til fimm ara er 16go fram og
stadfest. Stjorn skal upplysa eigendur um évenjuleg eda veigamikil atridi i rekstri félagsins pott pau kalli ekki &
akvordun af halfu eigenda. Oski borgarstjérn Reykjavikur eda einstakir fulltriar eftir upplysingum fré félaginu skal
beidni um paer komid 4 framfeeri 4 vettvangi borgarrads og beint til stjérnar eda framkveemdastjéra. Hvad vardar
adra upplysingagjof stjérnar til hluthafa skal fylgja l1ogum og 60rum stjérnvaldsfyrirmeelum og reglum um birtingu
fjarhagsupplysinga.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Ofjarhagsleg upplysingagjof Félagsbiistada

Samkvaemt 9. tl. 2. gr. arsreikningalaga eru Félagsbuistadir eining tengd almannahagsmunum og uppfyllir pvi
krofur skv. d-1id 66. gr. somu laga um 6fjarhagslega upplysingagjof.

Vidskiptalikan Félagsbiistada

Tilgangur Félagsbistada er ad tryggja frambod af félagslegu leiguhtisnadi i Reykjavik. [budir félagsins eru
stadsettar { 6llum hverfum borgarinnar og @tladar fjélskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og
tekjumorkum, auk leiguibida fyrir aldrada og félk med fotlun. Félagsbistadir eru i ndnu samstarfi vid
Velferdarsvid Reykjavikurborgar sem sér um ad meta umséknir um félagslegt leiguhtisnadi og uthluta peim
ibidum sem lausar eru hverju sinni. begar Githlutun hefur farid fram taka Félagsbustadir vid hefdbundnu hlutverki
leigusala. Alla tid hefur verid 16g0 rik ahersla 4 ad leiguverd {btida Félagsbiistada sé vidradanlegt fyrir leigjendur.
Um 92% af tekjum félagsins eru leigutekjur.

Mikil umraeda 4 sér stad 4 heimsvisu um sjalfbaerni, hvort sem er 6j6fnud eda loftslagsbreytingar eda adra peetti.
Tenging er a milli pessara pétta par sem aukin ahrif af loftslagsbreytingum geta ytt undir aukinn 6j6fnud, t.d. ytt
undir fjélgun loftslagsfléttamanna. Samkveemt OECD hefur meeldur 6jéfnudur aldrei verid hzarri. Medaltekjur
rikustu 10% innan OECD eru niu sinnum heerri en fateekustu 10% mannfjoldans. 6 jéfnudurinn sé meiri 4 {slandi
en almennt innan OECD b4 er hann til stadar. Vegna efnahagslegra &hrifa af COVID-19 parf sérstaklega ad huga ad
0j6fnudi og m.a. hvort bidlistar eftir hiisnaedi hja Velferdarsvidi Reykjavikurborgar lengjast. Milli dranna 2019 og
2020 feekkadi umsakjendum 4 bidlista eftir félagslegu leiguhtisnadi um 22%. Faraldurinn hefur haft 6veruleg
ahrif a rekstur Félagsbiistada a drinu 2020 og félagid hefur ekki begid neina opinbera styrki eda nytt nein trradi
stjérnvalda vegna COVID-19.

A arinu 2019 gafu Félagsbustadir Gt félagsleg skuldabréf (e. Social Bonds) sem skrad voru i kauphéll. Pau félagslegu
skuldabréf voru adeins 6nnur til pess ad vera skrad { kauphéll 4 Nordurlondunum. Utgafa peirra markadi frekari
skuldbindingu Félagsbiistada vid sjalfbeera préun 4 fslandi. Vid itgafu pessarar 6fjarhagslegu upplysingagjafar er
unnid ad ahrifaskyrslu fyrir 4rid 2020 vegna félagslegra skuldabréfa.

Eins og fram kemur { dhrifaskyrslu vegna félagslegra skuldabréfaitgafu, var medalleiguverd um 61% midad vid
almennan. P4 beettust vid 127 leiguibudir & arinu 2020. Til pess ad uppfylla hlutverk sitt og studla ad peim
mannréttindum ad hver einstaklingur hafi adgang ad mannsemandi hibylum, vinnur félagid markvisst ad pvi ad
auka frambod leiguibida og ad leiguverd verdi afram téluvert undir markadsvirdi.

Par sem Félagsbiistadir eru einn steersti fasteignaeigandi 4 {slandi er aukin 4byrgd 4 ad peer {btdir sem félagio 4,
rekur og byggir taki einnig mid af umhverfismalum og loftslagsbreytingum. [ pvi felst ad greina med itarlegri heetti
bar dhattur sem stedja ad eignasafninu og leigutokum. P4 verdi { rikari meeli horft til umhverfispatta vid
nybyggingar og rekstur med pad ad markmidi ad gera byggingar graenni samkvemt alpjédlegum vidmidum og
draga ur losun grédurhusalofttegunda hvort sem er & byggingartima, i rekstri peirra eda vid enda liftima, t.d.
nidurbrot fasteigna.

Stefnur Félagsbiistada sem tengjast 6fjarhagslegum upplysingum og sjalfbaerni:

e Sjalfbeernistefna (heildstaed stefna sem aetlad er ad komi { stad nokkurra af niiverandi stefnum, htin verdur
birt a fyrsta arsfjordungi 2021)

Ahzttustefna

Eineltis- og areitnistefna (heildsteed sjalfbeernistefna tekur vid)
Innkaupastefna

Mannaudsstefna (heildstaed sjalfbaernistefna tekur vid)
Personuverndarstefna

Sidareglur

Umhverfisstefna (heildsteed sjalfbaernistefna tekur vid)
Upplysinga- og skjalastefna

Upplysingaéryggisstefna (heildstaed sjalfbeernistefna tekur vid)
Utvistunarstefna

Pjonustustefna
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Félagid er med til stadar upplysinga- og skjalastefnu og upplysingaoryggisstefnu sem eetlad er m.a. ad tryggja gogn
og upplysingar félagsins.

Félagsbustadir toku stort skref 4 arinu 2020 um heildstaeda endurskodun og stefnumétun & sjalfbeernimalum
félagsins. Félagsbtistadir unnu UFS uppgjor fyrir drin 2017-2019 { samstarfi vid KPMG/CIRCULAR Solutions.
Samvinnan er hluti af dreidanleikakénnunarferli sem snyr ad UFS pattum félagsins og tryggir bannig, eins og kostur
er, areidanleika utreikninga og ad framsetningu upplysing auk pess ad leidbeina félaginu um framfylgni vio
alpjédlegar leidbeiningar eins og ,Greenhouse Gas Protocol” vid ttreikning loftslagsahrifa og ,Nasdaq ESG
Guidelines”. Vid gerd skyrslunnar si KPMG um adstod vid gagnasofnun, utreikninga, framsetningu
lykilmeelikvarda, uppsetningu skyrslunnar og kom 4 framfeeri til Félagsbustada abendingum um pad sem bzeta
meetti. Vinna KPMG f6] ekki { sér stadfestingarvinnu eda endurskodun.

A arinu 2021 munu Félagsbustadir setja sér heildsteda sjalfbaernistefnu d&samt markmidum og adgerdaraaetlun {
umhverfis- og loftslagsmalum, félagslegum battum og stjornarhattum. Nedangreind markmid munu bvi

veentanlega einhverjum breytingum a arinu 2021.

Umhverfis- og loftslagsmal

Meginahaettur Lykilmalikvardar Arangur Markmid
o Ahrif loftslags- e Heildarlosun e Félagsbustadir hafa o Félagsbustadir hafa pad ad
breytinga 4 eignir. grodurhusalofttegun sett sér greena markmidi ad koma & fot
o Umhverfisahrif { da midad vid innkaupastefnu. umhverfis-stjérnunarkerfi
virdiskedjunni. uttakssteerd. e Fyrsta Svansvottada bar sem haegt er ad styra,
o Agangura o Gren bygging hefur verid bera saman og fylgja eftir
nattirulegar innkaupastefna. honnud fengid umhverfisgeedum a boradi
audlindir. e Fjoldi vottadra Svansvottun fra vid orku- og vatnsnotkun,
e Loftgaedi innanhss. bygginga. Umhverfisstofnun. milli bygginga.

e Markmid um ad e Malning og gélfefni o Skilgreina raunhaefar
minnka losun grédur- sem notud eru { adgerdir til ad na
husalofttegunda. fasteignum eru markmidid um 40% minni

e Fjoldi svansvottud eda losun
lifsferilsgreininga & umhverfisvaen. grédurhusalofttegunda arid
byggingum. e Félagsbustadir hafa 2030 midao vid ario 2017.

e Heildarfjarmagn sem néd utan um losun { Verdi komid til
arlega er fjarfest i fasteignasafninu sinu framkveemda eigi sidar en
loftslagstengdum sem snyr ad 2023.
innvidum, seiglu og orkunotkun, e Gera glufugreiningu &
vorupréun. vatnsnotkun og umfangi 3, byggda &

urgangi. gognum fra

Félagsbutistooum.

e Greina dheettur
lofslagsbreytinga, t.d. vegna
haekkunar sjavarmals og
ofsavedurs, og aukinnar
losunar, s.s. setningu
utblasturs- og
umhverfistengdra laga og
reglna.

e Fjolga umhverfis-vottudum
byggingum.

e Félagsbustadir vinna nti ad
undirbuningi
kolefnisjofnunar félagsins.

Félagslegir baettir

Meginahattur Lykilmaelikvardar Arangur Markmid

e Félagsleg ahrif e Hlutfall midgildis o Hlutfall midgildis e Velja Heimsmarkmid til ad
virdiskedjunni, t.d. launagreidsina karla launagreidslna karla starfa eftir med dherslu &
ad launakjor og midgildis og midgildis hvar Félagsbustadir geta ad
starfsmanna og launagreidsina launagreidsina haft jakvaed ahrif og dregio
verktaka séu { kvenna. kvenna er 0.95 ur neikveedum ahrifum.
samraemi vid o Azetlun um jafnrétti konum { vil. o Fylgt eftir med
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launatoflur
stéttarfélaga.

mannaudur og

stodnun { heefni og

e Heilsa og 6ryggi
starfsfolks og °

e Einsleitur °

frampréun °
starfsfolks. °

verktaka. .

og fjolbreytileika.

Fjoldi leigjenda sem
Félagsbustadir eiga i
vidskiptum vid.
Slysaskraning.
Vidhorfskénnun
medal vidskiptavina.
Medalleiguvera.
Stefna gegn barna-

Kynjahlutfall i
stjornunarstédum er
jafnt milli karla og
kvenna.

Stefna gegn barna- og
naudungarvinnu sbr.
innkaupareglur.
Fjoldi leigueininga er
2911.
Medalleiguverd er

adgerdarazetlun um
hvernig Félagsbustadir
hyggjast vinna ad véldum
Heimsmarkmidum.
Jafnlaunavottun liggi fyrir
arinu 2022.

Gera stefnu um heilsu og
vellidan leigjenda.

Auka upplysingar um
vinnuvernd og gera peer

e Samskipti vid og/eda 129.092 kr. adgengilegri.
naersamfélagio. naudungarvinnu Engin slys & félki
voru skrad a arinu.
Utgéfa félagslegra
skuldabréfa 4 arinu
2019 asamt utgafu
ahrifaskyrslna.
Stjornarhaettir
Meginahaettur Lykilmaelikvardar Arangur Markmid
e Yfirsyn stjérnar og | e Hlutfall kvenna f stjérn e Hlutfall kvenna i Félagsbustadir munu
stjérnenda. og nefndum. stjorn er 67% innleida nyja sjalfbaerni-
e Samskipti vid o Stefna um sidferdi e Seljendum eda stefnu & arinu 2021.
hagadila. og/eda adgerdir gegn birgjum ber ad fylgja Uppfeera sidarelgur med
o Vidskiptasioferdi. spillingu. sidareglum. bad ad markmidi ad peer
e Vottad upplysinga- o Gefinerutarleg innihaldi pad sem besti

oryggiskerfi, t.d. 1SO
27001.
Persénuverndarstefna.
Ferlar fyrir
uppljéstranir.
Skuldbindingar, eda
sattmalar sem félagid
hefur gengist undir
tengt UFS malum.

sjalfbeerniskyrsla.

e Logd er ahersla &

tiltekin (no. 1, 10 og
11) heimsmarkmid
Sameinudu pjédanna
um sjalfbeera préun
(UN SDGs).

e Abendingar um

uppljéstranir eru &
vefsidu félagsins.

e Allir stafsmenn

fyrirteekisins
stadfesta sidareglur.

bykir & pvi svidi sem
félagio starfar.

Hanna kénnun sem metur
UFS arangur birgja.

Byggt 4 nidurstodum
koénnunarinnar, munu
Félagsbustadir vera i
samskiptum vid birgja
sina um frammistodu
peirra { UFS malum.
Félagsbustadir hafa pad
markmid ad 61l hysing
viokveemra og verdmeetra
upplysingaganga verdi {
vottudu
upplysingaoryggiskerfi.
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