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Avarp framkveemdastjéra

Arid 2025 einkenndist af 4framhaldandi uppbyggingu. Vid héldum afram ad efla pad sem skiptir mestu mali: ad tryggja 6ruggt, gott og adgengilegt hisnaedi fyrir einstaklinga og fjdlskyldur sem uppfylla skilyrdi um félagslegt leiguhtsnaedi. Hisnaedis-
oryggi er ein af grunnporfum okkar allra, rétt eins og adgangur ad heilbrigdispjonustu og menntun. begar félk hefur 6ruggt heimili skapast traustur jardvegur fyrir velferd, stodugleika og betri lifsgaedi.

Vid erum til stadar i 6llum hverfum borgarinnar, sem er medvitud akvordun og lykilpattur i ad byggja upp fjolbreytt og heilbrigt borgarsamfélag an adgreiningar. Pannig er lagdur grunnur ad samfélagi an adgreiningar og auknum taekifeerum.
A drinu var lagdur grunnur ad rikari dherslu & uppbyggingu gédrar vinnustadamenningar, skyrra og traustra stjérnarhatta. Heilsteypt menning, fagmennska og gagnszei eru lykilatridi i pvi ad vid getum sinnt samfélagslegu hlutverki okkar af heilindum.

Gott samstarf er einnig ein af grunnstodum starfseminnar. Vid vinnum naid med fjolbreyttum og 6flugum hoépi samstarfsadila; eigandanum, velferdarsvidi, leigjendum, verktokum og ymsum pjénustuadilum og sérfraedingum. bessi samvinna er naud-
synleg, hvort sem um raedir uppbyggingu nyrra ibuda, vidhald fasteigna eda daglegt starf sem tryggir géda pjénustu, 6rugg og gott hisnaedi.

i pessari arsskyrslu drégum vid fram helstu verkefni, &rangur og lzerdéma arsins og hvernig vid hdldum &fram ad styrkja borgina med &byrgri og samfélagslega mikilveegri starfsemi.
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Félagsbustadir

Eignasafnid og aherslur

Vid hja Félagsbustodum vinnum markvisst ad pvi maeta porfum fyrir félagslegt leiguhisnaedi i borginni og veita leigj-
endum areidanlega og géda pjonustu. Meginaherslur i htisnaedisuppbyggingu og fjélgun ibida litur ad almennum félags-
legum ibudum og sértaekum ibudum fyrir fatlad félk. Ahersla er 16gd & ad leiguibudir Félagsbustada séu i dllum hverfum
borgarinnar. ibadirnar eru baedi i hisum i fullri eigu Félagsbustada og i 68rum fjolbylishisum. NU eiga Félagsbustadir
adild ad yfir eitt pusund hasfélogum i borginni. Hisnaedisdaetlun Reykjavikurborgar gerir rad fyrir ad félagslegt leiguhus-
naedi sé 5% ibudahusnaedis i borginni. Hlutfallid i lok ars arid 2025 var 5,2%.

Skipting eignasafns Félagshustad eftir eignarhaldi

m Ad fullu i eigu Félagsbhustada 1 Onnur fjdlbylishus

Skipting eignasafnsins eftir borgarhlutum
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Arbeer Hiidar Midborg Haaleiti-Bustadir Laugardalur Vesturbaer Breidholt Grafarvogur Grafarholt Kjalarnes

A arinu 2025 voru keyptar 56 nyjar ibadir par af er 16 sérstaklega atladar fétludu félki. Seldar voru sex fasteignir sem
ekki falla lengur ad eignasafninu og aherslum i uppbyggingu.

Skipting ibudakaupa a arinu 2025 eftir borgarhlutum og uthlutunarflokkum
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Arbeer Hiidar Midborg Haaleiti-Buastadir Laugardalur Grafarvogur Grafarholt

m Almenn ibud m Hasna=di fyrir fatlad folk

Félagsbustadir eiga alls 3.177
leigueiningar en heildarstaerd
safnsins i fermetrum eru teeplega
226 pusund og par af baettust
ramir 3 pusund fermetrar vid
safnid & arinu 2025. ba reka
Félagsbustadir 106 leigueiningar
fyrir pridja adila heildarsteerd
peirra eininga eru rdmir 5 pusund
fermetrar.

Nykeyptar ibudir eftir arum
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Stér hluti eignasafns Félagsbu-
stada er dreifdur vitt og breitt um
borgina i fjélbylum en um 57% af
eignasafni félagsins er i fjolbyli
sem er ekki i fullri eigu pess.
betta gerir pad ad verkum ad
félagid 4 adild ad yfir 1.450 hus-
félogum i borginni.
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mNyjar ibudir  m Eldri ibudir

Flestar eignir sem keyptar voru & arinu 2025 eru nyjar ibudir & péttingarreitum. Til pess ad fylgja dherslum borgaryfir-
valda baedi vid dreifingu félagslegs ibudarhisnaedis um borgina og uppbyggingu pess eru dkvaedi i Uthlutunarskilmalum
I6da & uppbyggingarsvaeedum um ad lI6darhéfum beri ad bjéda Félagsbustodum 5% ibuda til kaups par sem byggdar eru
18 ibudir eda fleiri.

Fra arinu 2017 hafa Félagsbustadur fest kaup @ 185 ibudum i nybyggingarverkefnum auk 163 i nybyggingarverkefnum
med Bjargi ibudafélagi. Ekki hefur nein ibud sem keypt hefur verid af félaginu i gegnum kauprétt verid seld. A arinu 2025
voru keyptar 39 ibadir & grundvelli kaupréttar.
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Sjalfbaerni og rekstur arsins

Félagsbustadir eru hisnaedisfélag i eigu Reykjavikurborgar og samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjar-
hagslega sjalfbaer. Félagid metur fjarhagslega sjalfbaerni ut fra pvi hvort veltufé fra rekstri standi undir afborgunum lang-
timaldna. A arinu 2025 nadist pad markmid og var nidurstadan 93 m.kr. umfram sjalfbaernividmia.

Félagid stendur a traustum fjarhagslegum grunni en afram ma buast vid askorunum vid ad uppfylla sjalfbaernividmid
samhlida pvi ad halda leiguverdi i lagmarki, standast veentingar um staekkun eignasafnsins og tryggja reglubundid og
fyrirbyggjandi vidhald eigna.

Veltufé og afborganir
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 \eltufé fra rekstri . Afh. Langtimaldna = es=Hlutfall
EBITDA og EBITDA hlutfall Eigid fé og eiginfjarhlutfall
B EBITDA  e=====EB[TDA % I Eigd fé s Figinfjarhlutfall
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2025 2024 2023
Rekstur
REKSTIAMEKJUN......cvviiiiieiieiieie sttt sb ettt e b e sbeesaessensesseeseesnan 7.437 7.078 6.459
Vidhald og framkvaamdir...........coooviiiiiiiiececeeee e 1.849 1.850 1.995
EBITDA ..ottt et e et e e e et e e e ete e e e ebaeeeeetteeeestaeeeeenreeeennee e 4.256 4.104 2.384
Efnahagur
FJArfeStiNGar@IgNIT......cc.icieiieiieieeeeee ettt b et beere e s 174.130 161.241 157.178
[ E=T g o] o= T B =TT 451 46 429
HEIlAr@IgNir.....ove et ettt sttt et be et e e beebeenae s 175.827 162.695 158.583
BIGB T oottt ettt r e 94.088 86.427 85.149
Langtimaskuldim.........c.ooviiiiiiieiece e 65.544 62.120 60.444
SKUIADINAINGAI........ciiiiiiiiiicieicece ettt ettt ettt esseseereeeeeseens 12.957 11.532 10.507
Sjodstreymi
Veltufé frd rekStri AN VaXta......cocevveieieiiieieieee ettt 3.181 2.988 2.384
Nettd greidd vaxtagjold...........cooee oo (1.425) (1.334) (1.321)
Afborganir [angtimaldna.............c.ccooiiiiiiiiecee e (1.663) (1.606) (1.439)
FjarfestingahreyfiNgar.............ooooeiiieeeeeeeeeee e (2.805) (1.739) (3.640)
FjarmoOgnuNarhreyYfiNGar............ccoveiiviiiieieieeeeeeeeeeeeee et 1.818 (400) 2.858
Kennitolur
Veltufé / Afb. Langtimalana............ccooueieiiiinieieiieiecce e 1,06 1,03 0,74
Vidhald/Brunabdtamat............cceeiiuiiieieieieieeeee e 1,5% 1,7% 1,9%
NYHNGArhIULEAlL......c.ooiiiieie ettt eeees 97,3% 98,0% 96,7%
EBITDA Touerieeiteeiieetieeite ettt ettt e st e st e e et e s atae e st e estbeessaeesseeensaeesseensseensseenssaennsens 57,2% 58,0% 36,9%
Biginfjarhlutfall.........c.oooiiiee e 53,5% 53,1% 53,7%
Vegnir medalvextir langtimaskulda.................cccccoeeiiviiiiieiiiiicce 2,4% 2,4% 2,2%

Langtimalan og vaxtaproun

N | angtimaskuldir  es\/egnir medalvextir langtimaskulda
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Fjarhaedir eru i milljionum kréna
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Leiguverd og leigusamningar
Undirritadir voru 508 leigusamningar & arinu 2025, ymist Lel‘gusa'r.r?nl'ng‘ar . Arid 2025 Arid 2024
vid nyja leigjendur, vegna flutninga milli ibida eda vegna Heildarfjoldi leigusamninga 508 500
framlenginga timabundinna leigusamninga. Um helm- Nyir leigjendur 239(47%) 200(40%)
ingur samninganna er 6timabundinn. Framlenging samninga 173(19%) 225(45%)
Félagsbustadir leggja dherslu & ad halda leiguverdi i lag- Milliflutningur 96(34% 75(15%)

marki og sambeerilegu 6had stadsetningu i borginni.
Leiguverdid var 34% laegra en leiguverd & hinum almenna markadi i hofudborginni skv. upplysingum ur leiguverdsgrunni
HMS. Leiguverd fylgir verdlagsbreytingum en haekkadi @ arinu 2025 um 1.5% umfram verdlagsbreytingar.

Medalleiguverd a fermeter
Leigusamningar gerdir a arinu 2025

1 herbergja 2 herbergja 3 herbergja 4 herbergja 5 herbergja Medaltal
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Alls var 316 ibudum skilad & arinu Arafidldi
2025 ( 272 ibudum skilad 2024 og ratjotai
376 &rid 2023). Ibadirnar fara ymist 454

til nyrra leigjenda eda vegna milli- 1108
flutnings. Um 27% leigusamninga
e . 1000
hafa verid i gildi i 10 ar eda lengur.
bess ber p6 ad geta ad endurnyjun 827
leigusamnings eda samningur um 800 662
milliflutning telst nyr samningur.
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Vidhald og framkvaemdir

Vidhald og framkveemdir eru einn staersti Utgjaldalidur Félagsblstada og endurspegla baedi endurnyjun, gaedi eigna-
safnsins og umfang rekstrar i dreifdu eignasafni. A &rinu 2025 hélt félagid uppi sambazerilegri vidhaldsstarfssemi og &rid
adur. Heildarkostnadur vid vidhald og framkvamdir Félagsbustada & arinu 2025 nam 2.132 m.kr. en af pvi var 1.849
m.kr. gjaldfaerdur kostnadur, sem er sambeerileg tala og arid adur, og 283 m.kr. voru eignfeerdar. Verkefnin skiptast ad
mestu i standsetningar vegna leigjendaskipta, vidhald ibuda i busetu, framkveemdagjold huasfélaga, vidhald sameigna og
eignfaerdar endurbaetur og standsetningar nykeyptra ibuda.

A arinu 2025 voru standsettar 317 ibadir vegna leigjendaskipta sem er aukning um 7% fra arinu 2024. Medalkostnadur
vid hverja standsetningu nam 1,8 m.kr. Heildarkostnadur vegna standsetninga nam 500 m.kr. eda 27% af gjaldfaerdum
vidhaldskostnadi.

Vidhaldi ibuda i busetu var sinnt i 1.641 ibud, eda 52% af 6llum ibudum Félagsbustada. Kostnadurinn nam 369 m.kr.,
sem jafngildir um 225 pus. kr. & hverja ibud par sem vidhald fér fram. Um var ad raeda baedi minnihattar vidgerdir og
steerri verkefni.

Félagsbustadir taka patt i rekstri og framkveemdum husfélaga likt og adrir eigendur. Heildarkostnadur vegna fram-
kveemdagjalda husfélaga nam 455 m.kr. A &rinu var greitt vegna 1.649 ibida eda 276 pus. kr. ad jafnadi 4 ibud.

Vidhald sameigna, sem neer yfir baedi innanhiss- og utanhissverkefni i hisum sem eru ad fullu i eigu Félagsbustada,
nam 447 m.kr. Helstu verkefni arsins voru medal annars murvidgerdir, malun og vidgerdir/endurnyjun glugga i Longuhlid
3 og Nordurbrin 1 auk pakskipta vid Skarphédinsgotu 14-16.

A drinu 2025 voru eignfeerdar endurbaetur og standsetningar ad fjarhaed 283 m.kr. Helstu verkefni arsins voru:
e Yrsufell 5-15 - Ytri kleedning og gluggar endurnyjadir, Utveggir einangradir, svalagolf lagfeerd og nidurfdll endur-
nyjud.
o Hofdabakki 1 — Ytra byrdi hdssins klaett og einangrad, pak og gluggar endurnyjadir.
e Austurbrin 6 — Lyftur i hdsinu endurnyjadar

e Nordurbran 1 — Lyfta i hdsinu endurnyjud

Vidhald og framkvaemdir 2025

= Standsetningar milli leigienda = Vidhald ibuda i busetu Vidhald sameigna = Framkvaemdagjold husfélaga = Eignfaerdar framkveemdir Annad

Nybyggingar - ibidakjarnar fyrir fatlad félk

A &rinu 2025 var formlega opnadur nyr ibudakjarni vid Ha-
teigsveg 59 med sjo ibudum og pjonusturymi. Honnun
hussins tekur mid af sérstokum poérfum ibdanna og er bygg-
ing hussins lidur i uppbyggingardastlunum Reykvikurborgar i
hisnaedismalum fatlads félks. Husid stendur & afskaplega
fallegum stad i naesta ndagrenni vid Sjémannaskélann.
ibudirnar eru vel skipulagdar, fallegar og bjartar.

Husid vid Hateigsvegur 59 hlaut hlaut & degi greennar
byggdar vidurkenninguna "Graenu skéfluna 2025" fyrir fram-
drskarandi verkefni @ svidi vistvaennar mannvirkjagerdar. |
mati ddmnefndar um Hateigsveg 59 kemur segir m.a.:

,Verkefnid syndi fram a ad jafnvel innan nuverandi
reglu- og lagaumhverfis er audveldlega haegt ad draga
ur kolefnisspori og endurnyta ymis byggingarefni sam-
hlida alhlida hénnunargrunnreglum a farszelan hdtt. Sé
Hateigsvegur borin saman vid sambeerilega byggingu,
er kolefnisspor verkefnisins um 50 présent laegra. Ha-
teigsvegur, leggur dherslu @ adgengi fyrir alla, hag-
kvaemni, notkun hdagaeda og heilneemra efna, auk pess
ad skapa heimilislegt umhverfi.”

Askur mannvirkjasjodur HMS veitti Félagsbustédum 10
m.kr. styrk sem veittur var til verkefna sem masta sam-
félagslegum askorunum og adgerdum til leekkunar kolefnis-
spors.

ibudakjarni vid Brekknaas var formlega afhentur velferdarsvidi undir lok &rs 2025. | hisinu er sex ibudir auk sameigin-
legs rymis vegna pjonustu vid leigjendur.

Framkvaemdir vid byggingu ibudakjarna vid Nautholsveg 83 héfust & arinu 2025. bar verda 8 ibudir auk pjonusturymis.
Azetlad er ad verkinu ljuki i september 2026.

Undirbuningur héfst ad byggingu ibudakjarna vid Stekkjarbakka og Hverafold héfust @ arinu.

Fra arinu 2018 hafa verid teknir i notkun 21 ibudakjarni fyrir fatlad folk. beir eru ymist i stakstaedum minni fjélbylishiusum
sem Félagsbustadir byggja eda i fjdlbylishUsum. Ymist eru 5 til 7 ibadir i hverjum kjarna.

Arsskyrsla Félagsbustada hf. fyrir 4rid 2025
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Sjalfbaerniyfirlit Félagsbustada

Sjalfbaerni er samofin tilgangi og grunnrekstri Félagsbulstada og fra arinu 2017 hefur félagid birt sjalfbaerniyfirlit. Sidan pa hafa sjalfbaernimal verid i stédugri préun, enda er félaginu aetlad ad studla ad félagslegri sjalfbaerni samhlida fjarhagslega sjalf-
baerum rekstri.

A undanférnum tveimur drum hefur verid 16gd aukin dhersla 4 ad uppfaera uppsetningu, efnistok, stefnur, gagnaséfnun og utanumhald, verklag og ferla til pess ad sampaetta sjalfbaernimal betur vid daglegan rekstur. | pessu felst einnig uppfeersla i sam-
reemi vid bestu framkveemd sem er ad métast hja samanburdarfélogum @ Nordurlondunum. Allri pessari vinnu er zetlad ad koma betur auga a og styra mikilveegum dhaettum og taekifaerum i rekstri félagsins.

Sjalfbeerniyfirlit Félagsbustada er unnid med grunn i sjalfbaernireglugerd Evrépusambandsins (Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD) og evropskra sjalfbaerniskyrslustadla (European Sustainability Reporting Standards, ESRS), b6 an pess ad
bvi sé haldid fram ad félagid sé ad fullu i fylgni vid vidmidin. CSRD hefur ekki enn verid leitt i 16g 4 Islandi

Starfsemi Félagsbustada tengist beint heimsmarkmidum Sameinudu pjédanna nr. 10 um aukinn jofnud og nr. 11 um sjalfbaerar borgir og samfélog. Félagid 4 og hefur til Utleigu um 3.200 félagslegar leiguibudir & verdi sem er 64,3% af markadsverdi og
tryggir pannig tekjulagum einstaklingum, fjolskyldum, 6ldrudum, fotludu folki og heimilislausum adgang ad 6ruggu husnaedi i Reykjavik. betta stydur beint vid undirmarkmid 11.1 um almennan adgang ad hisnaedi 4 vidradanlegu verdi.

Jafnframt dregur starfsemin ur efnahagslegum 6jofnudi med pvi ad Iétta hisnaediskostnad vidkvaemra hépa og studla ad félagslegri patttoku 6had fijarhagsstodu, i anda undirmarkmida 10.2. Munurinn a leiguverdi félagsins og markadsverdi nemur
milljarda kréna endurdreifingu 4 ari hverju, sem dregur beint ur 6j6fnudi i adgengi ad hdsnaedi.

Félaginu hefur verid sett pau markmid ad félagslegt leiguhisnaedi nemi 5% af ibudarhisnaedi sem vidast i hverfum Reykjavikurborgar samhlida aherslu & fjarfestingu i eignum af gédum gadum og sdémasamlegu vidhaldi peirra. Slik nalgun stydur vid
velferd leigjenda og endurspeglar hvernig félagslegt hisnaedi gegnir lykilhlutverki baedi vid ad jafna taekifeeri og byggja upp sjalfbzer og inngildandi borgarsamfélog.

A &rinu 2024 var i fyrsta sinn unnin tvipatta mikilvaegisgreining og var greiningin itrud og dypkud a arunum 2025 og 2026 bar sem markmidid var ad skilgreina betur hvada sjalfbaernipeettir vaeru mikilvaegastir fyrir félagid. A grundvelli greiningarinnar
hafa verid skilgreindir niu sjalfbaernipaettir sem endurspegla pau sjalfbaernimal sem hafa mest pydingu fyrir starfsemi félagsins, hagadila pess og umhverfi. baettirnir spanna umhverfismal, félagslega paetti og stjérnarhaetti og mynda ramma sjalfbaerni
hja félaginu. [ kéflunum sem hér fylgja er fjallad um hvern patt, par & medal stefnur, adgerdir, maelikvarda og framtidarsyn.

AUKINN
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SJALFBZARNIYFIRLIT

1. Inngangur og almennar upplysingar

1.1. Grunnur ad undirbudningi og umfangi

Sjalfbaerniyfirlitid er unnid med hlidsjon af ESRS-sjalfbaernistédlum og peim kréfum sem leida af CSRD eftir pvi sem vid a
og tekur mid af peirri stodu ad reglugerdin hefur ekki enn verid innleidd i islenskan rétt. Vid undirbuning & pessu sjalf-
baerniyfirliti hefur verid 16gd dhersla a ad byggja upp traustan grunn i samraemi vid staerd, edli og hlutverk félagsins.

Sjalfbaerniyfirlitid neer yfir timabilid fra 1. jandar 2025 til 31. desember 2025 og tekur til allrar starfsemi félagsins & timabil-
inu. Yfirlitid tekur einnig til mikilvaegra og efnislegra atburda sem attu sér stad fram ad 12. mars 2026. Félagsbustadir eiga
engin dotturfélog.

A &rinu 2025 var unnid ad pvi ad afmarka og 6dlast betri yfirsyn yfir helstu sjélfbaernitengda peetti i rekstri og virdiskedju
Félagsbustada. Gert er rad fyrir ad vinnunni verdi haldid afram & arinu 2026 par sem 16gd verdur ahersla & vinnu vid endur-
métun stefna félagsins, proun markmida (sem t6f8ust & arinu 2025), utanumhald um birgja, nanari sampaettingu vié dag-
legan rekstur, i samraemi vid starfsemi félagsins og préun regluumhverfis.

1.2. Almennt um stjérnarheetti félagsins
1.2.1. Stjérnskipulag

Stjorn Félagsbustada leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjérnarhdttum. Vid métun og préun stjornarhatta hefur verid
horft til videigandi evropskra vidmida a svidi sjalfbaerni upplysingagjafar, par @ medal CSRD og ESRS, eftir pvi sem & vid.
Jafnframt hafa stjérn og stjérnendur félagsins midad vid Leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja, 6. Utgafu, gefnar ut af
Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins i febriar 2021. Félagid fylgir einnig dkvaedum er varda
stjérnarhaetti fyrirtaekja i [l6gum nr. 2/1995 um hlutafélég, I6gum nr. 3/2006 um arsreikninga, sampykktum félagsins og
starfsreglum stjornar.

Stjornarhaettir félagsins samramast dkvadum leidbeininga um stjérnarhaetti fyrirtaekja. Fravik félagsins skyrast einkum af
eignarhaldi pess og sérstoku fyrirkomulagi vid skipan stjérnar. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og fer me$ tilnefn-
ingarvald til stjornar i gegnum sérstaka tilnefningarnefnd borgarinnar sem starfar & grundvelli sampykktrar eigandastefnu
og verklagsreglna borgarinnar. Fyrirkomulag nefndarinnar er ekki ad ollu leyti sambaerilegt vid pad fyrirkomulag tilnefn-
ingarnefnda sem lyst er i leidbeiningum um géda stjérnarhaetti fyrirteekja, par sem hun er skipud og starfar 4 vettvangi eig-
andans fremur en sem undirnefnd stjérnar félagsins. ba birtir félagid ekki tilteknar upplysingar @ heimasidu i tengslum vid
hluthafafundi vegna pessa eignarhalds. Upplysingarnar eru adgengilegar hluthfum félagsins i samraemi vid 16g og sam-
pykktir.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess & milli hluthafafunda samkvaeemt
[6gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad annast ad naegjanlegt eftirlit sé haft med bdkhaldi og med-
ferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med stjérnendum. Stjérn sér um rddningu og upp-
sogn framkvaemdastjéra og metur frammistddu hans reglulega. ba tekur stjérn évenjulegar og mikils hattar akvardanir i
rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi i samraemi vid gildandi 16g og reglur. Stjérnin veitir prékdruumbod og umbod
til ad undirrita skjol vegna samninga um kaup og solu eigna, sér til pess ad innkaupastefna sé fyrir hendi hja félaginu sem
tryggir jafnraedi gagnvart birgjum og verktokum og gagnsaei i innkaupum. Auk pess tryggir stjorn gerd fjarfestinga- og
framkvaemdadaetlunar fyrir upphaf hvers rekstrarars og veitir framkvaemdastjéra heimild til framkvaemda samkvaemt sam-
pykktum aaetlunum.

Stjorn

Stjorn Félagsbustada hefur eftirlit med stefnu og framkvaemd stjérnarhatta, en framkvaemdastjéri ber abyrgd a daglegri
innleidingu hennar. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar a felagsbustadir.is. bar er ad finna lysingu a
valdsvidi stjérnar, verksvidi stjornar gagnvart framkveemdastjoéra, reglur um skiptingu starfa innan stjérnarinnar, fundar-
skop, heefi stjornarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkvaemdastjéra til stjérnar og fleiri peetti er varda framkvaemd
starfa stjérnarinnar.

A drinu 2025 voru haldnir 14 stjérnarfundir. Adalfundur fér fram 24. mars 2025. A adalfundi Félagsbustada & arinu var
sampykkt tillaga um ad Oktavia Hrund Gudrunar Jéns taki saeti sem varamadur i stjérn félagsins i stad Rannveigar Ernu-
déttur. Ad 6dru leyti er stjorn félagsins obreytt, enda eru stjérnarmenn kjornir til fjdgurra ara i senn, sbr. 19. og 28. gr. sam-
bykkta félagsins.

Stjorn félagsins skipa eftirfarandi einstaklingar:

Elly Alda borsteinsdéttir formadur er faaedd 1961 og tok saeti i stjorn félagsins & arinu 2022. Hun lauk starfsréttindanami i
félagsradgjof fra Haskola Islands og meistaranami i stjornun fra Haskélanum i Kent arid 1991. Hun hefur starfad ad mal-
efnum félagspjonustu hja Reykjavikurborg og a skrifstofu svidsstjora a velferdarsvidi sem skrifstofustjéri. Hin er 6hadur
stjérnarmadur.

Hannes Frimann Sigurdsson er faaddur 1964 og tok saeti i stjorn félagsins arid 2024. Hannes er hisasmidur, bygginga-
taeknifraedingur og med tvaer mastersgradur i verkefnastjérn fra Haskélanum i Reykjavik. Hannes hefur starfad vid ymis
malefni byggingamala s.s. veitt islenska Byggingavettvanginum forst6du, unnid vid stér préunarverkefni og skipulagsverk-
efni. Hannes er 6hadur stjérnarmadur.

Kjartan Magnusson er faeddur 1967 og t6k saeti i stjérn félagsins 4 arinu 2022. Hann las sagnfraedi vid Héskola [slands.
Kjartan starfadi sem bladamadur @ Morgunbladinu fra 1991-1999 og sinnti par lengst af fréttum um vidskipti og atvinnulif.
Kjartan er kjorinn borgarfulltrii og pannig hadur stjornarmadur.

Magnus David Norddahl er feeddur 1982 og tdk saeti i stjorn félagsins & arinu 2022. Magnus lauk embeettisprofi i [0gfraedi
frd Haskolanum i Reykjavik arid 2014. Sama ar fékk Magnus lI6gmannsréttindi og stofnadi eigin Igmannsstofu. Adur
starfadi hann hja Bandalagi starfsmanna rikis og baeja, Logos légmannsstofu og Vatryggingafélagi islands. ba er Magnus
med B.A. gradu i heimspeki fra Haskéla Islands. Magnus er kjérinn borgarfulltrdi og pannig hadur stjérnarmadur.

Ragnheidur Bjork Halldérsdéttir er faadd 1991 og tok seeti i stjorn félagsins & arinu 2022. HUn er med meistaraprof fra
Haskolanum i Munchen i nysképun, verkfraedi og stjornun. Han hefur m.a. starfad sem verkefnastjori hja Landsvirkjun, sér-
freedingur hja BMW Group, Daimler AG og sem radgjafi hja McKinsey&Company. Hun er sjalfstaett starfandi radgjafi. Hun
er 6hadur stjornarmadur.

Varamenn i stjorn félagsins eru Arent Orri Jonsson, Helgi Ass Grétarsson, Kolbrin Gardarsdéttir, Steinunn Bergmann og
Oktavia Hrund Gudrdnar Jons.

Stjérnarmenn gegna ekki 68rum storfum fyrir félagid en stjérnarstorfum.

Kynjahlutfall i stjorn 60% kk 60% kk 60% kk 67% kk

Hlutfall 6hadra stjérnarmanna 60% 60% 60% 100%
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Framkvaemdastjori

Framkvaemdastjori félagsins er Sigran Arnadéttir, faedd arid 1960. Hun tok vid starfi framkvaemdastjéra 15. oktéber 2018.
Sigrin er med meistaragradu i salfreedi fra Pace University og préfskirteini i stjornendapjalfun fra New York University.
Hun gegndi starfi baejarstjéra i Sandgerdisbae i tvo kjortimabil & arunum 2010 til 2018. Pa var hun framkvaeemdast;jori
Rauda kross Islands fra 1993 til 2005.

Framkveemdastjéri 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 6llum malum er varda
hefdbundinn rekstur. Framkvaemdastjori skal sja um ad bdkhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad fjarreidur pess séu
med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega upplysingar um fjarmal, uppbyggingu og starfsemi
félagsins.

Undirnefndir stjérnar
Endurskodunarnefnd stjérnar

Endurskodunarnefnd fyrir samstaedu Reykjavikurborgar er jafnframt endurskodunarnefnd Félagsbuistada. Hana skipa
Larus Finnbogason formadur, Einar Sveinn Halfddnarson, Sigrun Gudmundsdéttir og Sunna Jéhannsdéttir. Varamenn eru
Danielle Pamela Neben, Pall Grétar Steingrimsson og Olafur Kristinsson. Endurskodunarnefnd er undirnefnd stjérnar
Félagsbustada og starfar i umbodi hennar.

Hlutverk nefndarinnar er ad hafa eftirlit med fjarhagslegri upplysingagjof, ahaettustyringu og innra eftirliti félagsins, i sam-
reemi vid dkvaedi IX. kafla A laga nr. 3/2006 um arsreikninga. Nefndin fer yfir dzetlanir innri og ytri endurskodenda, fylgist
med framgangi endurskodunar og gerir stjérn grein fyrir nidurstodum sinum. Endurskodunarnefnd hélt sjo fundi & arinu
2025.

Ahaettunefnd stjérnar

Stjorn Félagsbustada ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar félagsins. Markmid stjérnar er
ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum, par @ medal vardandi tilgang og skyldur félagsins, rekstrarafkomu, a-
reidanlega fjarhagsupplysingagjof og hlitni vid 16g og reglur.

Stjorn skipar priggja manna ahaettunefnd sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid ahaettustyringu
og ad dhaettustefnu stjérnar sé fylgt. Ahaettunefndina skipa Stefania Scheving Thorsteinsson, Magnus David Norddahl og
Onundur Ragnarsson. Breytingar urdu & skipan nefndarinnar & arinu og Onundur vék ur nefndinni & arinu og hefur ekki verid
skipadur nyr fulltrdi i hans stad. Nefndin hefur verid évirk a arinu og ekki haldinn fundur arid 2025.

Framkvaemdastjoéri ber dbyrgd 4 daglegri framkvaemd stefnu stjérnar um innra eftirlit og ahaettustyringu og skal tryggja ad
helstu dheettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med videigandi haetti. Framkvaemdastjori leggur dheettu-
skyrslu reglulega fyrir dhaettunefnd og stjorn. Stjérn fylgist einnig med virkni innra eftirlits og ahaettustyringar i gegnum
upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri endurskodanda og endurskodunarnefnd stjérnar.

Stjérnarhaettir sjélfbaernimala

Stjérnarhattarammi Félagsbustada fyrir sjalfbaernimal (e. governance framework) tekur til stjérnar & ahrifum, dhaettum og
teekifeerum (e. IRO eda impact, risks, and opportunities) og byggir & skyrri verkaskiptingu og samraemingu hlutverka innan
félagsins.

e Stjorn Félagsbustada ber abyrgd a stefnumatandi stjornun sjalfbaernimala, par @ medal ad greina, meta og
fylgjast med mikilvaegum sjalfbaernitengdum ahrifum, ahaettum og teekifaerum. Stjérnin sampykkir sjalfbaerni-
stefnu félagsins, veitir stefnumétandi leidsogn og hefur eftirlit med framvindu sjalfbaernimarkmida.

e Framkvaemdastjéri ber abyrgd & daglegri stjérnun sjalfbaernimala, innleidingu sjalfbaernistefnu stjérnar og
sampeaettingu sjalfbaerni i starfsemi félagsins. Framkvaemdastjéri ber jafnframt abyrgd & reglubundinni
skyrslugjof til stjornar um framgang markmida og st6du helstu IRO-patta.

Med pessu fyrirkomulagi er tryggt ad abyrgd a sjalfbaernimalum sé skyr, dkvardanataka byggi a reglubundinni og kerfis-
bundinni greiningu og ad sjalfbaernitengd ahrif, ahaettur og taekifaeri séu metin i samraemi vid géda stjdérnarhaetti og bestu
framkvaemd.

Sérfraedipekking og haefni i sjalfbaerni

Félagsbustadir leggja aherslu @ ad byggja upp og vidhalda videigandi haefni og pekkingu i sjalfbaernimalum til ad stydja vid
faglega stefnumaétun og eftirlit. [ stjorn félagsins sitja einstaklingar med fjolbreytta reynslu i rekstri og sjalfbsernimalefnum,
sem tryggir ad naudsynleg pekking sé til stadar vid akvardanatoku og stjornun dhaettu og teekifeera 4 pessu svidi.

Félagid leggur jafnframt aherslu & freedslu og pekkingaruppbyggingu stjérnarmanna og starfsfélks, medal annars til ad
fylgjast med préun a svidi sjalfbzerni, breytingum a regluverki og nyjum askorunum sem tengjast starfseminni. bar ad auki
nytir félagid eftir porfum radgjof utanadkomandi sérfreedinga vegna afmarkadra verkefna, svo sem sjalfbaerniskyrslu-
gerdar, greiningar 4@ ahrifum og undirbunings fyrir nytt regluumhverfi. Med pessu er tryggdur adgangur ad baedi innri og ytri
pekkingu sem stydur vid markvissa og stigvaxandi préun sjalfbaernimala hja Félagsbustodum.

Hvatafyrirkomulag

Hja Félagsbustddum er ekki til stadar hvatafyrirkomulag og pvi geta sjalfbaernimarkmid ekki verid hluti af sliku hvatakerfi.
1.2.2. Ahaettustyring og innra eftirlit i félaginu
Ahaettustyring

Ahzettustyringin byggir 4 skyru verklagi par sem ahzaettur eru metnar eftir likum og alvarleika og gripid er til videigandi ad-
gerda pegar porf krefur. Eftirlit med fjarhagslegum skuldbindingum og rekstri er styrkt med reglulegu mati & innkaupum,
samningum og fjarmalalegum skuldbindingum. Reglulegar dheettuskyrslur eru lagdar fyrir stjoérn par sem farid er yfir préun
ahaettupatta og virkni innra eftirlits. Med skyrri stefnu og markvissri adferd tryggir félagid stodugleika i starfsemi sinni og
dregur Ur évissu sem geeti haft ahrif a fjarhagslega og rekstrarlega afkomu pess.

Félagsbustadir flokka ahaettu i prjda meginflokka:
a) kjarnadheettu, sem tengist rekstri og vidhaldi félagslegs hisnaedis,
b) fjarhagslega dheettu, sem snyr ad fjarmoégnun og tekjustreymi, og
c) rekstrarahaettu, sem tekur til innri stjérnarhatta, upplysingataekni og ordspors félagsins.

Félagid hefur ekki ordid uppvist ad brotum a l6gum og reglum. Ef slik tilvik keemu upp myndi félagid bregdast vid i sam-
reemi vid videigandi verklagsreglur og tryggja ad mal yrdu leyst a abyrgan og logmaetan hatt.
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Innri endurskodun

Stjérnin endurnyjadi @ arinu 2024 samkomulag vid innri endurskodun Reykjavikurborgar um reglubundna vinnu hja Félags-
bustédum. Hlutverk innri endurskodunar er ad veita 6hada og hlutleega stadfestingu og radgjof medal annars med reglu-
legum uttektum & fyrirkomulagi innra eftirlits, dhaettustyringar og stjérnarhatta. Jafnframt var sampykkt azetlun um tvo
uttektarverkefni innri endurskodunar @ drunum 2025-2026, med sérstakri dherslu & upplysingadryggi og vidhaldsmal.

Regluvarsla

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

Samskipti vid hluthafa

Stjorn Félagsbustada tryggir gagnsee og reglubundin samskipti vid eigandann, Reykjavikurborg, i samreemi vid 16g, sam-
pykktir og starfsreglur stjornar. Stjérnarmenn starfa sjalfsteett og gaeta hagsmuna félagsins a grundvelli laga nr. 2/1995
um hlutafélog.

Adalfundur er haldinn fyrir lok mars &r hvert par sem tekin eru fyrir pau mal sem 16g og sampykktir kveda & um. | samreemi
vid eigendastefnu & félagid reglulegt samrad vid velferdarsvid og eigandaforsvara Reykjavikurborgar, medal annars um
bréun eignasafns og félagslegs leiguhisnaedis. Arlega er haldinn fundur par sem fimm &ra rekstrarasetlun félagsins er
kynnt og 1698 fyrir borgarrad.

Stjorn upplysir eiganda um veigamikil atridi i rekstri félagsins samkvaemt eigandastefnu. Beidnir borgarstjérnar eda
kjorinna fulltrda um upplysingar eru afgreiddar med videigandi haetti og i samraemi vid 16g, stjérnvaldsfyrirmeaeli og reglur
um upplysingagjof og birtingu fjarhagsupplysinga.

Upplysingadéryggi, persénuvernd og innri varnir

Félagsbustadir leggja aherslu 4 ad tryggja 6rugga medhéndlun og vernd upplysinga. Ahaettumat & télvukerfum félagsins
hefur verid skipulagt og vinna hafin vid Grbaetur til ad styrkja varnir gegn netégnum, gagnalekum og 6videigandi adgangi.

A arinu var unnin ad handbdk um upplysingateeknimal og sett upp stjérnkerfi innan hennar, sem fer langt i ad uppfylla
helstu krofur ISO 27001. Frekara mat @ mogulegri vottun og naestu skrefum verdur tekid med hlidsjon af porfum félagsins
og forgangsrodun i innra eftirliti.

Oflug persénuvernd er Félagsbustédum kappsmal og vinnslu personuupplysinga er styrt i samraemi vid persénuverndarldg
nr. 90/2018 og persoénuverndarstefnu félagsins. Stefnan kvedur & um 6ryggiskrofur, abyrgd og vidbrogd vid fravikum i
vinnslu persénuupplysinga. A &rinu voru engin persénuverndarbrot tilkynnt til persénuverndar.

Vidskiptasidferdi og vernd uppljéstrara

Félagsbustadir starfa samkvaemt sidareglum sem banna spillingu, mutupaegni og 6edlileg hagsmunatengsl i samskiptum
vid starfsfélk, birgja og adra hagadila. | samreemi vid 16g hefur félagid komid 4 trinadarrasum par sem starfsfélk og sam-
starfsadilar geta tilkynnt um grun um brot a sidareglum eda logum med fullri nafnleynd. Skyrt verklag stydur faglega og
Ohlutdraega medferd tilkynninga, vernd uppljéstrara gegn hefndaradgerdum og vidbrogd sem byggja 4 gagnsaei og abyrgd.
bessi ferli eru hluti af innra eftirliti félagsins og stydja vid traust, heilindi og géda stjérnarheetti i allri starfsemi Félagsbu-
stada.

1.3. Starfsemi og vidskiptalikan

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

Félagsbustadir starfa med pad ad markmidi ad tryggja frambod af félagslegu leiguhtisnaedi i Reykjavik. Ibudir félagsins
eru zetladar einstaklingum og fjdlskyldum sem falla undir tiltekin vidmid um tekjur, eignir og félagslegar adstaedur. | sam-
bykktum og eigandastefnu Félagsbustada er kvedid 4 um ad félagid sé ekki rekid i hagnadarskyni, heldur med fjarhags-
lega sjalfbaerni ad leidarljési, par sem leiguverd og gaedi ibida standist samanburd vid almennan leigumarkad. Stefna
borgaryfirvalda er ad 5% ibudarhisnaedis i Reykjavik sé félagslegt leiguhlisnaedi og i lok ars 2025 var hlutfallid 5,3%.
Félagsbustadir starfa i samraemi vid pessa stefnu og leitast vid ad vidhalda hlutfallinu @ sama tima og fjarhagsleg sjalf-
bzerni er tryggd.

bjénusta og samfélagsahrif: Félagsbustadir leggja dherslu 4 ad byggja upp og vidhalda 6ruggu, adgengilegu og hag-
kveemu hasnaedi fyrir leigjendur sina. Til ad stydja vid hlutverk sitt vinnur félagid ndid med velferdarsvidi Reykjavikur-
borgar, sem metur umséknir um félagslegt leiguhlisnaedi og Uthlutar ibGdum i samraemi vid Gthlutunarreglur borgarinnar.
begar Gthlutun hefur farid fram taka Félagsbustadir vid hefdbundnu hlutverki leigusala. Arid 2025 voru 239 nyjar Gthlutanir
sem er aukning um taeplega 20% fa fyrra ari og 96 einstaklingar eda fjolskyldur fengu flutning milli ibida sem er aukning
um 28% milli ara.

Markadssvaedi og leigjendur: Félagsbustadir pjénusta fjdlbreyttan hép leigjenda i Reykjavik med meginmarkmid um ad
veita oruggt hasnaedi fyrir b4 sem hafa takmarkada moguleika & almennum hidsnaedismarkadi. Félagid préar husnaedis-
lausnir sem henta 6likum porfum leigjenda og bydur upp a fjolbreytt hisnaedi sem studlar ad stodugleika og oryggi leigj-
enda.

Félagsbustadir leggja dherslu & hagsteett og sanngjarnt leiguverd, 6had hverfum og borgarhlutum. Leiguverd er reiknad ut
fra fasteignamati, stadsetningu og staerd ibuda til ad tryggja jafnraedi milli leigienda og sjalfbaeran rekstur félagsins. A &r-
inu 2025 namu leigutekjur Félagsbustada 91,7% af heildartekjum samanborid vid 92,3% arid adur, en adrar tekjur komu fra
hussjodsgjoldum sem félagid greidir og endurkrefur leigjendur um.

Vidskiptalikan og virdiskedja: Vidskiptalikan Félagsbustada byggir & abyrgri styringu eignasafns med pad ad markmidi ad
veita 6ruggt og hagkvaemt hisnaedi i samraemi vid stefnu borgaryfirvalda og parfagreiningar velferdarsvids. Fra arinu 2015
hefur ibddum fjélgad um rdmlega 40%, eda um teeplega 950 ibudir. A arinu 2025 fjélgadi félagslegum leiguibidum um 44
sem er aukning fra fyrra ari. Langflestar nyju ibidanna sem keyptar voru a arinu eru svokalladar kaupréttaribudir. Kvedid
er & um slikan kauprétt i Gthlutunarskilmalum Reykjavikurborgar fyrir 168ir bar sem byggdar eru 18 ibudir eda fleiri i sama
fiolbylishisi. Samkvaemt pvi hafa Félagsbustadir kost 4 ad kaupa 5% ibda a fyrirfram skilgreindu verdi.

Steekkun eignasafnsins er fjarmognud med stofnframlogum Reykjavikurborgar og rikis, og lantokum eda utgafu félags-
legra skuldabréfa. Sampykktir félagsins og eigandastefna kveda @ um ad azetladur liftimi eigna skuli dvallt vera lengri en
liftimi skulda og ad eigid fé skuli vera meira en 35% af heildareignum.

Stefna Félagsbustada og eigandans er ad ibGdir félagsins séu stadsettar sem vidast um borgina og ad félagslegar leigu-
ibudir dreifist sem vidast um borgina. bannig eru 43% ibuda i hisum i heildareigu Félagsbustada og 57% i fiolbylishisum i
dreifdri eign.

Félagid er i nanu samstarfi vid Reykjavikurborg og tengd pjonustunet til ad tryggja leigjendum videigandi studning, adgengi
ad upplysingum og pjénustu. | rekstri og vidhaldi fasteigna er 16gd &hersla @ orkunytni, val & umhverfisvaenum efnum og
sjalfbaerni i framkveemdum til ad draga ur umhverfisahrifum eignasafnsins.

Arsskyrsla Félagsbustada hf. fyrir 4rid 2025
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1.4. Hagadilar Félagsbustada

Samskipti vid hagadila eru mikilvaegur pattur i starfsemi Félagsbustada og stydja vid upplysta dkvardanatoku, traust i
samskiptum sem og sjalfbaernidherslur. Félagid vinnur markvisst ad reglulegum og gagnsaejum samskiptum vid hagadila
sem skiptast i prja hépa eftir edli tengsla peirra vid félagid.

Leigjendur

Almenningur

Ncersamfélag

Eigendur

Birgjar

Starfsfolk

Hagsmunasamtok

Samstarfsadilar

o Innri hagadilar: Stjorn, starfsfolk og eigandi (Reykjavikurborg).
e Beinir hagaadilar: Leigjendur, birgjar og helstu samstarfsadilar, svo sem velferdarsvid Reykjavikurborgar.

e (Obeinir hagadilar: Almenningur, neersamfélag og hagsmunasamték.

1.5. Tvipatta mikilveegisgreining (e. double materiality assessment)

A drinu 2025 var tvipatta mikilvaegisgreining félagsins itrud af stjornendum og utanadkomandi radgjofum, par sem farid
var yfir upplysingar um helstu ahrif, ahaettur og teekifaeri i starfsemi félagsins. Hun var framkveemd med hlidsjén af CS-
RD, ESRS og bestu framkvaeemd. Markmid greiningarinnar var ad greina mikilvaegispeetti félagsins i sjalfbaerni, dsamt
ahaettum, taekifaerum og ahrifum sem peim geetu fylgt. bad kom félaginu ekki & évart ad nidurstodur tvipatta mikilvaegis-
greiningarinnar voru ad mestu i samraemi vid paer aherslur sem Félagsbustadir hafa haft i sjalfbaernimalum sinum fra
2017, en greiningin styrkti adferdarfreedi og forgangsrodun malaflokka. Vid pa vinnu voru ahrif, ahaettur og teekifzeri itrud
med pad ad markmidi ad styrkja yfirsyn og skilning a helstu mikilvaegispattum. Vid endurskodun tvipatta mikilvaegis-
greiningar arid 2025 sem fél i sér itarlega skodun a starfsemi og virdiskedju félagsins var flokkun og afmdérkun efnis-
legra undirpatta einfoldud og skerpt.

Fjoldi undirpatta var faekkad og dkvednir paettir sem adur voru skilgreindir sérstaklega, svo sem adlogun ad loftslags-
breytingum, persénulegt 6ryggi leigjenda og vernd uppljéstra, par med talid bann vid matum og spillingu, ekki lengur til-
greindir sem sjalfstaedir mikilvaegir paettir. Mikilvaegt er ad nefna ad po peir paettir séu ekki skilgreindir sem mikilvaegir
(e. material) m.v. adferdafraedi greiningarinnar er félaginu umhugad um pa og flestir peirra nefndir hér i skyrslunni og
afram teknir til greina i daglegri stafrsemi. Jafnframt var framsetning félagslegra patta skyrd med pvi ad adgreina betur
milli ESRS S3 (samfélag) og ESRS S4 (leigjendur). Markmid breytinganna var ad skerpa aherslur og styrkja tengingu vid
grunnrekstur og upplysingagjof félagsins.

Adferdafraedi grunngreiningarinnar byggdi a tvipatta mikilveegi, par sem annars vegar var metid hvernig Félagsbustadir
hefdu ahrif & umhverfi og samfélag (e. impact materiality) og hins vegar hvernig sjalfbaernipaettir hafa ahrif 4 fjarhags-
lega afkomu félagsins (e. financial materiality). | greiningarferlinu var beitt baedi eigindlegum og megindlegum ad-
ferdum. Tvipatta mikilvaegisgreiningin er atlad ad vera endurskdoud arlega af stjornendum og metid hverju sinni hvada
hagaadilar fleiri eru dregnir ad bordinu.

Greiningarferlid var unnid i fimm fosum: 1. Skilgreining & umfangi greiningarinnar, 2. greiningu ahaetta og taekifeera, 3.
mati & ahrifum, 4. samskipti vid hagadila, 5. upplysingagjof og nidurstodur.

Mikilvaegispaettir félagsins fyrir arid 2025 eru eftirtaldir:

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

Métveegisadgerdir vid loftslagsbreytingum

E1 Loftslagsbreytingar orkumél

Vinnuadstaedur

S1- Mannaudur Jafnrétti og jofn teekifeeri fyrir alla

S3 - Ahrif 4 samfélagid Efnahagsleg, félagsleg og menningarleg réttindi

S4 - Leigjendur og notendur Félagsleg adlogun

Fyrirtaekjamenning
G1 - Stjornarheettir Politisk adkoma

Samskipti vid birgja

Arsskyrsla Félagsbustada hf. fyrir 4rid 2025

12



SJALFBZARNIYFIRLIT

1.6 Félagsleg skuldabréf

Félagsbustadir hafa fjarmagnad sig ad hluta med utgafu félagslegra skuldabréfa sem stydja vid félagslegt hlutverk
félagsins. Félagid er med skrad skuldabréf 4 Nasdaq Iceland. Utgafa félagslegra skuldabréfa hefur leikid lykilhlutverk i
staekkun félagslegs husnaedis i Reykjavik og stutt vid pa sem purfa 4 hisnaedi ad halda.

Rammi um félagslega skuldabréfautgafu Félagsbustada var gefinn Gt i febrdar 2019 og veitir skyra umgjord um utgafu
félagslegra skuldabréfa. Ramminn er i samraemi vid vidmid Alpjédasamtaka verdbréfamarkada (ICMA Social Bond
Principles) og hlaut jakveeda umsogn fra Sustainalytics, sem stadfesti trdverdugleika og aetlud ahrif skuldabréfanna.
Nyting fjarmagns og fjarmognud verkefni

Tekjur af skuldabréfalitgafu Félagsbustada eru eingdngu nyttar i verkefni sem snia ad félagslegu hidsnaedi, par & medal
nybyggingar og kaup a félagslegu husnaedi, vidhald og endurbaetur. Verkefnin mida ad pvi ad stydja tekjulaga einstakl-
inga, vidkveema hopa, aldrada, fatlada og heimilislausa.

Fjarmognud verkefni eru valin Gt fra arlegri parfagreiningu sem gerd er af velferdarsvidi Reykjavikurborgar. Innan Félags-
bustada starfar sérstok nefnd, sem samanstendur af framkvaemdastjora, fjarmalastjéra og lykilstjornendum, sem metur
og sampykkir athlutun fjarmagns.

(ASDAQ CONGRATUL a7

LeYKJAVIK SOCIAL Houg,,
il
.0cIAL BOND/ISSUER gy THE

STAINABLE BOND NETWoRy

[ ] - :
o FELAGSBUSTABIR

B0 -bisetafyriralla

S— © v
2 B
r L —" )
: < W,
yoe ot =% j
STARBUCKS 00 S g D -
COFFEE g : $

Gagnseei og skyrslugjof

Félagsbustadir hafa fra arinu 2019 birt arlega ahrifaskyrslu (e. Social Bond Impact Report) i samraemi vid alpjédleg vidmid
og bestu framkvaemd, par sem fram kemur hvernig fjdrmagnid er nytt og hvada félagsleg ahrif pad hefur haft. Skyrslan
veitir upplysingar um leiguverd og husnaedisframbod, fjolda ibida fjarmagnada med skuldabréfum, hlutfall bidlista og
peirra sem hafa fengid uthlutun.

Sidast var ahrifaskyrslan gefin Gt arid 2023. Fyrir arin 2024 og 2025 var ekki birt ahrifaskyrsla par sem engar nyjar skulda-
bréfautgafur attu sér stad a timabilinu. Su ndlgun er i samraemi vid vidurkennda framkvamd & alpjédlegum markadi um
sjalfbaera fjarmognun, par sem ahrifaskyrslur eru ad jafnadi ekki gefnar Ut ef ekki hefur ordid breyting 4 utgafum eda nyt-
ingu fjdrmagns. Félagsbustadir munu afram tryggja gagnseei i tengslum vid skuldabréfautgafuna og birta dhrifaskyrslu ef
og pbegar breytingar verda a nytingu fjarmagnsins i framtidinni.

Anrif félagslegra skuldabréfa

Samandregin ahrif yfir pau ar sem ahrifaskyrslan var gefin Gt voru fjdarmagnadar naer 700 ibudir, leiguverd hja Félagsbu-
stodum hélst & bilinu 60-73% af markadsverdi og & hverju ari voru 17-32% af bidlistum afgreidd.

Samantekt a télulegum upplysingum udr ahrifaskyrslum
félagslegra skuldabréfa arin 2019-2023

2023 2022 2021 2020 2019
Heildaratgafa (ISK m) engin Utgafa engin Utgéafa 7.924 5.455 6.265
Fjoldi fjarmagnadra ibuda - 80 372 219 448
Endurfjdrmagnadar ibadir - - 255 102 408
Nyjar ibudir - 80 117 117 40
Fjarhagslegur sparnadur & hvern einstakling (ISK pus) 214.000 310.000 286.000 327.000 229.000
Fjarhagslegur sparnadur & hvert heimili (ISK pus) 720.000 1.038.000 787.000 1.073.000 680.000
Hlutfall leiguverds midad vid markadinn (%) 73% 63% 72% 60% 61%
Afgreiddar umsoknir 311 264 299 328 226
Hlutfall afgreiddra umsdkna af bidlista (%) 30% 22% 32% 18% 20%
Heildarfjoldi ibada i lok ars 3.100 3.051 3.021 2.904 2.800
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2. Umhverfispaettir

Félagsbustadir, steersti fasteignaeigandi ibtidarhusnaedis & islandi, fylgist med umraedu og ahrifum loftslagsbreytinga,
orkunotkunar og audlindanytingar i rekstri sinum.

2.1 Loftslagsbreytingar (E1)

2.1.1. Loftlagsbreytingar - métvaegisadgerair

Motveegisadgerdir ad loftslags- | Orkumal (e. energy)
breytingum (e. climate change
mitigation)

Helstu aheaettur, métvaegisadgerdir og taekifaeri

Loftslagsbreytingar geta haft baedi fjarhagsleg Fjallar um &byrgari orkunotkun i
og rekstrarleg ahrif & fasteignir Félagsbustada, fasteignarekstri, orkuskipti og
einkum i gegnum auknar krofur um orkunytni, | Snyr ad pvi ad draga ur losun | innleidingu sjalfbaerra lausna til
losun grédurhisalofttegunda og sjalfbeerni i fast- | grédurhdsalofttegunda med | ad lagmarka kolefnisspor og
eignarekstri. Félagsbustadir hafa greint helstu | aukinni orkunytni, vistvaenum | rekstrarkostnad félagsins.

aheettur og taekifeeri sem tengjast loftslagsmot- | byggingarlausnum og markvissri
vaegisadgerdum og orkuskiptum og unnid ad | stefnu um sjalfbeerni i fasteigna-

motvaegisadgerdum i samraemi vid pad. rekstri.

Hertar krofur um sjalfbeerni, losun grédurhuisa-

lofttegunda, lifsferilsgreiningar (LCA) og notkun vistveenni byggingarlausna geta haft ahrif @ rekstrarkostnad, fjarfest-
ingar og fjarmognun félagsins. Til ad bregdast vid pessu vinnur félagid ad pvi ad greina moguleika til ad draga ur losun
og sampeetta sjalfbaernisjonarmid i eignastyringu og akvardanatoku.

Baett orkunyting fasteigna og markvissar moétveegisadgerdir geta jafnframt dregid ur rekstrar- og vidhaldskostnadi til
lengri tima og studlad ad stddugri og fyrirsjaanlegri rekstrarumgjord. Jafnframt er aukinn prystingur fra fjarfestum, lan-
veitendum og 6drum hagadilum um ad syna fram & markvissar loftslagsadgerdir og areidanlega upplysingagjof. Til ad
styrkja st6du sina gagnvart fjarmognunaradilum munu Félagsbustadir halda afram ad proa sjalfbeerniinnvidi sina,
gagnasofnun og skyrslugjof i tengslum vid loftslagsmal.

Loftslagsbreytingar valda meiri drkomu, auknum raka og haerri lofthita, sem getur aukid likur & skemmdum & fasteignum
og vidhaldskostnad. Hluti af vidbrogdum félagsins er ad auka notkun & vedurpolnum byggingarefnum, innleida reglu-
legar rakagreiningar og frekari aherslu a fyrirbyggjandi vidhald til ad lagmarka ahrifin, 4samt pvi fylgjast med ahrifum
loftslagsbreytinga og vedurfari i Reykjavik.

Breytt regluverk og auknar kréfur um kolefnishlutleysi. Strangari kréfur um sjalfbaerni, kolefnishlutleysi, lifferilsgreiningar
(LCA) og notkun greenni byggingarefna geta mogulega haft ahrif & rekstur, rekstarkostnad og fjarmodgnun félagsins.

brystingur er 4 ad uppfylla umhverfiskrofur fjarfesta og hagadila. Adgengi ad fjarmagni getur tekid mid af sjalfbaernivio-
midum. Til ad styrkja st6du sina gagnvart fjarmognunaradilum mun félagid halda afram ad styrkja sjalfbaerniinnvidi sina.

Stefna Félagsbustada

Sjalfbaernistefna Félagsbustada tekur til umhverfismala, par & medal loftslagsmala, med aherslu 4 ad draga ur um-
hverfisahrifum starfseminnar og stydja vid sjalfbeeran fasteignarekstur. Stefnan midar ad pvi ad sampaetta loftslags-
sjonarmid i rekstri, eignastyringu og akvardanattku, med hlidsjon af hlutverki félagsins, umfangi starfseminnar og ad-
steedum i rekstri.

i losun grédurhusalofttegunda vega einkum rafmagns- og heitavatnsnotkun fasteigna, kaup & vérum og pjénustu, sem
og ferdir starfsfolks. Félagid leggur dherslu @ ad baeta orkunytni fasteigna, greina taekifeeri til ad draga ur losun og préa
gagnasofnun og innvidi sem stydja vid markvissari akvardanatoku a svidi loftslagsmala.

i rekstri félagsins er jafnframt horft til loftslags- og orkutengdrar ahaettu m.a. vegna haekkandi orkuverds og hertra
krafna i regluverki. Med greiningu & slikri dhaettu og sampeettingu loftslagssjonarmida i eignastyringu er leitast vid ad
studla ad stodugum og fyrirsjdanlegum rekstri til lengri tima.

Stefnan tekur einnig til hringrasarhagkerfis og lifsferilshugsunar, med aherslu a skilvirka nytingu audlinda, par & medal
orku, vatns og byggingarefna, eftir pvi sem vid a. [ pvi samhengi er horft til Urgangsminnkunar, endurnytingar efna og
vistvaenni lausna i fasteignarekstri og vidhaldi, i samraemi vid hlutverk félagsins og ytri adstaedur.

A drinu 2025 var nytt ibudarhis Félagsbustada verdlaunad med Greenu skoflunni, sem veitt er fyrir umhverfisvaena og

vandada mannvirkjagerd. Verkefnid endurspeglar aherslur & sjalfbaerar byggingarlausnir, géda orkunytni og vistvaent

efnisval i nybyggingum. Slik verkefni stydja vid markmid Félagsbustada um ad draga ur umhverfisahrifum fasteigna-

reksturs til lengri tima, samhlida pvi ad tryggja geedi og adgengi i félagslegu leiguhtisnaedi.
W o o

Hateigsvegur 59
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Meelikvardar og framti&arsyn

0,0 0,1 0,0 23,8
1,4 1,5 1,4 1,0
19,9 454 42,4 24,0
021 07 06 04
187 44,6 41,6 23,4
1,22 08 08 06
2.095,7 524,4 511,5 356,2
6.028,7 1.807,8 1.694,7 1.147,6
0,0 0,0 0,0 55
0,0 36 1,2 14
1,8 1,8 1,8 1,5
0 0,0 0,0 0,0
594,5 4007 4032 290,6
4.527,7 1.684,1 1.586,3 1.081,9
1.016 113,6 100,6 49,9
469,2
14,01 47 47 73
2.097,0 526,0 512,9 381,0
6.048,6 1.853,3 1.737,1 1.195,4
281,90 74,3 27,5 40,3
73,90 18,8 55 59

Adferdafraedin byggir & GHG Protocol Corporate Standard og GHG Protocol Corporate Value Chain (umfang 3) Standard.
i pessu sjalfbaerniyfirliti var adferdafraedin uppfaerd fra fyrri arum sem skyrir mun i nidurstédum. Umfang 1 inniheldur
beina losun fra okutaekjum i eigu félagsins, @ medan umfang 2 tekur til 6beinnar losunar vegna keyptrar raforku og heits
vatns. Umfang 3 tekur til ébeinnar losunar i virdiskedjunni, pbar & medal vegna leigueigna, Gtvistadrar starfsemi og ferda
starfsmanna til og fra vinnu. Utreikningar & losun grédurhisalofttegunda byggdu & bestu faanlegu losunarstudlum fra
eftirfarandi heimildum: IPCC AR6 Global Warming Potentials (GWP), UK DEFRA 2024, EXIOBASE 3, Umhverfisstofnun
islands, AIB 2023 og Orkuveitu Reykjavikur.

Samanburdur & losunartélum milli ara 2024 og 2025 endurspeglar ad steerstum hluta premur adferdafraedilegar breyt-
ingar og gaedalrbaetur i Utreikningum, en ekki raunverulega aukningu & losun i rekstri félagsins umfram aukningu um-
svifum. | fyrsta lagi eru nu innifalin i umfangi 3.1 (keypt vara og pjoénusta) &ll rekstrargjold tengd vidhaldi og fram-
kveemdum sem voru undanskilin fyrri &r, pessi breyting ein og sér skyrir um 900 tCO2i. | 63ru lagi er umfang 3.2
(fjarfestingarvérur) gert upp i fyrsta skipti og baetir 469 tC02i vid heildarlosun. [ pridja lagi var losunarstudull heits vatns
leidréttur ur 0,205 i 0,447 kgCO2i/m3 i samraemi vid uppfaerdar leidbeiningar Umhverfis- og orkustofnunar (UOS 7.0.1),
sem hefur umtalsverd ahrif 4 umfang 3.13 (leigdar fasteignir). Ef adeins er tekid tillit til aukningar a eignasafni félagsins
jokst losun milli dra um 2,4%, i samraemi vid pa fjdlgun ibida sem vard & arinu 2025.

Félagsbustadir eru i stédugri uppbyggingu & innvidum gagnaséfnunar og losunarmeelinga med pad ad markmidi ad
auka ndkvaemni og samanburdarhafni i losunarskyrslugjof @ komandi arum, par sem greining @ markvissari nalgun i
maelanlegum markmidum verdur hluti af peirri vinnu. A arinu 2026 mun félagid einnig meta hvort og ad hvada marki rétt
sé ad endurreikna eldri losunarutreikninga i samraemi vid uppfaerda adferdafraedi og bestu starfsvenjur samkveemt GHG
Protocol, med pad ad markmidi ad styrkja samanburdarhaefni gagna @ milli ara til lengri tima.

A &rinu 2025 var meginahersla 16gd 4 ad vidhalda og styrkja grunn sjalfbaerniinnvida félagsins, en takmarkad svigrim
var til innleidingar nyrra meaelanlegra markmida a svidi loftslagsmala. Vinnan a arinu félst fyrst og fremst i undirbuningi,
yfirferd fyrirliggjandi gagna og &framhaldandi préun nalgunar félagsins ad loftslagsmalum i tengslum vid rekstur. | fram-
haldi af peirri vinnu verdur @ nzesta timabili [6gd aukin &hersla & ad préa og skyra forsendur fyrir markvissari adgerdum.
Helstu &herslur 2026 verda eftirfarandi:

e Efla gagnaodflun og gagnainnvidi vegna losunar grédurhusalofttegunda i starfsemi félagsins.

e Greina moguleika til ad draga ur losun grédurhusalofttegunda i ndverandi eignasafni og vid préun nyrra
fasteigna.

e Kanna hvernig best megi nyta lifsferilsgreiningar (LCA) til ad meta umhverfisahrif fasteigna og stydja vid
akvardanatoku.

e Meta setningu losunarmarkmida.
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2.1.2. Orkumal
Helstu aheaettur, métvaegisadgerdir og taekifaeri

Orkunotkun fasteignasafns Félagsbustada hefur baedi rekstrarleg og fjarhagsleg hrif. bétt raforka og heitt vatn & slandi
séu neer alfarid endurnyjanleg kallar umfangsmikil orkunotkun fasteigna & markvissa stjérnun til ad studla ad hag-
kvaemum rekstri, draga ur séun og stydja vid orkuskipti.

Aukin orkunotkun fasteigna getur haft ahrif a rekstrarkostnad félagsins og utgjold leigjenda, par sem orkunotkun ibuda
er ad staerstum hluta greidd af leigjendum sjalfum. Eldri fasteignir geta verid orkufrekari vegna lakari einangrunar og
teeknikerfa, sem eykur likur @ hzerri orkunotkun og kostnadi. Til ad draga ur slikri dhaettu leggja Félagsbustadir aherslu &
ad greina taekifaeri til ad baeta orkunytni fasteigna, medal annars med markvissari styringu hitunar, loftraestingar og lys-
ingar og med orkusparandi lausnum par sem vid a.

Breytt regluverk og auknar kréfur um orkunytni og sjalfbaerni i fasteignarekstri geta haft ahrif a rekstur og fjarfestingar
félagsins. Félagsbustadir fylgjast med préun laga og reglna a pessu svidi og leitast vid ad laga starfsemi sina ad si-
breytilegum kréfum og veentingum hagadila. Auk pess getur aukin eftirspurn eftir raforku til lengri tima haft ahrif 4 fram-
bod og verd, medal annars i tengslum vid orkuskipti i samgongum og atvinnulifi. Félagid stydur vid orkuskipti med raf-
vaedingu par sem vid 4, medal annars med uppsetningu hledslustodva fyrir rafbila.

Umfj6llunin endurspeglar aframhaldandi dherslur félagsins & orkumal, par sem forsendur ahaettu og nalgun hafa ekki
tekid verulegum breytingum fra fyrra ari.

Stefna Félagsbustada

Sjalfbaernistefna Félagsbustada tekur til umhverfismala, par @ medal orkumala sem tengjast loftslagsmalum i fasteigna-
rekstri. Vid moétun og innleidingu stefnunnar er medal annars litid til adgerdaaaetlunar stjérnvalda i loftslagsmalum, par
sem dahersla er 16gd & aukna orkunytni i byggingaridnadi og minni séun i rekstri fasteigna. baer aherslur sem settar eru
fram i sjalfbaernistefnu félagsins um loftslagsmal eiga jafnframt vid um orkumal, enda eru pessir malaflokkar natengdir i
starfsemi Félagsbustada.

Samtals orkunotkun GWh (jarshiti og vatnsafl) 77,6 75,3 - 171,0
Hlutfall endurnyjanlegrar orku 100% 100% 100% 99%
Orkukraefni midad vid tekjur GWh/ISK 0,01 0,01 0,0 17,2
Orkukraefni midad vid fjolda starfsmanna 2.7 2,7 0,0 2,3
Fjoldi hledslustodva 10

Meelikvardar og framtidarsyn

A &rinu var meginahersla 16gd & aframhaldandi yfirferd og undirbining & svidi orkumala. Vinnan félst fyrst og fremst i pvi
ad vidhalda yfirsyn yfir orkunotkun fasteigna og skilgreina forsendur fyrir markvissari adgerdum & komandi timabilum.{
framhaldi af peirri vinnu verdur dhersla naesta timabils medal annars 16gd a kortleggja taekifeeri til ad lagmarka orkuséun
og auka orkunytni fasteigna.

pa voru & arinu settir upp hledslustaurar fyrir rafmagnsbila vid sex fjolbylishis sem Félagsbustadir eiga i heild sinni. b4
eru hledslulausnir einnig til stadar vid flest stakstaed hus i eigu félagsins. Uppsetning hledslustédva fer fram i samraemi
vid eftirspurn og parfir leigjenda og er hluti af adgerdum félagsins til ad stydja vid orkuskipti og draga ur losun tengdri
samgdngum.

2.1.3 Loftslagsadlogun

Félagsbustadir hefur metid dhaettu af loftslagsadldgun sem hluta af tvéfaldri mikilveegisgreiningu. island er medal peirra
rikja sem bua vid minnsta loftslagsahaettu 4 heimsvisu og strandflédadhaetta i Reykjavik er talin litil 4 naestu arum. Allar
fasteignir félagsins eru tryggdar hja Nattiruhamfaratryggingu islands gegn nattdruhamférum. A grundvelli pessarar
greiningar er loftslagsadlogun ekki metin sem mikilvaegur sjalfbaernipattur fyrir arid 2025. Félagid tekur po tillit til lofts-
lagspols i vidhaldi eigna, eignastyringu og kaupum a nyjum eignum.

2.2. Adrir umhverfispeettir
Nattdran og liffreedileg fjélbreytni

Félagsbustadir leggja aherslu @ ad draga ur neikvaedum ahrifum framkvaeemda a nattarufar og liffreedilega fjolbreytni i
borgarumhverfi. Unnid er ad pvi ad lagmarka landrask med pvi ad byggja a péttingarreitum par sem pad er mogulegt, og
draga pannig ur réskun vistkerfa og auka verndun greenna svaeda. Vid skipulag og framkveemdir er 16gd dhersla 4 ad
meta og lagmarka neikveed umhverfisahrif og tryggja ad nattdruvernd sé sampaett i 6llum dkvérdunum um nybyggingar
og endurbeetur.

Félagsbustadir starfa jafnframt i nanu samstarfi vid Reykjavikurborg til ad tryggja ad ny hisnaedisverkefni samraemist
stefnu borgarinnar um verndun graenna svaeda og sjalfbeert skipulag hverfa.

Hringrdsarhagkerfid, Grgangsstjérnun og sjalfbaer audlindanyting

Félagsbustadir leggja aherslu @ ad draga ur urgangsmyndun og studla ad sjalfbaerri audlindanytingu i rekstri og fram-
kveemdum, med aherslu & innleidingu hringrasarhagkerfis i vidhaldi og nyframkveemdum. Félagid studlar ad aukinni
endurnytingu byggingarefna og baettu adgengi ad flokkunarurreedum i eignasafninu, dsamt fraedslu til leigjenda, sérstak-
lega i fjdlbylishusum, til ad studla ad abyrgari urgangsstjérnun.

Sorpgeymesilur i fjolbylishdsum hafa verid gerdar adgengilegri fyrir flokkun og freedsla til leigjenda efld, sem hluti af vid-
leitni félagsins til pess ad auka flokkunarhlutfall og draga ur drgangsmyndun.

Félagid leggur sérstaka aherslu a innleidingu hringrasarhagkerfisins i vidhald og nyframkvaamdum og leitast vid ad
studla ad aukinni endurnytingu og minni drgangsmyndun med endurbétum, vondudu efnisvali og skilvirkri Urgangs-
stjérnun. Aherslur i vidhaldsverkefnum stydja, vid hringrasarhagkerfid med forgangsrédun endurbéta og endurnytingu
fram yfir nidurrif sem dregur Ur Urgangi og hamarkar nytingu naverandi eigna. Jafnframt er 16gd ahersla a sjalfbaer inn-
kaup, par sem val & vistveenum og endurnyjanlegum byggingarefnum stydur vid laegra kolefnisspor og minni séun.

A &rinu 2026 er stefnt ad pvi ad greina maelikvarda tengda trgangsstjérnun og sjalfbaerri audlindanytingu.
Loftgaedi innanhuss

Loftgaedi innanhiss eru einnig mikilveegur pattur i umhverfisstefnu Félagsbustada. Félagid vinnur ad pvi ad baeta loft-
geedi i fasteignum sinum med loftgeedamaelingum pegar pad 4 vid og med pvi ad tryggja ad loftreestikerfi nyrra bygginga
og efnisval stydji vid heilnaema innivist. Med pessu vill félagid studla ad betri lifsgaedum leigjenda og draga ur nei-
kvaedum ahrifum loftslagsbreytinga & hisnaedi og heilsu ibla. b4 er 16gd dhersla & freedslu til leigienda um mikilvaegi
bess ad opna glugga og fa hreint loft inni ibadir til ad tryggja loftgaedi.
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2.3. Umhverfislega sjélfbeer atvinnustarfsemi (e. EU Taxonomy)

Félagsbustadir er eining tengd almannahagsmunum og ber upplysingaskyldu samkveemt gr. 66d. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga, par 4 medal skyldu til ad birta upplysingar um umhverfislega sjalfbaera atvinnustarfsemi i samrami vid
reglugerd (ESB) 2020/852 (flokkunarreglugerdina) og framseldrar reglugerdar (ESB) 2021/2178. Reglugerdin var inn-
leidd i islenskan rétt med 16gum nr. 25/2023.

Starfsemi félagsins er kaup, eignarhald og leiga & félagslegu ibudarhusnaedi. bessi starfsemi fellur undir gjaldgenga at-
vinnustarfsemi samkvaemt I. vidauka vid framselda reglugerd (ESB) 2021/2139 (loftlagsreglugerdina), undir kafla 7.7
(kaup og eignarhald & byggingum), baedi hvad vardar eldri byggingar og nybyggdar einingar sem félagid kaupir i gegnum
kaupréttaribudir eda leetur reisa. Oll velta félagsins telst par af leidandi gjaldgeng samkvaemt flokkunarreglugerdinni.

Taeknileg matsvidmid flokkunarreglugerdarinnar fyrir pessa starfsemi gera kréfu um orkunytingarvottord (EPC) i sam-
reemi vid tilskipun 2010/31/ESB um orkunytingu bygginga. Slik vottord eru ekki gefin Ut & islandi par sem tilskipunin
hefur ekki verid innleidd i islenskan rétt. bar af leidandi er ekki haegt ad syna fram & ad starfsemi félagsins uppfylli oll
teeknileg matsvidmid flokkunarreglugerdarinnar (e. aligned), éhad raunverulegum orkueiginleikum eigna félagsins.
Félagid mun fylgjast med préun islensks réttar 4 pessu svidi.

Félagid telur sig uppfylla lagmarksverndarradstafanir samkvaemt 18. gr. flokkunarreglugerdarinnar, p.4.m. vidmidunar-
reglur OECD um fjolpjédleg fyrirtaeki og leidbeinandi reglur Sameinudu pjédanna um mannréttindi og vidskipti, og hefur
hvorki brotid gegn logum um spillingu né skattamadl. Stefnur félagsins eru adgengilegar a felagsbustadir.is/um-
starfsemina/stefnur/. Félagid hefur jafnframt meti® DNSH-vidmid (e. Do No Significant Harm) gagnvart 6drum um-
hverfismarkmidum reglugerdarinnar og hefur ekki greint visbendingar um veruleg skadleg ahrif & loftslagsadlogun, vatn,
hringrasarhagkerfi, mengunarvarnir eda liffraedilegan fjlbreytileika.

Lykilarangursmaelikvardar félagsins fyrir arid 2025 eru settir fram i toflunni hér a eftir i samraemi vid I. vidauka vid fra-
mselda reglugerd (ESB) 2021/2178. Allar fjarhaedir eru i islenskum krénum i pdsundum (ISK p.).

Hagasel 23
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\Vidmid fyrir verulegt framlag \Vidmid fyrir verulegt tjon (,Veldur ekki verulegu tjoni*)
Moétvaegi .. . . . | Métvaegi . . : .
; Adlogun ad Hringr Liffreedileg ; Adlogun ad ey Liffreedileg| LAgmarks
] q o ; Hlutfall vid loftlags- Vatns- 0g. asarha|Mengul|fjolbreytni vid loftlags- Matnsgoguiiningras Mengun| fjolbreytni |verndarrad
Atvinnustarfsemi (1) Numer (2) Heildarvelta (3) veltu (4) lI)cr>f'csllags- breytingum sla\(ljgral;éll gkerfi | n(9) | og vist- tI)oftsl.ags- breytingum SJac\j{arza1u6I|n arfhallgze (15) |og vistkerfi| stafanir
ey(tslygar ©6) ndir (7) ®) kerfi (10) re%/1t|1n)gar (12) ir (13) i (14) (16) a7)
A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100,00%
IA.1. Umhverfissjalfbzer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
\Velta frd umhverfissjalfbaerri starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu) (A.1) 0 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | - | - - | - ‘ - - ‘ -
IA.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)
Kaup og eignarhald & byggingum |7.7. 7.437.424 | 100,00%
\Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbzer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2) 7.437.424 | 100,00%
Alls (A.1+A.2) 7.437.424 | 100,00%
B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR
\Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer ekki yfir (B) B 0,00%
Alls (A +B) 7.437.424 | 100,00%
\Vidmid fyrir verulegt framlag \Vidmid fyrir verulegt tjon (,Veldur ekki verulegu tjoni“)
Motvaegi - : o . | Motvaegi - . 2
Hlutfall : Adlogun ad Hringr Liffreedileg : Adlogun ad Ay Liffreedileg| Lagmarks
A5 ; & . 3 Vatns- og | : vid Vatns- og |Hringras : ?
. . . Fjarfestingar- |[fjarfesting M _| loftlags- 9 {asarhalMengu|fjolbreytni _ loftlags- A é Mengun| fjdlbreytni |verndarrad
Atvinnustarfsemi (1) Numer (2) giold alls (3) | argjalda loftslags breytingum sjavaraudli gkerfi | n (9) | og vist- loftslags breytingum sjavaraudlinjarhagke (15) |og vistkerfi| stafanir
84) brey(’g?gar ©) ndir (7) ®) kerfi (10) brezl1t|1n)gar (12) dir (13) | fi (14) 16) a7)
A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100,00%
IA.1. Umhverfissjélfbeer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Fjarfestingargjold starfssemi sem er umhverfissjalfbaer (sem fellur ad flokkunarkerfinu) (A.1) 0 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | - | - - | - | - - -
IA.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid naer yfir en er ekki umhverfissjalfbzer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)
Kaup og eignarhald @ byggingum ‘7.7. 4.419.075 | 100,00%
Fjarfestingargjold starfsemi sem flokkunarkerfid naer yfir en er ekki umhverfissjélfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2) 4.419.075 | 100,00%
Alls (A.1+A.2)
B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR
\Velta fréd starfsemi sem flokkunarkerfid naer ekki yfir (B) 0 0% | | | | | |
Alls (A +B) 4.419.075 | 100,00%
\Vidmid fyrir verulegt framlag \Vidmid fyrir verulegt tjon (,Veldur ekki verulegu tjoni“)
Motvaegi " : . .| Motvaegi - ) .
; Adlogun ad Hringr Liffreedileg : Adlogun ad N Liffreedileg| LAgmarks
Hlutfall vid Vatns- og |« ? vid Vatns- og |Hringrds : 2
. ; o Rekstrargjold loftlags- 9 {asarhalMengul|fj6lbreytni loftlags- ‘ Mengun| fjdlbreytni |verndarrad
Atvinnustarfsemi (1) Numer (2) rekstrarg- | loftslags- ; sjavaraudli -2 |loftslags- ; sjavaraudlinfarhagke : ;
o159 Gt freyn| reinosm oy o n (9 | o orunga| ey SIS T (19 oo vistert st

A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100,00%

IA.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)

Rekstrargjold starfsemi sem er umhverfissjélfbaer (sem fellur ad flokkunarkerfinu) (A.1) 0 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0% 0% | - | - | - | - ‘ - | - -

IA.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum |7.7. 1.848.718 | 100,00%

Rekstrargjold starfsemi sem flokkunarkerfid naer yfir en er ekki umhverfissjalfbeer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2) 1.848.718 | 100,00%

Alls (A.1+A.2)

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

\Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid naer ekki yfir (B) 0 0% | | | | | | I I I
Alls (A +B) 1.848.718 | 100,00%
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3. Félagslegir peaettir

Grunnstarfsemi og tilgangur Félagsbustada er ad tryggja frambod a félagslegu leiguhusnaedi i Reykjavik og studla ad
félagslegum jofnudi og lifsgaedum ibua borgarinnar. Félagid vinnur ad pvi ad skapa baedi 6ruggan og sanngjarnan vinnu-
stad og studla ad félagslegri velferd leigjenda sinna.

A grundvelli uppfaerdrar tvipaettrar mikilveegisgreiningar fyrir 4rid 2025 hafa Félagsbustadir skilgreint eftirfarandi félags-
lega mikilvaegispeetti sem falla undir mannaud (S1), samfélag (S3) og leigijendum og notendum pjénustu félagsins (S4).

Vinnuadstaedur (e. working conditions) Jafnrétti og jofn taekifaeri fyrir alla (e. equal treat-

i , . o, . _ ment and opportunities for all)
Félagsbustadir leggja aherslu a 6ruggt og heilbrigt

starfsumhverfi par sem velferd starfsmanna er i
forgrunni. Félagid fylgir vinnuverndarlégum og
kjarasamningum og studlar ad gédri vinnumenn-
ingu med fraedslu, forvérnum og sveigjanleika.

Félagid skuldbindur sig til ad tryggja jafnrétti i
launum, radningum og starfspréun. Ahersla er &
fiolbreytni, inngildingu og skyrar verklagsreglur
sem fyrirbyggja mismunun og einelti.

Efnahagsleg, félagsleg og menningarleg réttindi (e. economic, social and cultural rights)

Félagsbustadir stydja vid efnahagsleg og félagsleg réttindi med pvi ad tryggja adgengi ad 6ruggu og
vidradanlegu husnzedi. Starfsemi félagsins hefur bein ahrif a lifsskilyrdi og félagslega stodu peirra
hépa sem uthlutunarreglur Reykjavikurborgar na til.

Félagsleg adlégun (e. social inclusion)

Félagsbustadir leggja dherslu 4 ad studla ad félagslegri adlogun og virkri patttoku leigjenda i samfélag-
inu. Med samstarfi vid Reykjavikurborg og velferdarpjonustu er leitast vid ad tryggja stodugleika i
busetu og draga ur félagslegri einangrun.

3.1. Mannaudur (S1)
3.1.1. Vinnuadstadur
Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifeeri

Starfsemi Félagsbustada byggir & fjolbreyttum mannaudi sem samanstendur af starfsfélki a skrifstofu og a vettvangi, og
verktékum sem sinna vidhalds- og framkvaemdaverkefnum. [ starfseminni geta skapast &skoranir tengdar vinnuad-
steedum, par sem starfsfolk og verktakar vinna stundum vid krefjandi adstaedur sem geta haft ahrif 4 6ryggi, heilsu og
vellidan.

Ahaetta tengd heilsu og 6ryggi getur einkum komid fram i tengslum vid likamlegt 4lag, slysahaettu og 6tryggar adstaedur
vid framkvaemdir og vidhald. Til ad draga ur slikri ahaettu hefur félagid sett verklagsreglur sem kveda a um oryggiskrofur,
notkun persénuhlifa og framkvaemd reglubundinna uttekta og eftirlits, baedi gagnvart starfsfélki og verktokum.

bar sem stor hluti vidhaldsverkefna er unninn af verktokum felst jafnframt ahaetta i pvi ad tryggja ad kréfur um vinnu-
vernd, sidferdileg vidmid og starfsskilyrdi ndi Gt i virdiskedjuna. Félagsbustadir bregdast vid pessu med skyrum &-
kvaedum i samningum vid verktaka um abyrgd & vinnuvernd og starfsskilyrdum, auk reglubundins eftirlits med fram-
kvaemd verkefna.

Jafnframt geta askoranir tengdar starfsdnaegju, vellidan og starfspréun haft ahrif & starfsgetu, starfsmannaveltu og
rekstrarhaefni félagsins. Félagid litur & gott starfsumhverfi sem lykilforsendu fyrir sterka vinnumenningu og taekifeeri til
ad lada ad og halda i haeft og metnadarfullt starfsfélk.

Stefna Félagsbustada

Félagslegur hluti sjalfbaernistefnu Félagsbustada leggur grunn ad faglegu, 6éruggu og uppbyggilegu vinnuumhverfi par
sem ahersla er 16gd & starfspréun, vellidan og 6ryggi starfsmanna. Félagid leitast vid ad skapa vinnuadstadur sem
stydja vid heilbrigda vinnumenningu, sveigjanleika og jafnvaegi milli vinnu og einkalifs, medal annars med sveigjanlegu
vinnufyrirkomulagi og mdguleikum a fjarvinnu par sem vid a.

Félagid fylgir islenskum vinnuverndarldgum, kjarasamningum og alpjédlegum vidmidum um réttindi starfsfélks. Stefnan
tekur einnig til peirra verktaka sem starfa a vegum félagsins, med pad ad markmidi ad studla ad 6ruggum og heil-
naeemum vinnuadstaedum i allri starfsemi.

Félagsbustadir leggja jafnframt sérstaka aherslu @ ad vinnustadurinn sé fjolbreyttur og ad allir njéti jafnra teekifeera, 6-
had kyni, aldri, uppruna, kynhneigd, fétlun eda 68rum persénubundnum pattum. Félagid hefur skyra stefnu um ad mis-
munun og einelti sé ekki lidid i neinum hluta starfseminnar og ad bregdast skuli vid slikum malum med virkum haetti.
Skyrar verklagsreglur eru til stadar um medhondlun kvartana og mala er varda einelti og areitni, og starfsfélk hefur ad-
gang ad videigandi Urreedum.

Mannaudsmal voru forgangsmal hja Félagsbistodum & arinu 2025. | kjolfar dskorana i vinnuumhverfi var framkveemt
sdlfélagslegt dhaettumat i samraemi vid gildandi vinnuréttarloggjof og radist i heildsteeda endurskodun 4 mannauds-
malum félagsins med adstod utanadkomandi mannaudsradgjafa. Timasett adgerdadesetlun og meelikvardar um um-
baetur var 16gd fyrir og sampykkt af stjérn félagsins. Aaetlunin tekur mid af nidurstédum ahaettumats, grunngildum og
sidareglum félagsins asamt vidmidum um géda stjérnarhaetti. Adgerdadaetlunin beinist ad stjérnarhattum mannauds-
mala, hlutverkum og abyrgd stjérnenda, verklagi og innri ferlum og vinnustadamenningu. Innleidingu adgerdadaetlunar er
fylgt eftir med reglulegri skyrslugjof og drangursmeelingum.
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Meelikvardar og framti&arsyn

27 29 (16 kk og

(13 kk og 14 kvk) 13 kvk) 28 25
27 28 .
0 1 -
0 0 .
0 0 -

A arinu 2026 verdur afram unnid 4 grundvelli peirrar umbétadaetlunar sem métud var i kjolfar sélfélagslegs dhaettumats
arid 2025. Ahersla verdur 16gd 4@ ad skyra abyrgdarskiptingu, efla stjérnendahlutverk, baeta innri samskipti og styrkja
verklag a svidi vinnuumhverfis og starfspréunar.

Framkveemd adgerdaraaetlunarinnar verdur fylgt eftir med reglulegri skyrslugjof til stjéornenda og stjérnar, og arangur
metinn med maelikvdrdum 4a bord vid starfsmannaveltu, veikindafjarvistir, nidurstédur starfsmannakannana og adra lykil-
paetti vinnuumhverfis. Markmidid er ad tryggja stéduga préun vinnuadsteedna og styrkja Félagsbustadi sem eftirséknar-
verdan og faglegan vinnustad.

3.1.2. Jafnrétti og jofn taekifeeri fyrir alla
Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifeeri

Félagsbustadir leggja aherslu & jafnrétti, fjdlbreytni og inngildingu i starfsemi sinni og ad allt starfsfélk njoti jafnraedis i
launum og teekifeerum til starfspréunar.

Helstu dheettur tengjast mogulegum launamun og 6jofnum taekifaerum, skorti a fjolbreytni og haettu a einelti eda areitni
ef skyrir verkferlar og vidbrdgd eru ekki til stadar. Til ad bregdast vid pessum ahaettum fylgir félagid jafnlaunastefnu og
framkvaemir arlegar launagreiningar til ad fylgjast med st6du launamala hja félaginu. Ahersla er a fjdlbreytni i rédningum
og starfspréun, med skyrum verklagsreglum sem stydja vid sanngjarna og gagnsaeja akvardanatoku.

Félagid hefur innleitt sidareglur og verklagsreglur gegn einelti, areitni og ofbeldi, sem kveda & um faglega medhondlun
kvartana og vidbragdsaaetlanir. Fraedsla til starfsfélks og stjérnenda um jafnrétti, fidlbreytni og inngildingu stydur vid
jakvaeda vinnustadamenningu og dregur Ur ahaettu tengdri slikum malum.

Stefna Félagsbustada

Félagid hefur sett sér jafnréttisstefnu en jafnréttisstefna Félagsbuistada er unnin i samraemi vid islensk 16g nr. 150/2020
um jafnan rétt og stodu kynjanna. Stefnan tryggir ad allt starfsfolk fai somu teekifeeri 6had kyni, aldri, uppruna, fétlun eda
0drum félagslegum pattum.

Jafnrétti og fjolbreytni eru lykilpaettir i mannaudsstefnu félagsins og er hugad ad peim pattum i radningum, frammi-
stodumati og starfsproéun. Sérstok ahersla er 16gd a ad tryggja fiolbreytileika i starfslidi og studla ad inngildandi vinnu-
stadamenningu par sem 6likar raddir f4 ad heyrast. | 27 manna starfshépi Félagsbustada er félk af fijorum pjédernum,
sem endurspeglar fjdlbreytileika og pa skuldbindingu félagsins ad skapa inngildandi vinnustadamenningu.

Félagid hefur jafnframt sett sér jafnlaunastefnu og hlotid jafnlaunastadfestingu sem stadfestir pa skuldbindingu
félagsins. Félagid hlaut jafnlaunastadfestingu sidla ars 2022 til priggja ara. A &arinu 2026 verda gégnum vegna endur-
nyjunar a jafnlaunastadfestingu sendar Jafnréttisstofu.

Abyrgd & innleidingu og eftirfylgni jafnréttis- og jafnlaunastefnu er skyrt skilgreind i hlutverkum stjérnenda, sem bera
abyrgd a ad jafnréttissjonarmid séu hluti af daglegri stjérnun, akvérdunartoku og samskiptum 4 vinnustad.
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A &rinu 2025 var afram unnid ad innleidingu og vidhaldi ferla sem stydja vid jafnrétti, fjdlbreytni og inngildingu i starf-
semi Félagsbustada. Ahersla var 1693 & ad tryggja eftirfylgni vid jafnlaunakerfi félagsins, vidhalda yfirsyn yfir stédu jafn-
réttismala og leggja grunn ad frekari proun maelanlegra markmida 4 pessu svidi.

Meelikvardar og framti&arsyn

Hlutfall midgildis launagreidsina karla og midgildis launagreidsina
kvenna 1.14 (kk) 1.16 (kk) 1.02 (kk) 1.12 (kk)

Hlutfall heildarlaunagreidsina framkvamdastjéra og midgildis
heildarlaunagreidsina starfsmanna i fullu starfi 2,8 2.4 2.4 2.7

A arinu verdur 4fram byggt & peim innvidum sem pegar eru til stadar um jafnrétti, fjdlbreytni og inngildingu. Félagid mun
vidhalda reglulegri eftirfylgni med jafnlaunakerfi og launagreiningum og tryggja ad verklag um vidbrogd vid einelti, areitni
og mismunun sé skyrt og virkt. Jafnframt verdur unnid ad pvi ad préa maelanleg markmid og aukna gagnasofnun sem
stydja vid markvissari stjérnun a pessu svidi, medal annars med meelingum & upplifun starfsfolks, patttoku i fraedslu og
préun lykilmeaelikvarda sem endurspegla jafnraedi i radningum og starfspréun.

3.2 Ahrif 4 samfélagid (S3)
3.2.1 Efnahagsleg, félagsleg og menningarleg réttindi,
Helstu dheaettur, métvaegisadgerdir og taekifaeri

Starfsemi Félagsbustada hefur umtalsverd jakveed samfélagsleg ahrif i Reykjavik. Leiguverd félagsins er um 60-73%
undir markadsverdi, sem jafngildir milljioréum kréna i drlegu efnahagslegu framlagi til samfélagsins. Med pvi ad tryggja
vidkvaamum hépum adgengi ad 6ruggu og vidradanlegu hisnaedi studlar félagid ad husnaedisoryggi, dregur ur heimilis-
leysi og styrkir félagslega samheldni i hverfum borgarinnar. Samhlida pessum jakvaedu ahrifum felst i starfseminni a-
skorun par sem eftirspurn eftir félagslegu hisnaedi er verulega umfram frambod. Um 1.000 heimili eru & bidlista og
einungis um 20% umsaekjenda fa uthlutad arlega, sem endurspeglar éuppfylita samfélagslega porf fyrir hisnaedi. ba
getur sampjoppun félagslegra leiguibida a tilteknum sveedum geta skapad félagslegar dskoranir ef dreifingu eigna er
ekki markvisst styrt.

Helstu ahaettur tengjast aframhaldandi eftirspurnarprystingi, pélitiskri naamni hisnaedismala og breytingum a hisnaedis-
stefnu Reykjavikurborgar sem geta haft ahrif a fjarfestingagetu og rekstrarumhverfi félagsins. Jafnframt geta samskipti
vid adra ibudareigendur i fjdleignarhisum skapad agreining ef vidhald eda hegdunarmal valda spennu.

Sambhlida pessu felast taekifeeri i pvi ad styrkja hlutverk félagsins med markvissu samstarfi vid Reykjavikurborg um upp-
byggingu og dreifingu eigna, auk pess ad préa maelikvarda sem syna fram & maelanlegan samfélagsavinning. Slik nalgun
getur baedi aukid traust og styrkt fjarmognunarstdodu félagsins til lengri tima.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir starfa & grundvelli peirrar megindherslu ad studla ad félagslegum jofnudi og adgengi ad druggu og vid-
rddanlegu husnaedi i Reykjavik. bad er mat félagsins ad fullnaegjandi hisnaedi sé grundvallarmannréttindi og ad félagid
beri abyrgd 4 ad studla ad peim réttindum i allri starfsemi sinni.

i framkvaemd leggur félagid &herslu & dbyrga dreifingu eigna milli hverfa, gott samstarf vid Reykjavikurborg um his-
naedisuppbyggingu og markviss samskipti vid hagadila, par 4 medal husfélog og nagrannasamfélog.

Med vidhaldi eigna, gagnsaeju Uthlutunarferli og samstarfi vid velferdarpjénustu borgarinnar leitast félagid vid ad studla
ad félagslegri adldgun, stédugleika i busetu og jakvaedum samfélagsahrifum. A naesta ari verdur dfram unnid ad pvi ad
pbréa og formfesta samskiptaleidir vid ndgrannasamfélog og adra hagadila, i takt vid vaxandi veegi samfélagsahrifa i
starfsemi félagsins.

Meelikvardar og framtidarsyn

Heildarfjoldi ibuda i eigu félagsins 3.177 3127 3137
Hlutfall af heildaribGdum i Reykjavik (%) ~5% ~5% ~5%
Fj6lgun ibida & arinu 50 10 30

Medalverdmunur leigugjalds vs. markadsverds (%) 64,3% 63,6 66,4

Fjoldi heimila & bidlista i lok ars 917 1.002 1.025
Hlutfall umsaekjenda sem fengu Gthlutun & arinu (%) 21.1% 21.0% 23.2%
Medalbidtimi eftir Gthlutun (manudir) 21 18 20

Fjoldi hverfa par sem félagid a ibudir 10 10 10
Hlutfall ibida i fidleignarhisum (%) 56.9% 57.5%
Fjoldi eigna keyptra @ nyjum svadum 0 0 0

i samraemi vid hlutverk Félagsbustada i pagu almannaheilla var 4 arinu 2025 unnid afram ad pvi ad skyra samfélagslegt
hlutverk félagsins og préa framtidarsyn um meelanleg samfélagsahrif. Félagid hefur ekki enn sett adgreind og formleg
markmid & pessu svidi, en hyggst & naestu arum styrkja stefnumétun og meelikvarda sem endurspegla samfélagslegt
framlag pess.

Ahersla verdur afram 16gd & jafna dreifingu eigna milli hverfa i samraemi vi® hlsnaedisaaetlanir borgarinnar, 4framhald-
andi studning vid vidmid um ad félagslegt hisnaedi nemi um 5% af ibudarhisnaedi i Reykjavik, eflingu samskipta vid na-
grannasamfélog og préun meelikvarda sem varpa ljési 4 samfélagsleg ahrif starfseminnar.
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3.3 Leigjendur og notendur (S4)
3.3.1 Félagsleg adlogun
Helstu aheaettur, métvaegisadgerdir og taekifaeri

i samraemi vid tilgang félagsins pa bera Félagsbustadir abyrgd & ad tryggja éruggt og sanngjarnt adgengi ad félagslegu
leiguhuisnaedi fyrir einstaklinga og fjolskyldur sem purfa & slikum Urreedum ad halda. Starfsemin hefur pvi bein og um-
talsverd ahrif a félagslega st6du og patttoku peirra einstaklinga og fjolskyldna sem fa Gthlutad félagslegu leiguhisnaedi.
Med vidradanlegu leiguverdi, stodugleika i busetu og adgengi ad pjonustu studlar félagid ad fjarhagslegu oryggi og
félagslegri patttoku vidkveemra hopa i samfélaginu.

Takmarkandi ahrif i tengslum vid félagslega adlogun geta medal annars falist i pvi ad frambod félagslegs husnaedis sé
takmarkad midad vid eftirspurn, sem hefur ahrif 4 adgengi ad pjonustu félagsins og stdédugleika i busetu. Upplifun leigj-
enda af pjonustu, samskiptum og vidhaldi eigna getur jafnframt haft bein ahrif & traust, 6ryggi og patttoku i samfélaginu.

Helstu dhaettur snlda ad geedum og adgengi pjonustu, par 4 medal gagnseei i Gthlutunarferli, vidbragdstima vid erindum
og vidhaldsverkefnum, og pvi ad fjarhagsleg sjalfbaerni takmarki getu félagsins til ad baeta pjéonustu eda fjdlga ibudum.
Teekifeeri felast i pvi ad styrkja pjonustuferla, auka gagnsaei i samskiptum, préa meelikvarda a anaegju og adgengi og
tryggja ad husnaedisgaedi og leiguverd stydji vid félagslega adlogun og stodugleika leigjenda.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir leggja aherslu a virkt samtal vid leigjendur, medal annars med reglulegum vidhorfskénnunum og sam-
radi, til ad baeta pjonustu og laga hana ad breyttum pérfum. Uthlutun fer fram 4 vegum velferdarsvids Reykjavikurborgar
samkvamt samraeamdum reglum, sem tryggir jafnraedi og faglegt mat 4 umsoéknum. Samstarf vid velferdarsvid Reykja-
vikurborgar stydur vid leigjendur sem purfa & frekari adstod ad halda og styrkir félagslegt hlutverk félagsins. Med
pessum adgerdum studlar Félagsbustadir ad auknu jafnraedi, trausti og jakveedum samfélagslegum ahrifum i starfsemi
sinni. Félagid fylgir pjonustustefnu sem leggur aherslu a virdingu, gagnsaei og skilvirkni i samskiptum vid leigjendur.

Leigjendur og samfélagslegir hagsmunaadilar geta komid dbendingum og kvortunum & framfzeri beint til Félagsbustada
i gegnum skrifstofu félagsins, netfang og vef. Arlega berast félaginu tilkynningar, kvartanir og dbendingar fra leigjendum
og nagronnum um ymis mal. Félagid greinir pessar tilkynningar, metur vidbrogd og afgreidir i samraemi vid verklags-
reglur. Félagid leggur aherslu & ad raddir leigjenda heyrist og hafi ahrif @ préun pjénustu og stefnumétun.

Meelikvardar og framtidarsyn

Hlutfall anaegdra leigjenda med hisnadi skv. vidhorfskonnun - 78% 74%
Hlutfall anaegdra leigjenda med pjénustu skv. vidhorfskonnun - 81% 76%
Hlutfall leigjenda sem taka patt i vishorfskdnnun - 38%

Hlutfall samninga sem eru endurnyjadir 19%

A rinu verdur &fram unnid ad pvi ad efla pjonustuferla og baeta samskipti vid leigjendur. Jafnframt verdur 1693 ahersla &
ad préa maelikvarda sem varpa skyrara ljési & félagslega adlogun og stédugleika i busetu. | pvi samhengi stendur yfir
endurskodun pjonustu- og gaedastefnu félagsins med pad ad markmidi ad styrkja upplifun, adgengi og jafnraedi i
pjénustu og tryggja ad pjonustan endurspegli hlutverk félagsins i pagu almannaheilla.

3.3.2 Oryggi og velferd leigjenda

Persénulegt 6ryggi leigjenda er grundvallarpattur i 4byrgum fasteignarekstri Félagsbustada. [ tvipaettri mikilvaegisgrein-
ingu félagsins fyrir arid 2025 er persénulegt 6ryggi ekki skilgreint sem sjalfstaedur efnispattur par sem 6ryggismalum er
styrt i gegnum daglegan rekstur og reglufylgni, fremur en sem stefnumarkandi sjalfbaernipattur. Engu ad sidur er 6ryggi
og velferd leigjenda forsenda pess ad markmid félagsins um félagslega adlogun naist og er pvi hluti af heildarndlgun
félagsins i pjénustu vid leigjendur.

Félagsbustadir sinna reglulegu vidhaldi fasteigna og tryggja ad eignir uppfylli gildandi krofur um brunavarnir, hisnaedis-
geedi og almennt 6ryggi samkvaemt husaleiguldgum nr. 36/1994. Vidhaldskostnadur félagsins nam 1,85 milljordum
kréna 4 arinu 2025 og brunabdtamat fjarfestingareigna nam 119,6 milljoréum kréna i lok ars. Brunavarnakerfi og
oryggisbunadur eru yfirfarin reglulega i samraemi vid 16g og reglur og engin alvarleg 6ryggisatvik voru skrad a rekstrarar-
inu. A arinu voru engin alvarleg 6ryggisatvik skrad.

par sem 56,9% eigna félagsins eru i fjoleignarhisum eru sameiginleg oryggiskerfi, svo sem brunavidvorunarkerfi i sam-
eign og neydarutgangar, a abyrgd vidkomandi husfélaga. Félagsbustadir taka virkan patt i storfum husfélaga til ad
tryggja vidunandi 6ryggisstadla i sameignum.

Félagsbustadir vinna i samstarfi vid Reykjavikurborg, slokkvilid og félagspjéonustu ad pvi ad stydja vid 6ruggt busetuum-
hverfi, einkum fyrir vidkveema hépa. Upplysingagjof og fraedsla til leigjenda um 6ryggismal og neydaraaetlanir er hluti af
pjonustu félagsins og 16gd er ahersla a ad slik freedsla sé adgengileg leigjiendum af dlikum uppruna, p.m.t. a fleiri tungu-
malum par sem borf er &.

Félagsbustadir munu afram fylgjast med préun a pessu svidi og endurskoda mikilvaegi efnispattarins i arlegri uppfeersiu
mikilvaegisgreiningar.
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4. Stjornarhaettir

SJALFBZARNIYFIRLIT

Félagsbustadir byggja stjérnarhzaetti sina @ gagnsaei, abyrgd og skyrri samfélagslegri syn.

Félagsbustadir hafa greint prja mikilveega lykilpaetti i tengslum
vid ESRS G1 (e. business conduct):

4.1. Vidskiptaheettir (G1)

4.11. Fyrirteekjamenning

Fyrirtaekjamenning (e.
porate culture)

Félagsbustadir byggja fyrir-
taekjamenningu sina 4 abyrgad,
gagnsaei og fagmennsku.
Sidareglur, 16g og stefna
félagsins styra vinnulagi og
akvordunum, med virdingu
fyrir samfélagslegu hlutverki
félagsins ad leidarljdsi.

Pélitisk adkoma (e. political
engagement)

Félagsbustadir starfa i nanum
tengslum vid Reykjavikurborg
en halda ohlutdreegni i allri
stefnumétun. Félagid stydur
ekki stjornmalaflokka en tekur
virkan patt i faglegu samradi
um huasnaedismal og stefnu-
motandi malefni sem varda
félagio.

Helstu dhaettur, métvaegisadgerdir og taekifeeri

Fyrirteekjamenning Félagsbustada hefur ahrif & innri
starfsemi, mannaudsstjornun og samskipti vid hag-
adila. Skyr fyrirtaeekjamenning og skyr vidmid um
abyrgd og starfsheetti eru mikilvaeg til ad stydja vid
skilvirkan rekstur og g6da pjénustu vid leigjendur. Ef
slik vidmid eru 6skyr eda ekki naegjanlega samraemd
getur pad skapad ahaettu tengda abyrgdarskiptingy,
upplysingafleedi og trausti innan félagsins og gagnvart
hagadilum.

Skortur a skyrri stefnumérkun, gagnseei og inngildingu

i starfsumhverfi getur einnig haft neikveed ahrif a
starfsanaegju, haefni félagsins til ad lada ad og halda i
starfsfélk og 4 ordspor félagsins til lengri tima.

Samskipti vid birgja (e. supplier relationships)

Félagsbustadir setja skyr skilyrdi um sidferdislega og sam-
félagslega 4byrgd birgja. Félagid tryggir med kedjuabyrgd ad
innkaup og framkvaeemdir standist vidmid um géda stjérnar-
haetti og sjalfbaerni.

Til ad draga ur slikum ahaettum hafa Félagsbustadir
sett skyra ramma um stjérnarhaetti, fyrirtaekjamenn-
ingu og sidferdileg vidmia.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir hafa sett sér stefnu um fyrirtaekjamenningu sem byggir @ dbyrgd, gagnsaei og samfélagslegri abyrgd.
Markmidid er ad tryggja ad starfsfélk, stjérnendur og hagadilar starfi eftir skyrum sidferdilegum vidmidum sem stydja
vid traust, sterka stjornarheetti og beett samskipti vid leigjendur og samfélagid.

Stefna félagsins er studd af skyrum reglum og vidmidum sem taka medal annars til sidferdilegra vinnubragda, jafn-
reedis, bann vid mismunun og einelti, verndar uppljéstrara og dbyrgdar i dkvardanatoku.

Gildi félagsins “samvinna - virding - pjénusta” endurspeglast i allri starfsemi, hvort sem er i samskiptum vid leigjendur,
birgja eda adra hagadila. Til ad vidhalda sterkri fyrirtackjamenningu er 16gd ahersla & reglulega freedslu um géda
stjérnarhaetti, jafnrétti og sjalfbaerni, sem er hluti af pvi ad tryggja ad menningin préist i takt vid breyttar krofur og veent-
ingar samfélagsins. Ad auki er fyrirtaekjamenningin metin reglulega med samradi og konnunum, par sem skodad er
hvort hin stydji vid stefnu félagsins og markmid um sjalfbaerni og abyrgd i rekstri.

Arid 2025 lauk félagid endurskodun og styrkingu stefnu um fyrirtaekjamenningu, par sem &hersla var 16gd & gagnsaei,
abyrgd og skyrar bodleidir i innri samskiptum. Starfsmannakannanir eru framkveemdar ad jafnadi 2-3 sinnum & ari med
godri patttoku fra starfsmonnum.

Freedsla og sidareglur Meelikvardar og framtidarsyn

A arinu 2025 var hafin heildstaed yfirferd & stefnum, verk-

2025 2024 : nafin n
lagi og ferlum félagsins med pad ad markmidi ad efla
Hiutfall starfsfélks sem lokid hefur arlegri oo 100% stjornarheetti og styrkja fyrirtaekjamenningu. Stefnt er ad
freedslu um sidareglur og stjornarhaetti bvi ad ljuka peirri vinnu & fyrri hluta ars 2026. A naesta
Fjoldi tilvika skradra brota 4 sidareglum 0 0 timabili verdur jafnframt unnid afram a grundvelli peirrar
yfirferdar med frekari innleidingu og styrkingu stefnu um
Fj6ldi uppljéstranatilkynninga 4 12 fyrirtaekjamenningu, pannig ad stefnur, reglur og ferlar
stydji med markvissum heetti vid gildi félagsins og dag-

Fjoldi brota 4 I6gum eda reglum 0 0 legan rekstur.

4.1.2. Politisk adkoma
Helstu ahaettur, métvaegisadgerdir og teekifeeri

Sem félag i eigu Reykjavikurborgar starfa Félagsbustadir i ndanum tengslum vid stjérnvold, sem skapar baedi taekifeeri og
ahaettu. Pdlitiskar breytingar og dlikar dherslur i hiusnaedismalum geta haft ahrif & stefnu, fjarmognun og rekstrarum-
hverfi félagsins til lengri tima. Jafnframt getur skortur & skyrri adgreiningu milli faglegra dkvardana og politiskra sjonar-
mida haft ahrif & traust, sjalfstaedi og ordspor félagsins.

Til ad draga ur pessari dhaettu leggur félagid aherslu 4 faglega stjérnun, gagnsae samskipti vid stjérnvold og skyra
abyrgdarskiptingu innan félagsins. Verklag sem tekur til skraningar og utanumhalds samskipta vid stjérnvold, dsamt
reglulegri greiningu a@ breytingum i regluverki og opinberri stefnumétun, stydur vid getu félagsins til ad bregdast vid
breyttu umhverfi & skipulegan og faglegan hatt.

Teekifaeri felast jafnframt i pvi ad nyta reynslu og pekkingu Félagsbustada til ad midla faglegum sjénarmidum i opinbera
umraedu og stefnumaétun a svidi félagslegs hisnadis.

Stefna Félagsbustada

Félagsbustadir starfa samkvaemt eigandastefnu Reykjavikurborgar, sem skilgreinir hlutverk, dbyrgd og samfélagslega
skyldu félagsins. bratt fyrir eignaradild borgarinnar er 16gd ahersla 4 ad félagid starfi a sjalfstaeedum, faglegum og gagn-
saejum grunni, par sem pjénusta vid leigjendur og samfélagsleg abyrgd eru i forgrunni.

Eigandastefnan, asamt sidareglum, dhaettustefnu og vidmidum um goéda stjérnarhaetti, leggur grunn ad skyrri abyrgdar-
skiptingu, faglegri dkvardanatoku og hlutleysi i samskiptum vid stjornvold. Stjérn Félagsblstada ber dbyrgd a ad tryggja
ad sjalfstaedi félagsins og fagleg stjérnun séu virt i stefnumétun og daglegum rekstri.

Med skyrum vidmidum um gagnsaeei, jafnraeedi og fagmennsku i samskiptum vid stjérnvold er leitast vid ad vidhalda
trausti & Félagsbustodum sem samfélagslegum innvidi, 6had politiskum dherslum hverju sinni.

Hlutfall formlegra samskipta vid stjérnvold er ekki skrad en Félagsbustadir eiga po reglulegt og skipulagt samtal vid
stjornvold og stofnanir sem tengjast starfsemi félagsins, par 4 medal HMS og Félags- og husnaedismalaraduneytid. ba
fara fram arsfjordungslegir fundir med borgarstjéra par sem formadur stjérnar og framkveemdastjéri taka patt, auk
reglubundinna samrddsfunda med velferdarsvidi Reykjavikurborgar.

Eftirlit og drangur i samskiptum vid stjérnvold Meelikvardar og framtidarsyn

A &rinu 2026 verdur &fram unnid ad pvi ad styrkja gagn-
sai og formfestu i samskiptum vid eiganda og stjérnvold.
Ahersla verdur 16g3 4 ad skyra enn frekar adgreiningu
milli hlutverks eiganda og faglegra dkvardana félagsins, i
samraemi vid eigandastefnu Reykjavikurborgar og starfs-
reglur stjérnar.

2025 2024

Fjoldi funda med stjérnvoldum eda eig-
anda par sem félagid hefur midlad upp- 4 4
lysingum eda tekid patt i stefnumaotun

Félagid starfar jafnframt & grundvelli formlegs samkomulags vid eiganda um upplysingagjof og samskipti, sem stydur
vid skyrar bodleidir og abyrgdarskiptingu. Byggt verdur afram a peim ramma med reglulegri yfirferd og umbétum par
sem borf krefur, til ad tryggja ad samstarf vid eiganda og stjérnvold sé faglegt, gagnsaett og i samreemi vid goda
stjérnarhaetti.
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4.1.3. Samskipti vid birgja
Helstu aheaettur, métvaegisadgerdir og taekifaeri

Samskipti vid birgja hafa veruleg ahrif & rekstur, pjonustu og sjalfbaerni Félagsbustada. Ahzetta skapast pegar samnings-
og innkaupaferli eru 6skyr, krofur ekki naegilega skilgreindar eda kedjuabyrgd 6ljés. Slik fravik geta haft ahrif 4 vidhald
fasteigna, rekstrarkostnad og samfellu pjonustu, auk pess ad fela i sér umhverfislega og sidferdislega dhaettu.

Félagid starfar eftir innkaupareglum sem mida ad faglegu og gagnsaeju ferli vid val birgja og samningsgerd. [ samn-
ingum eru gerdar krofur um gaedi og abyrga starfsheetti og leitast er vid ad eiga uppbyggilegt og langtimasamstarf vid
birgja sem stydja vid markmid félagsins um sjalfbzera starfsemi. Eftirlit med framkveemd verkefna fer fram i tengslum
vid daglegan rekstur og vidhald fasteigna.

i sidareglum birgja eru skyrar krofur til birgja um ad fylgja vidurkenndum umbhverfis- og sidferdisvidmidum, og kedju-
abyrgd er tryggd med skyrum samningsskilmalum og reglubundnum udttektum. Samningar kveda einnig @ um gaedavid-
mid, umhverfisvaent efnisval og vidbrogd vid fravikum, sem stydur vid sjalfbzerni og abyrga stjérnarheetti i virdiskedju
félagsins.

A arinu 2025 var aukin ahersla 16gd @ ad skyra krofur til birgja og efla samrad um gaedavidmid og sjélfbaerni i inn-
kaupum. Unnid var ad pvi ad leggja grunn ad markvissari nalgun vid mat og eftirfylgni med birgjum.

Stefna Félagsbustada
Félagsbustadir starfa eftir skyrum innkaupareglum sem tryggja faglegt, gagnsaett og abyrgt innkaupaferli.

Félagid leggur aherslu & langtimasamstarf vid birgja sem deila gildum pess um vistveen innkaup, dbyrg vinnubrégd og
virdingu fyrir mannréttindum. Skyr abyrgdarsvid, reglulegt mat & frammistodu birgja og virk kedjuabyrgd tryggja ad vid-
mid um gaedi, sjalfbaerni og sidferdislega starfshaetti séu avallt uppfylit.

Meelikvardar og framtidarsyn

A rinu verdur unnid markvisst ad pvi ad styrkja samskipti vid birgja og préa skyrari ramma um eftirfylgni og mat &
frammistddu peirra. Sérstok dhersla verdur 16gd 4 ad samraema krofur um sjalfbaerni og sidferdileg vidmid i innkaupa-
ferlum og tryggja ad eftirlit med birgjum sé skyrt skilgreint og i samraemi vid umfang og ahaettu verkefna.

4.1.4 Vidskiptasidferdi og uppljéstranir

Vid endurskodun tvipaettrar mikilveegisgreiningar arid 2025 var metid ad vernd uppljéstrara og mutur og spilling teldust
ekki sjalfstaedir efnispeettir i sjalfbaerniyfirliti félagsins. bessir paettir eru p6é afram hluti af stjérnarhattar- og ahaettu-
ramma félagsins.

Félagsbustadir starfa samkvamt sidareglum sem kveda 4 um heidarleika, gagnsaei og abyrgd i allri starfsemi. Sida-
reglurnar eru kynntar ollu starfsfolki og eru hluti af innleidingu nyrra starfsmanna. Félagid lytur dkveedum laga nr.
40/2020 um vernd uppljéstrara. Starfsfélk getur tilkynnt um brot eda sidferdileg alitamal i trdnadi i gegnum upp-
ljéstrunargatt Reykjavikurborgar, sem tryggir nafnleynd og vernd gegn hefndaradgerdum. Engar slikar tilkynningar barust
4 arinu 2025. bratt fyrir ad félagid falli undir 50 starfsmanna vidmidum Evrépuloggjafar um I6gbodnar innri upp-
ljostrunarleidir er unnid ad formlegum innri ferlum til vidbotar ytri leidum borgarinnar.

Engin brot 4 l6gum eda reglum komu upp a arinu. Innri endurskodun Reykjavikurborgar og endurskodunarnefnd stjérnar
hafa reglulegt eftirlit med virkni innra eftirlits og sidferdilegra vidmida.
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5. Hagseeld

Félagsbustadir leggja aherslu 4 fjarhagslega sjalfbaerni og dbyrgan rekstur sem stydur vid langtimahagsmuni leigjenda,
Reykjavikurborgar og samfélagsins i heild. Sjalfbeer fjdrhagsleg stjornun er forsenda pess ad félagid geti afram sinnt
samfélagslegu hlutverki sinu og studlad ad st6dugu og oruggu husnaediskerfi fyrir vidkveema hopa.

Fjarhagslegur stddugleiki, godir stjérnarhaettir og dbyrg stefnumdétun fara saman vid pad markmid ad rekstrartekjur
standi undir rekstrarkostnadi, vaxtagreidslum og langtimaskuldbindingum. Fjarfestingar i nyjum eignum og vidhaldi
stydja pannig baedi vid félagsleg markmid og sjalfbaernistefnu félagsins, auk pess ad skapa storf og efla efnahagslega
virkni i naersamfélaginu. Med skyrri framtidarsyn, gagnsaerri upplysingagjof og abyrgri fjarmalastjérnun tryggir félagid ad
fjdrhagslegur drangur og samfélagsleg abyrgd fari saman, i samraemi vid markmid Reykjavikurborgar og alpjoédlega sjalf-
bzernistadla.

Hagseeld félagsins maelist einna helst i fjdlda heimila sem félagid pjonar og i st6dugleika sem gerir leigjendum kleift ad
bua afram an dvissu, auk pess sem hun birtist i peirri efnahagslegu virkni sem fylgir i kjolfar pess ad fjarmagn fer aftur til
samfélagsins i vidhaldi, uppbyggingu og storfum. Um 90% af tekjum félagsins er & einhvern hatt endurfjarfest i eigna-
safn pess og starsemi tengda pvi. bar med talid eru 1,85 milljardar kréna beinn vidhaldskostnadur sem renna ad stérum
hluta til verktaka, idnadarmanna og pjonustuadila og hafa bein ahrif @ atvinnustig og hagsaeld i naersamfélaginu.

Uthlutun 4 félagslegum leiguibidum & vegum velferdarsvids Reykjavikurborgar nam 239 & arinu, hvert peirra taknar
heimili sem komst Ur bidréd og i 6ruggt hisnaedi, sem er kjarninn i samfélagslegu hlutverki félagsins.

Gardur vid Hjallasel 55
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Rokkvatjorn 3
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ARSREIKNINGUR

Skyrsla og aritun stjérnar og framkvamdastjora

Félagsbustadir hf. er hlutafélag & fasteignamarkadi sem sinnir I6gbundnu verkefni & svidi hisnaedismala fyrir hond eigan-
dans Reykjavikurborgar. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og utleiga &
félagslegu ibudarhisnaedi i samraemi vid reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhtisnaedi og hisnaedisaaetlun borga-
rinnar.

Skradd hlutafé i arslok nam 3.240 m.kr. Hluthafar i arslok eru tveir likt og i upphafi ars. Reykjavikurborg er med 99,99%
hlutafjar og Velferdarsvid Reykjavikurborgar med 0,01%. A borgarstjérnarfundi 20. jantar 2026 var gerd sampykkt um
eiginfjarframlog til frekari uppbyggingar a félagslegu leiguhtsnaedi til naestu fimm dra, par af 300 m.kr. vegna arsins 2025
og 513 m.kr. 2026. Adalfundur Félagsbustada & eftir ad sampykkja haekkun & hlutafé til samraemis vid veaent eiginfjarfram-
I6g fra eiganda.

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjélfbaer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum
hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu lana. Stjorn leggur til med
visan til 7. gr. sampykkta Félagsbustada

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

A drinu 2025 namu rekstrartekjur Félagsbustada 7.437,4 m.kr. Rekstrargjold namu 4.255,7 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir var pvi 3.181,7 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 8.245,9 m.kr. og afskriftir eigna til
eigin nota ndmu 16,4 m.kr. Rekstrarhagnadur nam pannig 11.411,1 m.kr. & arinu.

Rekstrartekjur jukust um 5,1% milli dra og voru 0,2% yfir daetludum tekjum drsins. Haekkun rekstrargjalda milli ara nam
3,7% og voru 0,8% undir azetlun arsins. Laun og launatengd gjold ndamu 509,4 m.kr. og jukust um 3,2% milli ara en voru
3,3% undir daetlun arsins. Arsverk voru lidlega 28 og stédugildi i lok ars voru taep 28.

Verdbdlgan a arinu 2025 nam 3,7%. Hrein fjarmagnsgjold arsins ndmu 3.749,4 m.kr. samanborid vid 4.272,4 m.kr. arid
adur, par af voru verdbaetur arsins 2.339,5 m.kr. en 2.933,7 m.kr. & arinu 2024.

Hagnadur arsins nam 7.661,7 m.kr. og er tilkominn vegna haekkunar & fasteignamati eignasafnsins. Matsbreyting
fjarfestingareigna nam 8.245,9 m.kr. en var 2.592,2 m.kr. arid adur.

Samkvaemt efnahagsreikningi ndmu eignir Félagsbustada 175.827,4 m.kr. i arslok, par af namu fjarfestingareignir
174.129,5 m.kr. Eigid fé nam i arslok 94.088,4 m.kr. par af er 3.240,3 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2025
var 53,5% samanborid vid 53,1% arid 2024.

i arslok 2025 namu skuldir félagsins 68.782,4 m.kr. og jukust 6,3% m.kr. milli 4ra. Heildarskuldbindingar félagsins namu
12.956,6 m.kr. i arslok sem er 1.424,6 m.kr. aukning fra fyrra ari. Skuldbindingar félagsins eru ad steerstum hluta vegna
stofnframlaga rikis og Reykjavikurborgar.

Fjarfestingarkostnadur vid nybyggingar og fasteignakaup & darinu 2025 nam 4.419,1 m.kr. og var fjarmagnadur med
lantoku, stofnframlogum fra HMS og Reykjavikurborg og séluandvirdi seldra eigna a arinu.

Oll 1an félagsins eru verdtryggd, par af 94,5% & féstum voxtum. Vegin verdtryggd vaxtakjor félagsins nédmu 2,41% i arslok
2025 en voru 2,35% i lok ars 2024.

Heildarfjoldi ibuda i eigu Félagsbustada var 3.177 i lok &rs en ibadir i umsja félagsins voru 106 talsins. Alls voru paer ibudir
sem teljast vera félagslegar leigueiningar i lok ars 3.189 talsins. Hlutfall félagslegra leiguibuida i borginni laekkadi ur 5,3%
nidur i 52% 4 arinu 2025. Teeplega 70% ibuda fellur undir almennt félagslegt leiguhisnaedi, rimlega 15% eru ibadir fyrir
fatlad folk, taep 12% eru pjonustuibudir fyrir aldrada og teep 3% iblida fyrir pa sem skradir eru heimilislausir.

A drinu 2025 voru keyptar alls 56 ibudir auk pess baettust vid sex framleigueiningar fyrir einstaklinga sem buid hafa vid
langvarandi heimilisleysi. Byggingu nys ibudakjarni vid Brekknads sem sérstaklega var hannadur fyrir fatlada einstaklinga
lauk & arinu.

Nyting ibuda & arinu 2025 nam 97,3%. Nytingarhlutfallid tekur mid af tekjum og er reiknad sem allar pzer leigutekjur sem
félagid faer & hverjum tima midad vid allar peer tekjur sem fengjust vid fulla nytingu.

Alls var 316 ibudum skilad a arinu 2025 og 317 ibudir standsettar vegna leigjendaskipta en pad er aukning um 7% fra fyrra
ari.

A drinu 2025 voru gerdir 508 leigusamningar vid nyja leigjendur (47%), vegna flutninga milli ibida i eigu Félagsbistada eda
vegna framlenginga leigusamninga. Dregid hefur verulega ur milliflutningum sl. ar en pé vard litilleg aukning @ peim fra fyr-
ra ari.

Rekstrarhaefi og sjalfbaerniviémid

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbeer. Fjarhagsleg sjalfbzerni Félagsbustada er
skilgreind pannig ad rekstrartekjur hvers dars standi undir rekstrargjoldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimalana sem
falla til innan hvers ars. Starfsemin var fjarhagslega sjalfbaer um rimar 93 m.kr. 4 arinu 2025.

Til pess ad standast vidmid um sjalfbaerni & arinu 2025 var dregid ur ibudakaupum umfram veentingar eigandans og
takmarkanir settar 4 milliflutninga. Afram var unnid ad endurmati & fjarfestingagetu og vidskiptalikani félagsins.

Stjoérnarhaettir

Stjornarhaettir Félagsbustada eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar.
Stjorn Félagsbustada leggur dherslu 4 géda stjornarheetti og fylgir ,Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirteekja“ sem gefnar
eru Gt af Vidskiptaradi Islands, Nasdag OMX Iceland og Samtékum atvinnulifsins. Upplysingar um helstu ahaettupaetti
félagsins, stefnu og styringu er ad finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu 21 med arsreikningnum.

Kynjahlutfall i stjérn félagsins er 40% konur og 60% karlar og uppfyllir akvaedi i lIdgum um hlutafélog um kynjahlutfoll i stjor-
num. | framkvaemdastjérn félagsins eru 60% konur og 40% karlar. Stédugildi & skrifstofu félagsins voru 27,6 i lok ars, 51%
karlar og 49% konur.

i samreemi vid |6g um &rsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu
og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfismal, félagslega paetti og stjérnarhaetti. Frekari upplysingar um stjérn og
stjérnarheetti og 6fjarhagslega upplysingagjof er ad finna i sjalfbaerniyfirliti arsskyrslu Félagsbistada 2025 sem birt er &
vefsidu félagsins.

Arsreikningur Félagsbustada er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid sampykktir af
Evrépusambandinu, dsamt vidbotarkréfum i [6gum um arsreikninga.
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Yfirlysing stjoérnar og framkvaemdastjéra

Stjorn og framkvaemdast;jori lysa pvi hér med yfir ad arsreikningur 2025 sé saminn i samraemi vid VIII. kafla laga nr. 3/2006
um arsreikninga og ad darsreikningurinn gefi gldgga mynd af rekstrarafkomu arsins 2025, eignum, skuldum og
fiarhagsstodu pann 31. desember 2025 og breytingu @ handbaeru fé a arinu 2025. Jafnframt er pad alit stjérnar og
framkvaemdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun og drangur
i rekstri félagsins, stodu pess og lysi helstu dhaettupattum og 6vissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaeemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2025 med undirritun sin-
ni.

Stjorn og framkvaemdast;jori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.
Reykjavik, 12. mars 2026

[ stjérn félagsins:

Elly Alda borsteinsdéttir, formadur
Hannes Frimann Sigurdsson
Kjartan Magnusson

Magnus David Norddahl
Ragnheidur Bjork Halldérsdéttir

Framkvaemdastjori:

Sigran Arnadéttir

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Félagsbustada hf.
Alit
Vid héfum endurskodad arsreikning Félagsbustada hf. (,félagid”) fyrir &rid 2025 ad undanskilinni skyrslu stjérnar. Ars-

reikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu félagsins 31. desember 2025, afkomu pess og
breytingu & handbaeru fé a arinu 2025, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum I6gum og reglum um drsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar i kaflanum
Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum &kvaedi sidareglna endurskodenda & islandi og teljumst pvi 6had félaginu. Vid tel-
jum ad vid endurskodunina héfum 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 vid endurskodun okkar &
arsreikningi félagsins arid 2025. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hofd til hlidsjonar vid
akvordun a videigandi 4liti & honum. [ ritun okkar Iatum vid ekki i [jos sérstakt alit @ hverju peirra fyrir sig.

a) Mat og tilvist fjarfestingareigna
Sja umfjollun i skyringu 8 og skyringu 25.a um mikilvaegar reikningsskilaadferdir.

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vid endurskodun okkar par sem um matskenndan 1id er ad raeda,
steersta einstaka lid reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg ahrif @ rekstrarafkomu félagsins.
Fjarfestingarfasteignir eru metnar @ gangvirdi i reikningsskilunum i samraemi vid IAS 40, breyting & gangvirdi & milli ara er
faert i rekstrarreikning. Vid gangvirdismatid er i grunninn studst vid fasteignamat & eignum i eigu félagsins verdleidrétt til
loka arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febrlar. Fasteignamatid er po6 leidrétt vegna kvada sem & eignunum kann
ad hvila. Eignir i byggingu er metnar a kostnadarverdi pangad til pzer fa gilt fasteignamat.

Vid hofum yfirfarid atreikninga 4 gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat é forsendur stjérnenda um
ahrif kvada sem & eignasafninu kunna ad hvila. pa héfum vid fengid yfirlit yfir eignir i eigu félagsins frd Hisnaedis- og
mannvirkjastofnun og stadfest heild og tilvist fasteigna. Vid hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfeerdan
framkvaemda- og fjarmognunarkostnad vegna standsetningar ibuda, medal annars med skodun a undirliggjandi fylgiskjo-
lum. b4 héfum vid yfirfarid innra eftirlit er tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirférum skyringu i arsreikningi og 16gdum mat & hvort paer uppfylltu skyringakrofur reikningsskilastadla.
Adrar upplysingar

Stjorn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem félagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og a 6&rum
vettvangi. Alit okkar nzer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur Ut en tilgreint er hér ad ofan. Adrar upplysingar eru
m.a. skyrsla stjérnar sem fylgir drsreikningi, stjérnarhattaryfirlysing og énnur 6fjarhagsleg upplysingagjof. Stadfestum vid
pvi ekki paer upplysingar sem par er ad finna. Hvad abyrgd okkar vardar felst hun i yfirlestri & efni og innihaldi og athugun a
bvi hvort um verulegt 6samraemi sé ad reeda milli peirra og arsreikningsins.

| samraemi vid dkvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid ad i skyrslu stjérnar sem fylgir ars-
reikningi pessum eru veittar peaer lagmarks upplysingar sem ber ad veita samkvaemt [6gum um arsreikninga og koma ekki
fram i skyringum.
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Abyrg® stjérnar og framkvaemdastjéra 4 arsreikningnum

Stjorn og framkvaemdast;jori eru dbyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilas-
tadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og 16g um arsreikninga. Stjérn og framkveemdastjoéri eru
einnig abyrg fyrir innra eftirliti vid gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid gerd arsreikningsins er stjérn og framkvaemdastjéri abyrg fyrir mati & rekstrarhaefi
félagsins. Ef vafi leikur & rekstrarhaefi skal gerd grein fyrir pvi i drsreikningsins med videigandi skyringum og greint fra pvi
hvers vegna akvedid var ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu darsreikningsins, nema akvedid
hafi verid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda engir adrir raunhaefir kostir fyrir hendi en ad gera pad.

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

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa Ut aritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en pad tryg-
gir ekki ad endurskodun sem framkvaemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgdétva allar verulegar
skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid til vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer gaetu haft
ahrif & fjdrhagslega akvardanatdku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagdar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkvaemd er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, beitum vid faglegu mati
(e. professional judgment) og vidhofum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti af endur-
skodun okkar & arsreikningi félagsins:

Greina og meta heettuna a verulegri skekkju i ars-
reikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
skipuleggja og framkveema endurskodunaradgerdir til ad
bregdast vid peirri heettu og 6flun endurskodunargagna
sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a.
Haettan 4 ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna
sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mis-
taka par sem sviksemi getur falid i sér samseeri, skjalafals
og misvisandi framsetningu drsreikningsins, ad einhverju
sé viljandi sleppt eda ad innra eftirlit sé ekki virt.

Afla skilnings & innra eftirliti, ekki i peim tilgangi ad
veita alit & virkni innra eftirlits félagsins, heldur i peim til-
gangi ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerair.

Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru,
og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reiknings-
haldslegt mat stjéornenda sé raunheeft.

Meta hvort forsendan um rekstrarheaefi eigi vid,
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort
adstedur séu til stadar sem geetu valdid vafa um
rekstrarhzefi. Ef vid teljum ad vafi leiki & rekstrarhaefi ber
okkur ad vekja sérstaka athygli @ videigandi skyringum
arsreikningsins i dritun okkar. Ef slikar skyringar eru
ofullnzegjandi ber okkur ad vikja fra fyrirvaralausri aritun.
Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem
aflad er fram ad dagsetningu aritunar. Atburdir eda
adstaedur eftir dagsetningu aritunar geta pannig valdid
dvissu um rekstrarhaefi félagsins.

Meta hvort arsreikningurinn gefi glégga mynd af
undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat a
framsetningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins
me? tilliti til gloggrar myndar, skyringum par 4 medal.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um dzetlad umfang og timasetningu endur-
skodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka 4 innra eftirliti, ef
vid 4. Vid hofum afhent stjérn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir pessum atridum
og er han i samraemi vid dritun pessa.

Af peim atridum sem vid upplystum stjérn og endurskodunarnefnd um I6gdum vid mat & hvada atridi hofdu mesta
pydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir pessum
atridum i aritun okkar nema l6g og reglur heimili ekki slika upplysingagjéf. | undantekningartilfellum kunnum vid ad greina
ekki fra slikum atridum ef vid metum pad svo ad neikvaedar afleidingar af slikri upplysingagjof vegi pyngra en hagsmunir
almennings af upplysingunum.

Onnur atridi samkvaemt dkvaedum laga og regla
Aritun vegna sameiginlegs rafraens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi Félagsbustada hf. framkveemdum vid adgerdir til ad geta gefid &lit & pad
hvort &rsreikningur fyrir 4rid 2025 med skraarheitid ,Arsreikningur Félagsbustada 2025.xhtml“ hafi i meginatridum verid
gerdur i samraeemi vid krofur laga um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu nr. 20/2021 um
sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format), ESEF reglur EU 2019/815 sem innihalda skilyrdi
sem tengjast gerd arsreiknings @ XHTML formi.

Stjorn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um upplysingaskyldu utgefenda
verdbréfa og floggunarskyldu. | peirri 4byrgd felst medal annars ad Gtbda arsreikning 4 XHTML formi i samraemi vid

akvaedi reglugerdar Evropusambandsins, EU 2019/815, um sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic
Format, ESEF reglur).

Abyrgd okkar er ad afla haefilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt & peim gégnum sem vid héfum aflad, sé i 6llum
meginatridum i samraemi vid ESEF reglur og gefa Ut aritun med 4liti okkar. Edli, timasetning og umfang adgerda sem val-
dar eru byggja @ mati endurskodandans, par 4 medal mati & ahaettunni ad vikid sé i verulegum atridum fra krofum sem
fram koma i ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

bad er alit okkar ad arsreikningur Félagsbustada hf fyrir 4rid 2025 med skraarheitid "Arsreikningur Félagsbustada
2025.xhtml" hafi i 6llum meginatridum verid gerdur i samraemi vid krofur laga um upplysingaskyldu Gtgefanda verdbréfa
og floggunarskyldu um sameiginlegt rafraent skyrslusnid (ESEF reglur).

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

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf

Reykjavik, 12. mars 2026

David Arnar Einarsson

[6ggiltur endurskodandi
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ARSREIKNINGUR

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2025

Efnahagsreikningur 31. desember 2025

Skyr. 2025 2024 Skyr. 2025 2024
Rekstrartekjur Eignir
LEIGUEEKJUT ..o 4 6.869.252 6.536.266 Fjarfestingareignir ..........cccooeoiiiieieeeee e 8 174.129.536 161.240.514
ABIar tEKJUN ..o 568.172 541.903 Eignir til @igin nota .........ccooooviiiieecee e, 9 197.962 203.157
7.437.424 7.078.169 174.327.499  161.443.671
Rekstrargjold LangtimaKrofur ..........c.oovieieieieeceeeeee e 10 55.573 53.589
Rekstur og vidhald eignasafns: 5
ReKStUr fasteigna ........c.ooeoveevevceeeeeceeeeeee e, 758.200 703.700 Fastafjarmunir 174.383.072 _ 161.497.260
Vidhald og framkvaemdir ..............cccoooviiiiiiiccc 1.848.718 1.849.816 o B
Fasteigna- 0g brunabOtaidgjold ... 890.383 832206 ViBSKIPtaKIOfUI ......ocveeeeieiiiceeceeee e 11 94.680 89.614
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga ...................... 12 438.074 227.540
Skrifstofu- og Stjérnunarkostnaaur: Adrar skammUMaKIrOTUT ......ooooeeeee e 13 460.801 833.998
Laun og |aunatengd gjold ______________________________________________________ 6 509.449 493.836 HANADBEM TG .. e e e e 14 450.797 46.142
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur ........................... 185.532 170.131 Veltufjarmunir 1.444.352 1.197.294
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ......................... 11 63.433 53.996 .
175.827.424  162.694.554
4255715  4.103.685 Eignir samtals >8 62.694.55
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .........cccoeeeeeeeeniinnnnn. 3.181.709 2.974.484 Eigi fé
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccoooevveveeeeiiieiceees 8 8.245.885 2592217 HIuta;e af ............................................................................... 93.240.267 3.?40.267
ATSKFIft @igNa til €IGIN NOTA oo 9 (16.444) (17.011) ANNAd €IgIO TE ...ooieiiee e 0.848.088 83.186.383
Eigid fé 15  94.088.355 86.426.649
Rekstrarhagnadur ............cccccviiiiiiiiiiiieecreeeee e 11.411.150 5.549.689
Skuldbindingar
Fjarmagnsgjéld og fjarmunatekijur Stofnframlég fra riki og sveitarfélagi..........ccccccveevieeieniieiiennnn, 16 12.804.348 11.393.515
FJAPMUNGLEKIUI ...ttt 72.927 38.371 Lifeyrisskuldbinding ..o 17 9.584 11.181
FJArmagnSgiold ..........c.ovvevveceeieeeeeeeee e, (3.822.372)  (4.310.779) Skuldbinding vegna I6daleigusamninga ... 8,18 142.714 127.359
Hrein fFArMagnsgiold ............oooevveeveeeeeeeeeeeeeeeee e, 7  (3.749.445)  (4.272.407) Skuldbindingar 12.956.645 11.532.055
Hagnadur og heildarafkoma arsins ............ccccceeeeeeieeieennnnnns 7.661.705 1.277.282 Skuldir
Langtimaskuldir ..........ccoooeieiiiieeeee e 19 65.544.228 62.120.376
Skuld vid [Anastofnun ..........ccooviiiiieiceeeen 1.271 339
Skuldir vegna fasteignakaupa ...........ccccoovveeieeiceiccieeeeeeeee. 746.760 171.007
ARAIINIE VXN ..o 164.050 158.010
Naesta ars afborganir langtimaskulda .............ccccccooveeieniennen, 19 1.724.057 1.654.596
Adrar skammtimaskuldir ..........ccocevivirievieiinieeeeee e 20 554.746 608.628
Skuld vid eiganda ..........ccooiiiiiiie e 22 47.309 22.894
Skammtimaskuldir 3.238.195 2.615.474
Skuldir og skuldbindingar samtals 81.739.069 76.267.905
Eigid fé og skuldir samtals 175.827.424  162.694.554
VEBSENINGAN ....uvviiiiiiiiieeee e 8

Skyringar a bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
Fjdrhaedir eru i pusundum kréna
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ARSREIKNINGUR

Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 31. desember 2025

Sjodstreymisyfirlit arid 2025

Annad Eigid fé Skyr 2025 2024
Hlutafé elgla fé samtals Rekstrarhreyﬁ ngar
2025 Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ........cc.ccoceeeeirinieciereennne. 7.661.705 1.277.282
Eigi® 6 1. JANUAr 2025 w..oroeeeeeeeeeeeeees e 3.240.267  83.186.383  86.426.649 Re:?tsr:rr.:?'r sem :',al‘fa_ ekki ath”f & fjarstreymi: . 6400 o1
Heildarhagnadur arsins ............cccoceeeveeveviieceeee. 7.661.705 7.661.705 Hrei If. |,r eignat .?Ilim MOTA o . 3 749'445 4 272'407
Eigi® fé 31. desember 2025 oo 3.240.267  90.848.088  94.088.355 FEIN TJAMAGNSGOIE -ooovrrrrorrrrrrrrrrrrrrsssssssssssssssssssssssss /52 e
Breyting 4 lifeyrisskuldbindingu ............cccoooveieiiineiiee 17 (536) 13.156
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccoeoveeeeiiieiciciee, 8 (8.245.885) (2.592.217)
2024 Veltufé fra rekstri &n vaxta og skatta 3.181.172 2.987.640
Eigid 6 1. JaNUar 2024 ......oovveeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesneens 3.240.267  81.909.101  85.149.367 Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum: iy
Heildarhagnadur arsins ... 1.277.282 1.277.282 Skammtimakrofur, (haekkun) ...........ccccooiiiiiiicie, 13 (335.063) (8.637)
Eigid fé 31. desember 2024 .............coevveeveeveneenenn, 3.240.267 83.186.383 86.426.649 20,
Skammtimaskuldir, (laekkun) haekkun ...........c.cccoeveieviienrenennen. 22 (29.565) 109.963
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda (364.628) 101.326
Innheimtar vaxtatekjur ..........ocooeeieieiiiieeece e 70.943 35.931
Greidd vaxtagjold .........cccooeieriiieee s (1.495.767) (1.369.627)
(1.424.824) (1.333.696)
Handbeert fé fra rekstri 1.391.720 1.755.270
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum .............cccccovveviiiiiciccie 8 (3.843.321) (2.140.253)
Sala a fjarfestingareignum ...........ccccoiiiiiiiine e, 8 1.049.444 401.480
Fjarfesting i eignum til eigin nota ...........c.ccoooveeeveeiciceeceee 9 (11.250) 0
Fjarfestingarhreyfingar (2.805.127) (1.738.773)
Fjarmdgnunarhreyfingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi .........cooeveveveniienieieee 659.021 765.019
Tekin ny langtimalan ..o 19 3.139.918 474.325
Uppgreidsla langtimaldna .............ccooevivieiiiicircieeece (318.857) (31.426)
Afborganir langtimaldna ...........c.ccocooivveiciiiiceee 19 (1.662.953) (1.606.468)
Skammtimalan, breyting ... 933 (1.046)
Fjarmognunarhreyfingar 1.818.061 (399.596)
Haekkun (laekkun) @ handbaeru fé ...........cccccccvveiiieciiiieeeenee 404.655 (383.099)
Handbaert fé i Arsbyrjun ...........oeveeeeemiieiieieee e v eereereeeeeeeeeeeens 46.142 429.241
Handbaert fé i IoK @rs ........cvveeieiiieeiiiiiienceeeeerceeee e, 450.797 46.142
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............c.cccooooveeeieeeeeeeeen, (575.754) 88.292
Sala & fjarfestingareignum ...........ccccoveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 703.194 (690.020)
Stofnframlég fré riki og sveitarfélagi............ccocovevevevevevceceenn. 210.534 (251.103)
Skuldir vegna fasteignakaupa ............ccocovveeeeeeeeeeeeeererenen. 575.754 (88.292)
Adrar skammtimaKrofur ...........o.oovvvevevceeeeeceeeeeee e (703.194) 690.020
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga ......................... (210.534) 251.103
Adrar upplysingar
Veltufé fra rekStri ......ocvvvvieeiiieieeeee e 1.756.349 1.653.944

Skyringar a bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Fjdrhaedir eru i pusundum kréna
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Skyringar

1.

Félagid

Félagsbustadir hf. (félagid) er islenskt hlutafélag. H6fudstodvar félagsins eru ad bonglabakka 4, Reykjavik. Félagid er
fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er détturfélag Reykjavikurborgar
sem er med |6gheimili ad Tjarnargotu 11 i Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Grundvéllur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum og I6gum um drsreikninga sé fylgt

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir
af Evréopusambandinu, og 16g nr. 3/2006 um arsreikninga.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikning félagsins 12.03.2026

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

Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar i pasun-
dum kroéna.

Mat og dkvardanir

Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjdrhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stodugri endurskodun. Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilvaeg atridi, par sem ovissa i mati og mikilveegi dkvardana vardandi reikningsskilaadferdir hefur
mest ahrif & skradar fjdrhaedir i drsreikningnum er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 8 - mat fjarfestingareigna

Vid akvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hddar eru mati stjérnenda 4 préun ymissa patta i framtidinni. Raun-
verulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast mats 4 gangvirdi, baedi fyrir fjareignir, fjarskuldir og adrar
eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvérdun @ gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um vidkomandi
eignir og skuldir.

Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna félagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds og er meirihluti leigusamninga &timabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti. Nytingarhlutfall
fiarfestingareigna i eigu félagsins er um 97,3%.

Rekstur og vidhald eignasafns

Rekstur og vidhald eigna i utleigu greinist pannig: 2025 2024
REKSTUN fASTEIGNA ...oveieiieieceecee ettt ettt e 750.847 697.365
Vidhald 0g framkvaamdir ...........cooooiiiiiiieceee e 1.846.786 1.841.337
Fasteigna- og brunabdtaidgjold .............cccooiriiieieieiicie e 888.396 826.762
Rekstur og vidhald eigna i Utleigu samtals ...........ccoooveoiiieieiice e, 3.486.029 3.365.463
Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur greinast pannig: 2025 2024
REKSTUN TASTEIGNA ....eveiiieieecee ettt et ne 7.353 6.336
Vidhald 0g framKkVaamdir ...........oooiiiiiiee e 1.933 8.479
Fasteigna- og brunabdtaidgjold ............ccooveiiiiiieiceeeee e 1.987 5.444
Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur samtals ..............cccoovenennn. 11.273 20.259
Laun og launatengd gjéld
Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2025 2024
= 10 o R U UPRPURTPRRR 403.673 381.571
LifeyrisSSJOOSTIOI .....ooviiiiiicei ettt ettt bt et enae s 54117 50.400
ONNUr 1auNateNgd GBI ..........ovuieieieeeeeeeeee et 51.659 61.865
Laun og launatengd gjold Samtals .......cccccueeiieiiieiiieeeeee e 509.449 493.836
Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad { arsverk .............ccccveeveeiieeeecieeeeeenn 28 28
StOAUGIIi T1OK ArSINS ...ocvvivieiieiiciieeciee ettt ettt sbeere e 28 29
Laun og hlunnindi stjérnar og stjérnenda greinist sem hér segir: 2025 2024
LaUN SHOMNAT (5) * o.eevivieeeieteeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt et b ettt et aeeae s 16.995 15.174
Sigran Arnadattir, framkveemdastjori ............co.ooueveeevreeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30.150 28.392
ABEE STOMNENAUE (3) ..ottt ettt ettt ettt eneene s 64.754 57.049
111.899 100.615
* Allir stjérnarmenn njéta somu launa nema stjérnarformadur sem feer tvéfold laun medstjérnanda.
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig: 2025 2024
VaXEAEEKJUT .ottt ettt ettt e b b e be et et saeere e e ens 70.943 35.931
Virdisaukning BUSETUrETIAr ...........cc.ooiieieeeeeeee e 1.984 2.440
Fjarmunatekjur SAMITALS ......cc.oooiiieie e 72.927 38.371
VaxtagiOld ......cooiiiiiieie ettt ettt eae s e e (1.482.835) (1.377.118)
RV Tt o <1 (UL OO (2.339.537) (2.933.660)
Fjarmagnsgjold SAMIAIS ..........c.coiiviiiieeiceeeecce ettt (3.822.372) (4.310.779)
Hrein fArmMagnSGiolad ........c.oovoveieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt (3.749.445) (4.272.407)

Fjdrhaedir eru i pusundum kréna
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§
Skyringar
8. Fjarfestingareignir 8. Fjarfestingareignir, frh.

Sundurlidun fjarfestingareigna 2025

Bokfeert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.1.2025 ..ot 161.109.336 131.178 161.240.514
Fjarfesting @ @rinu .........ccoooveiiineeeeeeee 4.419.075 0 4.419.075
SEltAANNU ..o (346.250) 0 (346.250)
Breyting & |6daleigueignum ............coceeveirireieeeeene. 0 16.326 16.326
Matsbreyting arsins .........cccocevevieeeee e 8.822.276 0 8.822.276
S6luhagnadur (-tap) ...ccoveevveeieieeeeeee e (22.405) 0 (22.405)
Stada 31.12.2025 ..o 173.982.032 147.505 174.129.536
Sundurlidun fjarfestingareigna 2024

Bokfeert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.1.2024 ..o 157.086.147 92.246 157.178.393
Fjarfesting @ @rinu ..........ccoocoeveieiinie e 2.051.961 0 2.051.961
SEltAANINU ..o (1.091.500) 0 (1.091.500)
Breyting & |6daleigueignum ...........ccoceeveeieinieieeeneene. 0 38.932 38.932
Matsbreyting arsins ........ccccooeveeireceeeceee 3.294.050 0 3.294.050
SO6luhagnadur (-tap) ...ccoeeeveveieieeeeeeeeeee e (231.323) 0 (231.323)
Stada 31.12.2024 ..o 161.109.336 131.178 161.240.514
Fjarfestingareignir greinast pannig: 2025 2024
KOSTNABAIVEIS ...ttt ettt ettt et et e et e ere et e eseareere s ensesoe 62.248.464 57.891.198
Matsbreyting fjarfestingar@igna ...........cccooeeeiieieiecee e 111.749.894 103.218.138
(0= 1o [ T=T o o1 USROS PSURRPSRRTIIN 131.178 131.178
Fjarfestingar@ignir 3T.T2 ...ttt ees 174.129.536 161.240.514
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig: 2025 2024
Keyptar €Iignir @ @riNU .........cc.ooiiiiieeeee ettt sttt aesae st ense e 3.062.306 1.354.241
Eignfaerdur framkvaemdakostnadur @ arinU ............ccooeoveeeeiieiieiceeeeeeeeeeeee 1.264.771 599.863
Eignfaerdur fijarmoégnunarkostnadur & @rinU ............coceeoveiiiiiicieeceeceeeee e 91.997 97.856
Fjarfestingar i fjdrfestingareignum samtals ............cccooiiiiiiiiiiiciccccecec e, 4.419.075 2.051.961
Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhisnaedi i Reykjavik.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo: 2025 2024
Matsbreyting fjarfestingar @ @rinU .............c.ooiiiiiiiiieceec e 8.822.276 3.294.050
Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna ...........ccooeeveeeiiieeeeeceeeee e (22.405) (231.323)
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ...........ccccccceeeviveieviiccnenne., (553.986) (470.511)
Matsbreyting i rekstrarreikningi Samtals ..........cccoooverieiieiieiieeeee e 8.245.885 2.592.217
Mat fjarfestingareigna

Vid matid & fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Huisnaedis- og

mannvirkjastofnunar. Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra Husnaedis- og mannvirkjastofnunar er fasteignamat
gangverd sem atla ma ad eign hefdi haft i kaupum og s6lum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag
i febrdar sama ar. Hid nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur baedi til hiss og l6dar og skiptist i hUsmat
og lédarmat.

Fasteignamatid er haekkad i samreemi vid haekkun visitdlu ibudarverds i fidlbyli & hofudborgarsveedinu fra febraar
2025. Fra februar til arsloka 2025 hefur visitalan haekkad um 0,64%. Visitalan er visbending um préun & verdi ib(ida og
hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati naesta ars. Fasteignamatid
er po leidrétt vegna kvada sem & eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar 4 kostnadarverdi pangad til paer
fa gilt fasteignamat.

10.

11.

Breytingar a fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna og skuldbindinga
i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 32.463 m.kr. i arslok 2025
(2024: 28.992 m.kr.).

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem er i gildi i arslok 2025 nam 173.837 m.kr. (2024: 156.345 m.kr.). Brunabdtamat
fjarfestingareigna nam a sama tima 119.636 m.kr. (2024: 110.847 m.kr.).

Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Fasteignir  Ahdld og taeki Samtals

KOSTNABAIVEIS 1.7 ...veeieeeeeeeeeee et 216.100 64.394 280.494
VIBDOT @ AIINU ..ot 0 11.250 11.250
SEIEAANNU ..o 0 (3.830) (3.830)
KOStNABArverd 3T.12 ....c.oouieeeeeeeeeeee e 216.100 71.814 287.914
AFSKIAd T.T oottt 37.849 39.488 77.337
AFSKIifad @ AriNU ........cooviviiiiiicccec s 7.488 8.956 16.444
Faert Ut vegna Selt @ @rinU .........c.ooeeiiiiiicieceeeeceeee e 0 (3.830) (3.830)
AFSKIIAd 3T.T2 oot 45.337 44.614 89.951
BOkfaert verd 31.12.2024 ........cooviveeeeerieeeeeeceeeeeee e 178.251 24.906 203.157
BOkfaert verd 31.12.2025 .....c.oouvoviieeeeiecreeeeeeeteeeeee e 170.763 27.199 197.962

Fasteignamat og vatryggingaverd

Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 141,1 m.kr. i arslok (2024: 139,2 m.kr.). Brunabdtamat fasteigna til eigin nota
nam & sama tima 285,5 m.kr. (2024: 271,0 m.kr.).

Langtimakroéfur

A eignalidinn langtimakrofur er feerd krafa & Bimenn hsf. og Buseti hsf. en félagid hefur gert samning vid pa um buse-
turétt a fasteignum. Buseturéttur er samkvaemt I6gum skilgreindur sem eignarhlutur i ib(d, ad jafnadi 10% af verdmeeti
ibudarinnar. Logskradur eigendur ibidanna eru ymist Bimenn hsf. eda Buseti hsf. Vid solu & buseturétti fa Félags-
bustadir hf. endurgreitt upphaflegt framlag dsamt verdbotum.

Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 2025 2024
Vidskiptakrofur vegna I IgU ........c.oouiovieieeeeeceeeeeee e 250.680 230.614
Nidurfaersla VidskiptaKrafNa ..........cocooiiiiviiiiiiceeeceeeee ettt (156.000) (141.000)
Vidskiptakrofur SAMAlS ........oooviiieiieeeee e 94.680 89.614
Breyting nidurfaerslunnar & arinu greinist pannig: 2025 2024
Nidurfaersla i ArsbYrUN ..o 141.000 137.000
TaPaBar KrOTUM @ ArINU ........coiivieiieiiiciceceeeee ettt ettt (48.433) (49.996)
Framlag i afskriftareikning @ @rinu .............cccooovieiiiiiiiicceeeeeee e 63.433 53.996
NIBUIFEErSIa 1 ArSIOK ......ooeieeieieeieeeee ettt 156.000 141.000
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12. Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga 17. Lifeyrisskuldbinding
Lifeyrisskuldbindingin kemur til vegna réttinda naverandi og fyrrverandi starfsmanna félagsins sem voru & lifeyri 1. jani
Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga greinast pannig: 2025 2024 2017 asamt peim sem voru ordnir 60 ara @ sama tima en sa hopur nytur_bak,ébyrgaar Iaunag[eiaanda sbr. e-lid 7. gr.
Krafa a riki vegna stofnframlaga ..........ccccoeeieiiniiiieiieeccee 438.074 227.540 laga nr. 127/2016, sbr. bradabirgdaakvaedi XII. vid I6g nr. 1/1997 um lifeyrissjod starfsmanna rikisins, sbr. og bradabir-
Krafa @ Reykjavikurborg vegna stofnframlaga ..........c..ccooovevieiiiiiiciieecececee 0 0 gdadkvaedi XVIII. 2. mgr. vid 18g nr. 129/1997 um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjoda.
Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga samtals .............ccccoeevieiiieieiennnn. 438.074 227.540 Lifeyrisskuldbinding félagsins greinist bannig: 2025 2024
13. Adrar skammtimakréfur Stada i UPPNAfi ArS ...o.oieeieeicec ettt 12.249 0
RVA o] o - <1 {1 USROS (536) 13.156
Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2025 2024 Afborganir Il'feyrlssktfldbm’dlngar ................................................................................... ( 1.070) ( 907)
VIFBISAUKASKALIUT ..o eeeseee e e ens e e e e e e 100.970 108.425 Lifeyrisskuldbinding F10K rS .o....cevervvevsvsvsrssrsssrsssresiress s s s 10.643 12.249
0] (] e F=1 o] =] PR RRRPPPRR 337.451 0 Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. naesta &rs afborgani .........ooovv.oomvveeerrervecrsroreenn, 10.643 12.249
Krofur vegna fasteignavidskipta ..., 22.379 725.574 NEeSta &rs @fDOTGANIF ............cveerveeeececee s (1.059) (1.068)
Adrar skammtimakrofur SAMTAIS .........ooovoeiiiieeeeeeee e e 460.801 833.998 Lifeyrisskuldbinding i efnahagsreikningi samtals ...........ccccccoooiiiiiiiiieeeee 9.584 11.181
14. Handbaert fé Afborganir lifeyrisskuldbindingar greinast pannig @ naestu ar: 2025 2024
Sjédur og bankainnstaedur teljast til handbeers fjar. éria 2026 / 2025 ..ottt ettt et e 1.059 1.068
o ATIG 2027 / 2026 ..o 1.000 1.010
15. Eigid fé ATIE 2028 / 2027 ....cccccccccceeeeeeeee e 924 953
Hlutafé ATIG 2029 / 2028 ... 864 895
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.240 m.kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Eitt atkvaedi ArB 2030/ 2029 ...ttt ettt et n e 793 837
fylgir hverjum hlut i félaginu. SHBAN ..o e 6.003 7.486
Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .............ccocoeeiiniiieenne. 10.643 12.249
Aréur
Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2025. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hag- 18. Leigusamningar
nadi félagsins, p.m.t. upps6fnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félag- Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um |63ir sem félagid leigir og eru metnir hafa dvissan liftima.
sins.
Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:
Eiginfjarstyring Leigueignir 2025 2024
Stefna fé|ags]ns er ad eiginfja’rstaaa bess verdi baa sterk ad stjc')rnendur hafi Svigrum til athafna komi til afalla [ytra S'Faéa LI 131.178 92.246
umbhverfi s.s. laekkandi hisnaedisverd eda veruleg vanskil leigugreidsina. RVA 6] o <1 (1 OSSOSO 16.326 38.932
SHA8@ 31,72, oottt b bttt b b te et b et eteeseebebenen eanas 147.505 131.178
Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.
g yigiay g g gint Leiguskuldir
16. Skuldbindingar vegna stofnframlaga S’Faaa LT e ettt et b bttt b b e beeheete e s b e b et e eteersenb e beeteeneen sreenes 128.229 87.319
Skuldbindingar félagsins vegna stofnframlaga greinast pannig: 2025 2024 VIBDGEIUN ..ottt ettt b et eb e b e b ese et e ebesbestese s e esens 16.326 41.779
A T ) e Afborganir [@IGUSKUIAA .........c.oooviuieceeceeeeee et (863) (869)
Stofnframldg fra riki og sveitarfélaga med endurgreidsiukvogd ...............coovvvvieernnnns 12.163.255 10.850.557 Leiguskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .............c.ccccocoeeeevereeieeeeeeeee 143.693 128.229
Vidbotarframlag fra riki an endurgreidslukvadar ..o 641.093 542,958
Skuldbinding vegna stofnframlaga samtals ................cccoceviviiieiciiiiciceecee 12.804.348 11.393.515 Naesta &rs afborganir leiguskulda .........c.coviiiiiiiicicec e (979) (871)
Skuldbinding vegna I68aleigusamninga i efnahagsreikningi samtals ....................... 142.714 127.359
Félagid hefur moéttekid stofnframlog sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samraemi vid 16g 52/2016 um almennar
ibudir. Feerd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvéd en stofnframlégin skulu endur- Fjarhaedir i rekstrarreikningi 2025 2024
greida ad loknum lanstima fjarmégnunar, vid breytingu a notkun eignarinar eda vid sélu hennar. Stofnframlog an endur- Vaxtagjold af leiguskuldum ...........ccooooiiiiiiiiie e 3.838 3.466
greidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru & ad komi til endurgreidslu eru feerd i gegnum rekstrarreikning med re-
glubundnum heaetti 4 lanstima fjarmégnunar. Fjarhaedir i sjodstreymi 2025 2024
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ............ccoooiiiiiiiiciceeeee e 3.838 3.466
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19. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

Verdtryggd skuldabréf:

Husnaedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,56% .........ccccccuveveveeeieciccieeieecieene
Lanasjodur sveitarfélaga, vextir 2,60% .........c.coeevieveeeeeeeeeeceeeeeee e
FEL 04 T, VEXEIT 4,00% .ooeeeeeieeeeeeeeeeeeeeee et eaae e e e e e e
FBT00366, VEXHIE 2,79% ...ovevveviiiiieeieieetee ettt ettt sttt ss s ve s
FBTO0366U, VEXLIIF 2,85% ...coveviviieeieiiciiieeieteetet ettt ettt ve et veeveae
FBT100366 SB, VEXEIT 1,70% eveeeeeieeeeeeeeeee ettt
Jofnunarsjodur sveitarfélaga, vextir 2,00% ........c.cocoveeveeeeeieeieeeeeeeeeeeeeee e
islandsbanki, breytilegir VeXtir N 5,25% .........coeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeenan

OAfSKITAd YAITVEIS ...

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .............c..cccooeen.
Naesta ars afborganir ..........cooeeoiiiiieee s
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals .............ccccooeiiiiiiciicice

2025 2024
25.226.774 21.867.177
10.746.384 10.850.687

0 343.722
2.533.510 2.477.882
330.866 323.600
23.874.625 23.408.692
672.263 702.782
3.699.132 3.620.185
67.083.553 63.594.728
184.732 180.245
67.268.286 63.774.973
(1.724.057) (1.654.596)
65.544.228 62.120.376

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir virkir vextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2025.

| &rslok eru langtimalan sem voru ad eftirstédvum 32.463 m.kr. (2024: 28.992 m.kr. ) tryggd med vedi i fasteignum.
Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 34.621 m.kr. (2024: 34.259 m.kr.) eru tryggd med abyrgd Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfaerdur lantokukostnadur ad fjarhaed 184,7 m.kr. (2024: 180,2 m.kr.) er feerdur til haekkunar & langtima-

l[anum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a nzestu ar:

AL 2026 7 2025 ...ttt
ATIB 2027 7 2026 ..ottt ettt ettt aene
AR 2028 7 2027 .ottt
AR 2020 7 2028 ...ttt
ATIS 2080 7 2029 ..ottt ettt ettt ene

Breyting vaxtaberandi skulda & arinu greinist pannig:
Hreyfingar med greidsluahrif
Vaxtaberandi skuldir T. JanUar .........ccoocveiieiieiicieeee e
Tekin ny [angtimal@n ...
Uppgreidsla langtimaldna ............ccoooioeiiiiiieeeeeeeeee e
ATDOIGANIT ..o

Hreyfingar an greidsluahrifa

Verdbaetur og gjaldfaerd affoll [ANa ...........ccoevieieiiiiiiceeeeeeeee e
Vaxtaberandi skuldir 31. d@SEMDET ..........cooviiiiiiiie e

2025 2024
1.724.057 1.654.596
1.759.926 1.687.477
1.793.735 1.721.527
1.828.499 5.147.966
1.864.250 1.727.391

58.113.086 51.655.770
67.083.553 63.594.728
2025 2024
63.774.973 62.009.006
3.139.918 474.325
(318.857) (31.426)
(1.661.020) (1.604.693)
64.935.014 60.847.212
2.333.272 2.927.761
67.268.286 63.774.973

20. Adrar skammtimaskuldir

21.

Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2025 2024
Skammtimaskuldir vegna [auna ............ccooiiiiiiiiiee e 57.154 56.566
Fyrirfram innheimtar tEKJUF ...........oouiiiiee e 266.612 255.575
(=110 011 5Y7o [o 1 o [ USSR 0 4.606
Skammtimaskuldir vegna birgjareikninga ............cccooovviiiiiiiiiiiciece e 228.942 289.943
Naesta ars afborgun l6daleiguskuldbindinga ............ccooviiiiiiieiiciiceececec 979 871
Naesta ars afborgun lifeyrisskuldbindinga ...........ccooooiiieiiine e 1.059 1.068
Adrar skammtimaskuldir SaMIalS .........cooviivieiiiiiieececeeeee e 554.746 608.628

Styring fjarhagslegrar dhaettu

Yfirlit

Eftirfarandi ahaetta fylgir fjarmalagerningum félagsins:
e moétadiladhaetta

e lausafjarahaetta

e markadsahaetta

o rekstrarahaetta

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

Stjérn Félagsbustada ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med dheaettustyringu m.a. med hlidsjon af dhaettustefnu
félagsins. Ahaettunefnd starfar i umbodi stjérnar og gefur hdn stjérn reglubundid skyrslu um virkni og framkveemd
aheettustyringar og dsamt mati 4 hagnytu gildi dhaettustefnunnar. Stjérnin hefur falid fjarmalastjora félagsins umsjén
med daglegri dhaettustyringu.

Markmid félagsins med dhaettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem pad byr vid, setja vidmid um dhaettutoku
og hafa eftirlit med henni. Ahaettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar &
markadsadstaedum og starfsemi félagins.

Moétadiladhaetta

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

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

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur

Métadiladhaetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Métadiladhaetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi 1 manadar leigu
fyrirfram.

Félagid hefur & undanfornum arum lagt dherslu @ innheimtu leigutekna med téluverdum arangri en innheimtuhlutfall
undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid yfir 97,0%. Félagid hefur undanfarin ar unnid med Motus, vardandi innheimtu
leiguskulda par sem reglulega er farid yfir innheimtuarangur og stada innheimtu & leigukréfum félagsins greind i sam-
hengi vid pad sem almennt gerist hja sambaerilegum adilum. ba er einnig farid yfir préun undanfarinna timabila og rynt i
samhengi vid almennt efnahagsastand. Jafnframt fylgist fjarmalasvid med innheimtuarangri i hverjum manudi. Einnig
er unnid med velferdarsvidi Reykjavikurborgar, sem uthlutar ibudum félagsins, vardandi uppgjor a vanskilum leigjenda
félagsins sem eiga i erfidleikum med ad standa i skilum sékum fjarhagslegrar st6du.

Fjdrhaedir eru i pusundum kréna

Arsskyrsla Félagsbustada hf. fyrir 4rid 2025

35



ARSREIKNINGUR

Skyringar

21. Styring fjarhagslegrar dhzettu, frh.

Métadiladheetta, frh.

Félagid reiknar nidurfaerslu vegna daetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan er i megina-
tridum sérstok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til aldurs krafna, sem ekki
hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfaersla er dkvedin med tilliti til innheimtusdgu sambeeri-
legra krafna.

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

Skyr. Bokfeert verd
2025 2024
LangtimakrofUr .........ooveieiieeee et 10 55.573 53.589
ViBSKIPtaKIOTUN ... e 11 94.680 89.614
Adrar skammimakrofur .........cooveiiiiieeeee e 13 460.801 833.998
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga ................cccccoooenen. 12 438.074 227.540
HaNAdb@art f& ... 450.797 46.142
SAMIAIS . 1.499.925 1.250.883
Virdisryrnun
Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi i arslok: Nafnverd kréfu  Nidurfeersla Nafnverd kréfu Nidurfzersla
2025 2025 2024 2024
Gjaldfallid innan sidasta ars .........ccccecvvevieieeneiennnns 144.947 72.610 136.454 68.143
Gjaldfallid 1 -2 Ar oot 47.107 35.330 41.669 31.252
Gjaldfallid 3drog eldra .........coceoveieiineieieiieiees 48.059 48.059 41.605 41.605
240.114 156.000 219.728 141.000

Stjornendur meta ekki tapsahaettu i 6drum skammtimakrofum.

Lausafjdréheetta

Lausafjaraheetta er haettan 4 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer gjaldfalla.
Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fé til ad maeta skuldbindingum
sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Félagid hefur undanfarin ar lagt aher-
slu & ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins pb.m.t. afborganir af lanum i takt vid innheimtu tekna og
vinna hlaupandi greidsluaaetlun til 12 manada i peim tilgangi ad sja fyrir og styra greidslufleedi félagsins og lagmarka
pannig lausafjarahaettu félagsins.

Til ad draga frekar ur endurfjdrmognunarahaettunni stefnir félagid 4 ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast, en i
aheettustefnu 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 Island.

Félagid er ekki med samning um skammtimalan i lok ars.

Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.
Lausafjarahzetta, frh.
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad med&tdldum aaetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

31. desember 2025

Fjarskuldir sem ekki Bokfaert Umsamid Meira

eru afleidur: verd  sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-54ar en5ar

Vaxtaberandi skuldir 67.268.286 94.900.392 3.346.282 3.341.985 12.973.603 75.238.521

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 1.350.088 1.350.088 1.350.088 0 0 0
68.618.373 96.250.479 4.696.370 3.341.985 12.973.603 75.238.521

31. desember 2024

Fjarskuldir sem ekki Békfeert Umsamid Meira

eru afleidur: verd  sjodstreymi Innan 4rs 1-24r 2-5ar enbar

Vaxtaberandi skuldir 63.774.973 91.324.253 3.158.289 3.151.676 15.419.005 69.595.283

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 802.868 802.868 802.868 0 0 0
64.577.841 92.127.121 3.961.157 3.151.676 15.419.005 69.595.283

Félagid er med I6daleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu félagsins. Litur félagid & ad I6daleigusamningarnir
gildi & liftima eignanna og pvi lok peirra 6viss. Vaent |6daleiga & arinu 2025 er 4,6 m.kr.

Markadsahaetta

Markadsahaetta er dhaettan & tapi vegna breytinga i gengi vaxta, verdbdlgu eda vaxtaalagi. Markadsahaettu er jafnan
skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi staerda & markadi eru skilgreind frekar. Midad vid ndverandi efnahags-
reikning er markadsahaetta Félagsbustada einkum rakin til breytinga 4 voxtum og verdbdlgu en dhaetta vegna annarra
patta er minni.

Vaxtadhaetta

Vaxtadheetta er aheettan a pvi ad breytingar i voxtum hafi neikvaed dhrif & afkomu fyrirtaekisins. [ peim tilfellum sem um
breytilega vexti er ad raeda er aheettan falin i pvi ad vextir haekki & markadi. | tilfelli fastra vaxta a skuldir er
markadsahaettan falin i pvi ad vextir laekki i framtidinni og fyrirteekid beri haerri fjdrmagnskostnad en ef um breytilega
vexti vaeri ad raeda.

Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med brey-
tilegum voxtum greinist pannig:

Bokfeert verd
2025 2024
Verdtryggdar fjarskuldir med breytilega vexti..........ccccoeiiiiieiiiiiceeen 3.699.132 3.620.185
3.699.132 3.620.185

Breyting & voxtum & uppgjorstimabilinu um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 37,0 m.kr. (2024: 36,2 m.kr.) Félagid &
ekki fjareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med fasta verdtryggda vexti.
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21. Styring fjarhagslegrar dhzettu, frh.

Markadsaheetta, frh.

Verdbdlguahaetta

Verdbdlguahaetta er rakin til mismunar & verdtryggdum eignum og skuldum. Misraeemi par @ milli veldur pvi ad préun
verdbdlgu getur haft neikvaed ahrif 4 afkomu fyrirtaekisins. Steerstur hluti af skuldum Félagsbustada er verdtryggdur og
pvi hefur verdbdlgustig ahrif & pa greidslubyrdi i framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar Félagsbustada virka sem
nattdruleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greidslufleedi af eignum og skuldum hvorutveggja
verdtryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 67.268 m.kr. (2024: 63.775 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds.
Aukning verdbolgu um eitt prosentustig hefdi laeekkad afkomu félagsins um 670 m.kr. (2024: 640 m.kr.). Laekkun
verdbolgu um eitt présentustig hefdi aukid afkomu um somu fjarhaed. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur hal-
dist ébreyttar.

Gangvirdi
Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verai:

Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig: Bokfaert verd Gangvirdi
Fjareignir greinast pannig: 2025 2025
LanNGtimMaKIOT UL .....c.ooeeieee e ettt eteeeae e 55.573 55.573
SKaAMMEIMAKIOTUT ...t e e e e e 993.555 993.555
HaNADEEI T8 ...ttt ettt sbe st e 450.797 450.797
1.499.925 1.499.925

Fjarskuldir greinast pannig:
Vaxtaberandi SKUIAIT .........c.ooooeiieeeee et 67.268.286 60.043.813
Adrar sSkammtimasSKUIAIr .........ccoeoiiriiiiiieieieece et 1.514.138 1.514.138
68.782.423 61.557.951

Rekstrardheetta

Rekstrardhaetta er skilgreind sem haettan @ neikveedum &hrifum 4 afkomu fyrirteekisins vegna 6fullnaegjandi up-
plysingakerfa, stjornunarlegra mistaka, 6fullnaegjandi eftirlits, lagalegrar ahaettu, svika og mannlegra mistaka. Imyn-
darahaetta er skilgreind sem haettan @ neikvaedum ahrifum & afkomu fyrirtaekisins vegna neikvaedrar imyndar i augum
vidskiptavina, métadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrardhaettu er i hndum fjarmalasvids.

Fylgst er grannt med 6llum rekstrardhaettum i fyrirtaekinu og paer maeldar med reglubundnum heetti. Langtimamarkmid
er ad halda tapi vegna rekstrarahaettu i lagmarki. Oll svid bera megin abyrgd a styringu rekstrarahaettu eigin svida.
Fjarmalasvid ber abyrgd a ad prda stefnu i rekstrardhaettumalum og maela rekstrarahaettu auk pess ad bera abyrgd a
skyrslugjof til framkveemdastjora og stjérnar.

bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkvaamum hzetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir pess, jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og skopunargafu starfsmanna.

Til ad draga ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat a ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar
begar vid &.

22.

23.

24.

Tengdir adilar

Skilgreining a tengdum adila

Eigandi og systurfélog félagsins, stjéornarmenn, stjérnendur og nanir fjolskyldumedlimir peirra, og félog sem peir rdda
yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila

Tekjur fra tengdum adilum greinast pannig: 2025 2024
TeKJUr fra @Iganda ........ooviieiee ettt 869.030 837.178

869.030 837.178
Vorur og pjonusta keypt af tengdum adilum greinast pannig: 2025 2024
Vorur og pjonusta keypt af €iganda ..........ccooeieiiiiiie e 539.907 510.971
Vorur og pjonusta keypt af systurfélOgum ...........coccveviiiiiieieieeee e 367.842 349.021

907.749 859.991
Vidskiptastada vid tengda adila greinist pannig: 2025 2024
Vidskiptastada gagnvart €iganda ...........ccccooivviiiiiiieieiecceeeeeee e (47.309) (22.894)
Vidskiptastada gagnvart SySturfElOgUM ..........ccoooieiiiiiirieiceeeee e (12.687) (11.710)

(59.997) (34.604)

Upplysingar um laun stjérnar og framkvamdastjéra koma fram i skyringu nr. 6.

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

béknun endurskodenda

Poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2025 2024
Vegna endurskodunar 0g KONNUNAT ...........cccevieiiiiriinieiei et aenes 5.832 4.991
ONNUE PJONUSTA ...t eneen 419 568

6.251 5.559
Onnur mal

Félagsbustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu & 21 ibad fyrir Félags-
bustadi. Asetladur heildarkostnadur félagsins vegna samkomulagsins er asetladur um 1.174 m.kr. en um 792 m.kr.
standa eftir 6uppgerdar 31.12.2025. Félagsbustadir hafa ekki fengid neina af ibidunum afhenda en til stendur ad af-
henda 4 peirra 4@ arinu 2026 og 17 4 arinu 2027. Gert er rad fyrir ad eftirstodvar samnings verdi gerdur upp a arunum
2026 til 2028.

25. Atburdir eftir reikningsskiladag

Borgarstjorn akvad pann 20. jandar ad veita Félagsbust6dum eiginfjarframlag ad fjarhaed 300 m.kr. vegna arsins 2025
og 513 m.kr. vegna arsins 2026. Su adgerd kallar @ haekkun hlutafjar hja Félagsbustédum en pad mal verdur tekid fyrir
4 adalfundi félagsins pann 31. mars naestkomandi.

Skuldabréf sem Félagsbustadir attu vegna solu @ Hverfisgétu 83 var greitt upp pann 15. jandar 2026. Skuldabréfid st6d
i 337 m.kr. i lok ars 2025.
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26. Mikilveegar reikningsskilaadferdir

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

Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar 4
gangverdi i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS).

i upphafi eru fjarfestingareignir bokadar 4 kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og éllum beinum Gtgjéldum
sem stafa af undirblningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa &
fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda pjénustar
fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilare-
glum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er kostnadur sem fellur til
vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i bokfaerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i
rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur & pvi sem
fyrir er i fasteigninni, eignfaerdur a fjarfestingareignina @ peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann
uppfylli krofur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum.

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

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd, pad stydst félagid vid fasteignamat, sem Husnaedis- og
mannvirkjastofnun gefur ut, vid mat eigna. Fasteignamatid er po leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila.
Eignir i byggingu eru metnar & kostnadarverdi. Upplysingar um matid er ad finna i skyringu 8.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hin flokkud sem rekstrarfjdrmunur og gangvirdi hennar & endurflokkunardegi
verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.

Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru faerdar til eignar 4 kostnadarverdi ad frddregnum uppsoéfnudum afskriftum.

Hagnadur og tap af solu eigna til eigin nota er mismunur & séluandvirdi peirra og béokfaerdu 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 rekstrarfjarmuna.
Aatladur nytingartimi greinist pannig:

FASTEIGN <.t et e e e e et e e e e aaa e e e atee e e tbetaaeeetreeeattaeeearaaeeerraeeans
ARBIA OG TBBKI ...ttt et neen

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

(i)

(in)

(iii)

Fjarmalagerningar

Fjarmalagerningar eru faerdir @ gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarmalagerningar eru ekki metnir a
gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar & virdi peirra vid upphaflega
skraningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjdrmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar faerdir med peim
haetti sem greinir hér & eftir.

Vidskiptakrofur, adrar kréfur og handbeert fé

Um er ad reeda fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi.
Sjodstreymi peirra samanstendur eingongu af hofudstélsgreidslum auk vaxta pegar vid a. Slikar eignir eru i upphafi
feerdar @ gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignirnar faerdar
4 afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og netto fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur lagale-
gan rétt til ad jafna saman fjarhaadum og fyriraetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp netté eda 4
sama tima.

Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Gtgafu hlutafjar er faerdur til leekkunar 4 eigin fé.

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

Virdisryrnun

Félagid beitir einfaldadri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna i samreemi vid heimild IFRS 9 enda eru krofurnar al-
mennt med stuttan greidslufrest og fela ekki i sér fijarmognun af hendi félagsins. | pvi felst ad félagid byggir nidurfeer-
slu krafna & vaentu tapi a liftima krafnanna. Félagid byggir matt sitt & vaentu tapi 4 sogulegum upplysingum, ytri pattum
og vaentingum til framtidarhorfa.

Félagid metur haettu & virdisryrnun krafna baedi 4 grundvelli einstakra krafna og @ grundvelli flokkunar krafna me3 tilliti
til dhaettueinkenna. Heetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. baer krofur sem ekki hafa ordid
fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt @ hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Oll virdisryrnun er faerd i
rekstrarreikning og nidurfeersla er feerd vegna lana og krafna. Vextir & virdisryrdum eignum eru afram feerdir i
reikninginn. Ef atburdur sem att hefur stad eftir ad virdisryrnun var faerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til
bess ad virdisryrnun leekki, pa er laekkunin 4 virdisryrnun fzerd i rekstrarreikning.

Leigusamningar

Félagid feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega feerd & kostnadarverdi, sem
er upphafleg fjarhaed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidsina sem hafa fallid til fyrir eda & upphafsdegi samn-
ingsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og daetlads kostnadar vid ad taka nidur og fjarlaegja eignina, eda til
bess ad faera eignina eda umhverfi hennar i samt horf ad loknum leigusamningi, og ad fradregnum leiguilvilnunum sem
félagid hefur fengid.
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26. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

e.

Leigusamningar, frh.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem félagid leigir fra pridja adila 16dir undir byggingar. Leigueignir
sem félagid faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu 8 og eru paer
metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuavirdi leigugreidsina
sem eru égreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru navirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad
dkvarda pa vexti med audveldum haetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur ndvirtar med pvi ad nota vaxtakjor félagsins a
nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta,
par sem leigugreidslum er skipt upp i vaxtagjold, sem eru faerd i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda ef vid 3,
sem eru faerdar til leekkunar & leiguskuldum i efnahagsreikning. Endurmat leiguskuldbindningar er faert til haekkunar
leigueignar. Lédaleigusamningar eru metnir gilda & liftima vidkomandi eigna og pvi leigutimi peirra éviss. Leigueignir
eru feerdar medal fjarfestingareigna og ekki afskrifadar.

Félagid faerir ekki upp leigueign og leiguskuld vegna leigusamninga sem ekki hofdu verid skilgreindir sem leigusamn-
ingar fyrir 1. jantar 2019.

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

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

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

Matsbreyting fjarfestingareigna
Breytingar @ gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Soluhagnadur (- tap) fiarfestingareigna
S6luhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til solukostnadar og er
mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af fjarfestingareignum.

Fjarmunatekjur og fijdrmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnstaedum og krofum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrar-
reikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantoku og 68rum fjdrmagnskostnadi. Lantokukost-
nadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Starfspattayfirlit

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

Nyir reikningsskilastadlar og tdlkanir & pbeim sem félagid hefur ekki ennpd innleitt

Alpjodareikningsskilaradid hefur gefid ut nyja alpjédlega reikningsskilastadla og gert breytingar 4 stodlum sem ekki
hafa enn tekid gildi. Félagid hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrr en heimilt var vig
gerd pessara reikningsskila.

Ekki er buist vid ad breytingar 4 stodlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif a reikningsskil félagsins.
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