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Skyrsla og aritun stjornar og

framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga 4 félagslegum ibuildum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, { samraemi vid V. kafla laga nr. 97 /1993. Markmio félagsins er a0 starfa i pagu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi { formi eignamyndunar, einungis radstafad {
bagu pessa markmids félagsins. Félagio er undanpegid dlagningu tekjuskatts.

Samkveaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 13.143 m.kr. &
timabilinu 1. januar til 30. september 2021. Eigio fé i lok timabilsins nam 61.962 m.kr. samkvaemt
efnahagsreikningi a0 medtoldu hlutafé ad fjarhaed 3.240 m.kr.

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

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins {
samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4lit stjérnar og
framkveemdastjora ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1.
januar til 30. september 2021, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. september 2021 og breytingu a

handbeeru fé 4 timabilinu 1. jandar til 30. september 2021.

Stjorn og framkvemdastjori Félagsbuistada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilio
1. januar til 30. september 2021 med undirritun sinni.

Reykjavik, 25. n6vember 2021

Stjérn:

Framkvaemdastjori:
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

timabilsins 1. januar til 30. september 2021

Skyr. 2021 2020
1.1.-30.09. 1.1.-30.09.
Rekstrartekjur
Leigutekjur e R AR AR R R RS SSR RS RS R R 3.504.936 3.186.957
Adrar tekjur R R AR RS RS R R R R SRR RR R 288.474 255.186
3.793.410 3.442.144
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ......... cereea bR s . 386.076 364.613
Viohald og framkvaemdir et s 836.639 804.118
Fasteigna- og brunabdtaidgjold SOOI 418.953 385.352
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjOld .....c.coemeermeemmemsneessesssseesssessssesssasesseseans . 263.888 233.546
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur .......eeeeeseronneees 94.790 112931
Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna .............. 34.220 14.323
2.034.565 1.914.884
Rekstrarhagnadur ...........cccomeeeen. e s 1.758.845 1.527.260
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur et R R R SRR E R R RR e eRR 11.010 35.354
Vaxtagjold eSS R RS RS e e (_ 829.584) (_ 855.741)

( 818574) ( 820.388)

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ........cccccoueveenen. 940.271 706.872
Verdbaetur langtiMalana ......ceeeeeeeeeesssmseesssssssssssssssssesssssssssssssssssesssssssssssssessssessssasens ( 1.622.582) ( 1.169.016)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar .........oineens ( 682311) ( 462.144)
Matsbreyting fjarfestingareigna ..... crerr s ————— 5 13.825.001 2.540.220
Oreglulegar teKjur, Sala 18N co...vueeercseveessssssesssssessssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssees 157.483
Heildarhagnadur timabilsins ......... rnerr———————— 13.142.690 2.235.558

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti &rshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2021

Skyr. 30.09.2021 31.12.2020
Eignir
Fjarfestingareignir .......oeeomeensecessseennees 5 116.111.912 99.103.263
Eignir til €1gIN NOTA ..ot ees e ssse s sssesssaes 239.101 245.829
116.351.013 99.349.092
LangtimMaKIO UL ..o.ceeeeeeseeeessseesssseseessseessssesesssssessssssessssssssssssssssssssessssas s 42.706 41.313
Fastafjarmunir 116.393.719 99.390.404
Vidskiptakrofur 74.419 68.288
Krafa 4 eiganda AR e 0 0
Krafa 4 rikissj00 vegna stofnframlaga . 93.877 105.634
Adrar skammtiMaKIOfUL .. s 197.365 169.582
Handbaert fé ... s 836.005 727.334
Veltufjarmunir 1.201.666 1.070.837
Eignir samtals 117.595.385 100.461.241
Eigio fé
Hlutafé 3.240.267 3.240.267
Matshaekkun fjArfestingareigna ......ceeeerneessessssmeessesssssssssesenees 68.624.785 54.173.691
0JafNAd @IGID F6 ..vvvroserereesesreecsssssessssssssssssssssssssss s s ssssssssssssos oo (_9.902.815) 8.594.412)
Eigio fé 61.962.236 48.819.546
Skuldbindingar
Stofnframlég fra riki og sveitarfélagi 4.410.083 2.908.523
Skuldbinding vegna 16daleigusamninga .... 64.929 51.244
Skuldir
LangtimasKULAIT ......ccueeeeeeeeeesssneeessssessssessssssessssssesssssssssssssssssssesees 6 49.281.864 46.620.844
Skuld vid lanastofnun . 7 143 385
Skuldir vegna fasteignaKaupPa ... eeeeeeesesssmseessseessssesssssssssessssssssssssssssssssssees 7 237.399 539.268
Afallnir VEXUT ooovesersersessnnssnsonn 166.147 116.039
Neesta ars afborganir langtimaskulda .... 6 1.149.033 1.066.672
Adrar skammtimaskuldir 259.649 336.390
Skuld vid €iganda ... s 63.901 2.331
Skammtimaskuldir 1.876.272 2.061.085
Skuldir samtals 51.158.136 48.681.928
Eigid fé og skuldir samtals 117.595.385 100.461.241
Vedsetningar 5

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

Samandreginn drshlutareikningur Félagsbustada hf. 30. juni. 2021 5 Fjarhaedir i pusundum kréna



Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. september 2021

Matshakkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals

Timabilid 1. januar til 30. september 2021
Eigid fé 1. jantar 2021 ....cnnniesennnne 3.240.267 54.173.691 ( 8.594.412) 48.819.546
Hlutafjaraukning .......oeemeeersneeesneeens 0 0
Heildarhagnadur timabilsins ............... 14.451.093 ( 1.308.403) 13.142.690
Eigio fé 30.juni 2021 ..vreeresrinrianens 3.240.267 68.624.785 ( 9.902.815) 61.962.236
Timabilid 1. januar til 30. september 2020
Eigid fé 1. jantar 2020 ....ermnnierennnns 3.093.051 52.220.085 ( 8.083.520) 47.229.616
Hlutafjaraukning ........oeemeeersneeesseeens 147.215 147.215
Heildarhagnadur arsins ... 2.674.599 ( 439.042) 2.235.557
Utgefid IULafé ....vvonvreessreesessessssssss v
Eigid fé 30. juni 2020 ......ccoreerrnrnererenne 3.240.266 54.894.684 ( 8.522.562) 49.612.388

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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1.

Sjo0dstreymisyfirlit timabilsins
januar til 30. september 2021

Skyr. 2021 2020
1.1.-30.09. 1.1.-30.09.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkveaemt rekstrarreikningi 13.142.690 2.235.559
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota 14.760 10.828
Hrein fJArmagnsgjold .......omeermreeeeeesseessssessssssssssssssssseseseees 2.447.394 1.989.404
Matsbreyting fjarfestingareigna ... eeeeeeseessssnseesssnsee seseeens (13.825.001) ( 2.540.220)
S6luhagnadur eigna til eigin nota ..... SR 0 ( 157.483)
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta 1.779.844 1.538.088
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekKun) 1eKKUDN .....cccueeeemeeeneseesseeeeseee e sssssesesssseeessnees ( 33.837) ( 165.461)
Skammtimaskuldir, haekkun (laeKKun) .......ceecemeeeesssenes ( 77.193) ( 97.533)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda (  111.030) ( 262.994)
Innheimtar VaxtateKjur ... ereeeerseenrsnesesssnseessssessssees s seseeras 9.617 33.975
Greidd VaxtagjOld ....ereeeessmesssseesssesssssssssessssssssssesssssssssesssssssss ssssens ( 773.898) ( 827.511)
( 764.282) ( 793.536)
Handbeert fé fra rekstri 904.532 481.559
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ........oeeeeesnererneeesseess ( 2.543.224) ( 3.369.971)
Fjarfesting { eignum til €igin NOTA ...ue.reeeeeerrereerirreess e sreesssssseesssseesesaasenes ( 8.032) ( 43.714)
Krafa 4 rikissj60 v/stofnframlaga ........ceeemeessesssseeerss e 11.757 38.425
Sala 4 eignum til €1ZIN NOLA .cceveeceererrreer s s s senens 0 205.000
Krafa 4 tengda adila (Borgarsj6dur), breytlng ..... 61.570 (_ 134.386)
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.477.930) ( 3.304.646)
Fjarmognunarhreyfingar
INNbOTGA0 hIULAfE ..ottt s 0 147.215
Stofnframldg fra riki og sveltarfelagl ......... 875.468 965.768
Tekin ny langtimalan ... 2.033.678 5.439.043
Uppgreiosla langtimalana ... seessssesessssesssesssssesssssssessssesssens ( 110.008) ( 2.001.116)
Afborganir [angtimalana .........eeermeeerneeessesersesessneeessnees (  814.959) ( 658.197)
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ... ceee ( 301.869) 832.321
Skammtimalan, BreYtiNg ... ereeerreeesmseeesssesssssessssessssesssssesssssssssssssesssssees ( 242)  ( 15.101)
Fjarmégnunarhreyfingar 1.682.068 4.709.935
(Lzekkun) haekkun a4 handbaerui fé ... 108.671 1.886.846
Handbzert fé { ArSDYTJUN ...ttt esseee s esss s ses s sssssss sresessaess 727.334 1.058.753
Handbezert fé i lok timabils 836.005 2.945.599
Fjarmognunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbzert fé
Utgefid hlutafé 0
Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri 1.015.562 744.552

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

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Pénglabakka 4,
Reykjavik. Félagio er fasteignafélag med dherslu 4 fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid
er dotturfélag Reykjavikurborgar sem er med 16gheimili ad Tjarnargotu 11 i Reykjavik. Félagio er
undanbpegio alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er { fullbinum
arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir ario 2020.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 25.11.2021.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadgeroum og beitt var vio gerd arsreiknings
félagsins fyrir arid 2020. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess
www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur { islenskum krénum, sem er starfrakslugjaldmidill félagsins, og eru
fjarhaedir birtar { pisundum kréna. Hann byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad
fjarfestingareignir félagsins eru metnar 4 gangviroi.

Nokkrir nyir alpj6dlegir reikningsskilastadlar og endurbaetur 4 stodlum toku gildi fyrir reikningsarid
sem hefst 1. jantiar 2018. Félaginu ber ad innleida reikningsskilastadla IFRS 15 Tekjur af samningum
vio vidskiptavini og IFRS 9 Fjarmalagerningar fyrir reikningsar sem hefst 1. jantiar 2018 eda sidar.

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

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi fyrir
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid dkvordun & gangvirdi
eigna eda skulda eru i skyringum um viokomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.09.2021 31.12.2020
Kostnadarverd 1.1. S 44929.571 39.906.624
Viobét & arinu 2.557.556 5.022.948
Kostnadarverd fyrir matShaeKKUN ... sesseesssesssseesssess s sssssssssesssnss 47.487.128 44.929.571
Matshaekkun 1.1. e R e 54.173.691 52.220.085
Matsbreyting timabilsins SN 14.451.093 1.953.607
Matshaekkun 30.9.2021 s 68.624.785 54.173.691
Bokfeaert verd 30.9.2021 e er RS AR R R e 116.111.912 99.103.263
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir 4 timabilinu 2.208.288 3.811.831
Seldar eignir & timabilinu ......... ( 276.700) 0
Eignfeerdur framkveemdakostnadur a timabilinu 568.600 1.080.429
Eignfeerdur fjarmognunarkostnadur a timabilinu 43.036 101.123
Léodarleigusamningar ORI 14.332 29.565

2.557.556 5.022.948

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhusnaedi i Reykjavik.
Matsbreyting { rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar 4 timabilinu ... e s 14.451.093 1.953.607
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ........ceeeeeeeeeeeenns ( 626.093) ( 211.980)

13.825.001 1.741.627

Mat fjdrfestingaeigna

Vid mat 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bj6dskrar Islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bj6dskrar Islands er fasteignamat gangverd sem aetla ma ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i februaar.
Fasteignamat tekur baedi til hiss og 168ar og skiptist { hismat og l66armat.

Fasteignamatid er haekkad { samraemi vio haekkun visitdlu ibtidarverds i fjolbyli 4 hofudborgarsvaedinu
fra februar 2021. Fra februar til loka timabilsins hefur visitalan haekkad um 11,46%. Visitalan er
visbending um préun a verdi ibida og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med
ad vera i nyju fasteignamati naesta ars. Fasteignamatio er p6 leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann
ao hvila. Eignir { byggingu eru metnar a kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Breytingar & fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna {
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 25.711 m.kr.
{ lok timabilsins 30.9.2021 (2020: 25.395 m.kr.). Til viobétar hefur félagio undirritad tvo
tryggingarbréf vio vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi
{ fasteignum félagsins. Langtimaldn sem voru ad eftirstodvum 24.120 m.kr. (2020: 21.707 m.kr.) eru
tryggd med abyrgo Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi i arslok 2021 nam 104.508 m.kr. (2020: 94.800 m.kr.).
Brunabd4tamat hiseigna nam 4 sama tima 75.907 m.kr. (2020: 68.402 m.kr.).
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.09.2021 31.12.2020

Verdtryggd skuldabréf:

Husnaedis- og mannvirkjastofnun, VeXtir 2,35%0 ..creneeersneessssessssessssssesseseres 22.607.501 22.337.272
Lanasjéour sveitarfélaga, VeXtr 2,609 ....oeeeeeesseesssessssesssesssssssssessss seesssessanes 9.928.270 9.817.897
FEL 04 1, vextir 4,00% e 424.870 442.108
FB100366, VEXEI 2,79%0 vt ssssssssssssssssssssssssssss sessssssssssnsss 2.060.215 2.011.175
FB100366u, vextir 2,85% e s 269.055 262.650
FB100366 SB, vextir 1,79% e —————— 14.191.860 11.888.993
Jéfnunarsjédur sveitarfélaga, VeXtir 2,000 .....ccoeermeeemmessssssesssnsssssssessssssesssessssnns 774.524 784.211
50.256.294 47.544.306
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, breytilegir vextir nu 3,45% ...... 368.378 378.133
Affallareikningur (yfirverodSreiKNiNGUI) ... cceeeeseseesssneesssssesssssesssssssessseesesessssnns ( 193.774) ( 234.924)
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .........neeeseeesneeennns 50.430.898 47.687.515
Neesta ars afborganir et R R R rR ( 1.149.033) ( 1.066.672)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals .......... e e nee s 49.281.864 46.620.843

Framangreind vaxtahlutf6ll eru vegnir medalvextir { samraemi vido gildandi vaxtakjor lana i lok timabilsins 30.
september 2021.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

30.09.2021 31.12.2020
Timabilid 1.7.2021 til 30.6.2022 / 1.1. til 31.12.2021 .coesrreerrrvrermrrmmessrsssseseseee s 1.149.033 1.066.672
Timabilid 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.1. til 31.12.2022 ...ceeveerverrererrrmessrsreseseseee s 1.173.112 1.089.113
Timabilid 1.7.2023 til 30.6.2024 / 1.1. il 31.12.2023 ..rrreerrrerrsrrsnseneseenssssessssesnn 1.197.939 1.112.266
Timabilid 1.7.2024 til 30.6.2025 / 1.1. til 31.12.2024 ...ceereerrerrermrmrmmsssrsssseseseee s 1.223.537 1.136.158
Timabilid 1.7.2025 til 30.6.2026 / 1.1. til 31.12.2025 ..erveveererrmerrssssessreseesssessssesnn 1.249.764 1.160.812
Sidar . 44.631.286 42.357.418
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ........eneeenseeersneeeenns 50.624.672 47.922.439

7. Skammtimaskuldir
Pann 30.9.2021 skuldar félagid lanastofnun 0,1 m.kr. asamt pvi ad skulda skammtimaskuld vegna
fasteignakaupa 237,4 m.kr.

8. Tengdir adilar
Skammtimaskuld vio eiganda nam { lok timabilsins 63,9 m.kr. (2020: 2,3 m.kr.)
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Skyringar, frh.:

9. Onnur mal
Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad
fjarhaed 1.703 millj. kr. Vid dkvoroun kaupverds var midad vio gildandi fasteignamat a0 fradregnu
deetludu viohaldi eigna a0 fjarhaed 268 millj. kr. sem skal sinna 4 naestu 5 drum. Ef viohaldskostnadur
verdur laegri pa hafa Félagsbustadir skuldbundio sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn.
Afhending eignanna for fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vido Reykjavikurborg um
leigu eignanna fra sama tima.

Félagsbustaoir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibida fyrir
Félagsbustadi. Aeetladur heildarkostnadur félagsins vegna samkomulagsins er daetladur um 3.400 m.kr.
en um 892 m.kr. standa eftir duppgerdar 30.9.2021. N pegar hafa 50 {budir verid athentar en
samkomulagid hljédar upp a 103 ibtidir i heild sinni. Azetlad er ad hluti samkomulagsins um 41 ibtd
verdi athentar & naestu 6 manudum en rest, 12 ibudir, verdi athentar undir lok ars 2022 og { byrjun ars
2023. Gert er rad fyrir ad samningsgreidslur falli til 4 &runum 2021 til 2023.
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