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Sklirsla og óritun stjórnar og

framkvæmdastjóra

Tilgangur félagsins er rekstur og útleiga í félagslegum íbúðum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsfsla og viðskipti með lausafé, lónastarfsemi og limis fiórmólastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, í samræmi við V. kafla laga nr. 97 /7993. Markmið félagsins er að starfa í þógu almenningsheilla
og skal öllum hagnaði félagsins, þ.m.t. uppsöfnuðum hagnaði í formi eignamyndunar, einungis ríðstafað í
þógu þessa markmiðs félagsins. Félagið er undanþegið ólagningu tekjuskatts.

Samkvæmt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnaður félagsins 12 millj. kr. ó tímabilinu
1, janúar til 30. júní 2020. Eigið fé í lok tímabilsins nam 47.389 millj. kr. samkvæmt efnahagsreikningi að
meðtöldu hlutafé að fiórhæð 3.240 millj. kr.

Hlutafé félagsins í lok tímabilsins nemur 3.240 millj. kr. og skiptist ó Wo hluthafa og ó Borgarsjóður
Reykjavíkur 99,99o/o hlutafjórins og Velferðasvið Reykjavíkurborgar 0,0Io/o.

Yfirllfsing stj órnar og framkvæmdastj óra

Samkvæmt bestu vitneskju stjórnar og framkvæmdasdóra er samandreginn órshlutareikningur félagsins í
samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal um órshlutareikninga IAS 34. Er það ólit stjórnar og
framkvæmdastjóra að órshlutareikningurinn gefi glögga mynd af rekstarafkomu félagsins ó tímabilinu 1.
janúar til 30. júní 2020, eignum, skuldum og lórhagsstöðu þann 30. júní 2020 ogbreytingu ó handbæru fé
ó tímabilinu 1. janúar til 30. júní 2020.

COVID 19 faraldurinn hefur til þessa ekki haft Ahrif A tekjur félagsins. En viðauki var gerður við
f,órhagsóætlun 2020 og voru útgjöld til viðhalds og framkvæmda hækkuð um 50 m.kr. Viðaukinn tók m.a.
mið af samþykktum tillögum borgarróðs um viðbúnað og viðbrögð vegna COVID 19.

Stjórn og framkvæmdastjóri Félagsbústaða hf. staðfesta hér með órshlutareikning félagsins $rrir tímabilið
1. janúar til 30. júní 2020 með undirritun sinni.

Reykjavík, 27 . 6gúst 2020

Framkvæmdastjóri:

Stjórn:

t
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Könnunaróritun ohóðs endurskoðanda

Stjórn og hluthafar í Félagsbústöðum hf.

Við höfum kannað meðfylgjandi samandreginn órshlutareikning Félagsbústaða hf. fyrir tímabilið 1. janúar til 30. júní
2020, sem hefur að geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildaraÍkomu, efnahagsreikning, eiginf,éryfirlit,
sjóðstreymisyfirlit og skfringar.

Stjórn og framkvæmdastjóri félagsins eru óbyrg fyrir gerð og glöggri framsetningu órshlutareikningsins í samræmi við
alþjóðlegan staðal um órshlutareikninga, IAS 34. Abyrgð okkar felst í ólyktun okkar um órshlutareikninginn sem byggir
ó könnuninni.

Umfang könnunar
Könnun okkar var unnin í samræmi við alþjóðlegan staðal ISRE 2410 um Könnun ohóðs endurskoðanda ó
órshlutareikningum. Könnun órshlutareiknings felur Í sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru óbyrgir fyrir
ljórmólum og reikningsskilum, ósamt greiningum og öðrum könnunaraðgerðum. Könnun er talsvert umfangsminni en
endurskoðun sem unnin er í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla og er því ekki víst að við fóum vitneskju um
öll mikilvæg atriöi sem gætu komið í ljós við endurskoðun. Þar aÍ leiðandi lótum við ekki í ljós ólit ó
órshlutareikningnum.

Atyktun
Við könnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en að meðfylgjandi samandreginn órshlutareikningur sé í

öllum meginatriðum ísamræmi við IAS 34 ,Arshlutareikningar".

Reykjavík, 27. ógúsl 2020

Grant Thomton endurskoðun ehf

j .9".r* 1;.,,,0g
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

tímabilsins 1. janúar til 30. júní2020
Slrir 2020

1.1. - 30.06.

2.103.002
168.839

2079
1.1. - 30.06.

7.954.549
16t.874

Rekstrartekiur
Leigutekjur
Aðrar tekjur

Rekstrargiöld
Rekstur og viðhald eignasafns:

Rekstur fasteigna
Viðhald og framkvæmdir .....................

Fasteigna- og brunabótaiðgjöld

Skrifstofu- og stjórnunarkostnaður:
Laun og launatengd gjöld ...............

Annar skrifstofu- og stj órnunarkostnaður
Framlag í afskriftareikning viðskiptakrafna ...........

Rekstrarhagnaður

Fiórmagrsgiöld og Íiórmunatekiur
Vaxtatekjur
Vaxtagjöld

AÍkoma fyrir matsbreytingar og verðbætur langtímalína ...................................

Verðbætur langtímalóna

Hagnaður (ap) fyrir matsbreytingar ......................

Matsbreyting fj órfestin gareigna

2.277.841 2.776.423

232.97t
473.457
256.453

164.61.2

85.050
9.407

215.086

367.626
239.531

156.712

64.650
5.730

l.22t.BB9 1.049.335

7.049.951 1.067.088

26.992

I s8s.008)
4.t56

I se8.134]

5

I ss8.016] [ se3.e78]

491.935 473.109

( 775.466)

( 242.3s7')

3.385.523

0

3.143.766

[ 6s6.814J

L64.879)

19.101

157.483

77.705

Óreglulegar tekjur, sala eigna ................

Heildarhagnaður tímabilsins

Sþringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. júní 2020

Eignir
Flórfestingareignir
Eignir til eigin nota

slúr

5

30.6.2020

94.t34.745
248.872

31.12.2019

92.726.708
2!9.167

94.383.017 92.345.875

Langtímakröfur 40.627 39.658

Fastafiórmunir 94.423.645 92.385.533

47.255
0

799.1.56

130.481

0

7.339524

61.455
0

t30.962
49.584
47.517

1.058.753

Krafa ó eiganda 8

Krafa ó ríkissjóð vegna stofnframlaga
Aðrar skammtímakröfur
Hallveigarstígur 1, í söluferli .........................

Veltufiórmunir

Eignir samtals

Eigið fé
Hlutafé
Matshækkun q a.f"rtirg"."igm
Ólafnað eigið fé

Eigið fé

Skuldbindingar
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi .......................

Skuldbinding vegna lóðaleigusamninga

Skuldir
Langtímaskuldir

Skuld við lónastofnun
Skuldir vegna fasteignakaupa
Aíallnir vextir
Næsta írs afborganir langtímaskulda
Aðrar skammtímaskuldir
Skuld við eiganda

Skammtímaskuldir

Skuldir samtals

Eigið fé og skuldir samtals

Veðsetningar 5

Slqfringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

1.71.6.4t6 7348.270

96.140.060 93.733.803

(

3.240.267
52.388.459
8.240.r97)

3.093.051
52.220.085
8.083.5201

47.388.535 47.229.676

2.524.252

31.536

44.377.8r9

1.594.810

22.726

42.818.2846

7

7

6

394
374.917
114.779

1.010.986

282.093
40.810

28.943
487.264
129.L65
84L.260
404.222

r77.572
1.823.979 2.068.366

46.t95.737 44.886.650

96.L40.060 93.733.803
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Eiginfjóryfirlit 1. janúar til 30. júní 2020

Hlutafé

3.093.051
L47.zLS

Matshækkun

Íiírfestingar-
eigna

s2.220.085

L68.374

ó;anrao

eigið fé

[ 8.083.s20)

( t56.671)

Eigið fé

samtals

47.229.6t6
L47.zLS

LL.703

Tímabilið f. ianúar til 30. iúní 2020

Eigið fé 1. janúar 2020
Hluta$óraukning --------
Heildarhagnaður tímabils'i'ns

Eigið fé 30. jíní2020

Tímabilið f. ianúar til 30. iúní 2019

Eigið fé 1. janúar 2019
HlutaÍjóraukning -----.--.-..
Heildarhagnaður írsins

3.240.267 52.388.459 ( 8.240.191) 47.388.534

3.001.000
92.05L

47.326.684 (

3.465.L46

7.686.e30)

321.980)

42.640.753
92.50L

3.L43.L66t
3.093.051 50.791.830 ( 8.008.910)

Sþiringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti írshlutareikningsins.

45.875.970
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Sj ó ðstreymisyfirlit tímabilsins
L. janúar til 30. júní 2020

Rekstrarhre5rÍingar
Hagnaður samkvæmt rekstrarreiknin gi ...................
Rekstrarliðir sem hafa ekki óhrif ó fjórstreymi:

Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fiórmagnsgjöld
Matsbreyting fi órfestingareigna
Söluhagnaður eigna til eigin nota

Veltufé fró rekstri ón vaxta og skatta

Breytingar ó rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtímakröfur, (hækkunJ lækkun
Skammtímaskuldir, hækkun (lækkunJ

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjöld

Handbært fé fró rekstri

Fi órfestingarhreyfingar
Fjórfesting í fi órfestingareignum
Fjórfesting í eignum til eigin nota
Sala ó eignum til eigin nota ..................

Krafa ó tengda aðila fBorgarsjóður), breyting

Skyr

5

2020
1.1. - 30.06.

2019
1.1. - 30.06.

3.674
7.309.445

( 3.38s.s23)
0

1t.705 3.143.166

6.t76
7.214.830

19.101)
1.57.483)

7.056.727 7.070.762

( 66.6e7)
( t22.t29)

( 76.0s0J

[ 106.83e)
( 188.826) ( 182.8881

26.022

( 647.327)
( 621.304)

245.998 242.'1,40

3.607
( 60e.341)
( 605.734)

s ( 1.830.2s3)
( 3s.881)

205.000
( 136.702)

[ 1.808.803)
( 136.es0J

0

86.262

Fjórfestingarhreyfingar ( 1.797.836) [1.859.491J

Fiórmögnunarhreyfi ngar
Innborgað hlutafé
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi .......................

Tekin n;i langtímalón
Aíborganir langtímalóna
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtímalín, breyting

Fjórmögnunarhreyfi ngar

Handbært fé í órsbyriun

Handbært fé í lok tímabils

Fiórmögnunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbært fé
Útgefið hlutafé

Aörar upplfsingar
Veltufé fró rekstri

S\fringar ó blaðsíðum 9 - 1,1 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

(

t
t

747.275
711.974

7.576.954
402.639')

772.347)
28.549)

0

304.O64
3.000.000

[ 333.340]

[ 40.Bs8J

I es8.se2l
1.977.2741.832.608

280.770 393.922

1.058.753 15.049

1339.523 408.971

0 92.057

434.823 465.028
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Skliringar

1. Félagið
Félagsbústaðir hf. (,,félagið") er íslenskt hlutafélag. Höfuðstöðvar félagsins eru að Þönglabakka 4,
Reykjavík. Félagið er fasteignafélag með óherslu ó fiórfestingar og útleigu fasteigna í Reykjavík. Félagið
er dótturfélag Reykjavíkurborgar sem er með lögheimili að Tjarnargötu 11 í Reykjavík. Félagið er
undanþegið ólagningu tekjuskatts.

2. Grundvöllur reikningsskilanna
Yfirlfsing um að alþjóðlegum reikningsskilastöðlum sé fflgt
Arshlutareikningur félagsins er gerður í samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal (IFRS) um
órshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verið staðfestur af Evrópusambandinu. Samandreginn
írshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar þær upplfsingar sem krafist er í fullbúnum
írsreikningi og ætti að lesa í samhengi við órsreikning félagsins ffrir órið 2019.

Stjórn félagsins staðfesti órshlutareikning félagsin s 27 .08.2020

3. Mikilvægar reikningsskilaaðferðir
Við gerð órshlutareikningsins er beitt sömu reikningsskilaaðgerðum og beitt var við gerð órsreiknings
félagsins fyrir órið 20L9.Hægt er að nólgast órsreikninginn hjó félaginu eða ó vef þess
www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerður í íslenskum krónum, sem er starfrækslugjaldmiðill félagsins, og eru
fiórhæðir birtar í þúsundum króna. Hann byggir ó upphaflegu kostnaðarverði, að því undanskildu að

fiórfestingareignir félagsins eru metnar ó gangvirði.

Nokkrir nflr alþjóðlegir reikningsskilastaðlar og endurbætur ó stöðlum tóku gildi Srrir reikningsórið
sem hófst 1. janúar 2018. Félaginu bar að innleiða reikningsskilastaðla IFRS 15 Tekjur af samningum
við viðskiptavini og IFRS 9 Fjórmólagerningar Srrir reikningsór sem hófst 1. janúar 2018 eða síðar.

Reikningsskilastaðallinn IFRS L5 inniheldur nfja viðmiðun við skróningu tekna og kom í stað reglna
um tekjuskróningu sem óður var að finna í IAS 11 og IAS 18. Reikningsskilastaðallinn IFRS 9
inniheldur nfja viðmiðun vegna flokkunar og mats fióreigna, en flokkarnir verða þrír: fióreignir í
kostnaðarverði, fóreignir ó gangvirði gegnum aðra heildarafkomu og f,óreignir í gangvirði gegnum
rekstur. Staðallinn gerir nfjar kröfur um flokkun og mat ó fiórmólagerningum og inniheldur njjar
reglur um virðis4frnun þeirra og auknar kröfur um uppllfsingagjöf. Staðallinn kom í staö reglna sem
óður var að finna í IAS 39. Upptaka þessara nfju staðla hafði óverulegar breytingar í för með sér fyrir
félagið.

Félagið innleiddi reikningsskilastaðal IFRS 16 Leigusamningar en staðallinn gildir ffrir reikningsór
sem hófst L. janúar 2019 eða síðar. Reikningsskilastaðallinn breytir skróningu leigusamninga verulega
og kemur í stað reglna um leigusamninga sem íður var að finna í IAS 17. Samkvæmt staðlinum skal
færa til skuldar í efnahagsreikningi núvirði leigugreiðslna vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nlitingarrétt.

+. Akvorðun gangvirðis
Nokkrar reikningsskilaaðferðir félagsins og sþiringar krefiast ókvörðunar ó gangviröi, bæði fyrir
fióreignir, fiórskuldir og aðrar eignir og skuldir. Upplfsingar um forsendur við ókvörðun ó gangvirði
eigna eða skulda eru í sþfoingum um viðkomandi eignir og skuldir.
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Sklfringar, frh.:

5. Fjórfestingareignir

Fjórfestingareignir greinast þannig:
30.6.2020 3'^.12.2019

39.906.622
1.839.063

35.876.047
4.030.576Viðbót ó órinu

Kostnaðarverð fyrir matshækkun ................. 4r.745.685 39.906.622

52.220.085
768.374

47.326.684
4.893.407Matsbreyting tímabilsins

Bókfært verð 30.6.2020

Fjórfestingar í fi órfestingareignum greinast þannig:
Keyptar eignir ó tímabilinu
Seldar eignir ó tímabilinu
Eignfærður fr amkvæmdakostnaður ó tímabilinu
Eignfærður fiórmögnunarkostnaður ó tímabilinu
Lóðarleigusamningar ..............

Allar fiórfestingareignir félagsins eru íbúðarhúsnæði í Reykjaúk.

Matsbreyting í rekstrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting f órfestingar ó tímabilinu
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30%o stofnframlaga ...................

94.734.744 92.L26.708

978.420
0

818.790
32.960

8.893

3.613.451
4s.000)
328.424
110.191

23.509

1.839.063 4.030.576

768.374
( 14e.273) t

4.893.407
103.028J

19.101 4.790.373

Mat fiórþstingaeigna
Við mat ó {írfestingareignum félagsins er stuðst úð fasteignamat fasteignaskrór Þjóðskrór Íslands.
Samkvæmt uppllisingum fró fasteignaskró Þjóðskrór Íslands er fasteignamat gangverð sem ætla mó að
eign hefði haft í kaupum og sölum. Matið er gert í maí mónuði ór hvert og miðast við verðlag í febrúar.
Fasteignamat tekur bæði til húss og lóðar og skiptist í húsmat og lóðarmat.

Fasteignamat er hækkað um vísitölu íbúðarverðs fró febrúar 2020.FrA febrúar til loka tímabilsins
hefur vísitala íbúðarverðs ó höfuðborgarsvæðinu hækkað um 0,830ó. Vísitalan er vísbending um þróun
ó verði íbúða og hver væntanleg meðaltalsbreyting fasteignamats kemur til með að vera í nlfju
fasteignamati. Brugðið er fró fasteignamati sem grunn að gangvirði þegar einstakar eignir eru hóðar
kvööum eða sérstökum skilmólum sem hafa óhrif ó matsverð þeirra. Þó eru nfjar eignir sem ekki hafa
fengið fasteignamat metnar ó kostnaðarverði.

Breytingar ó fasteignamati fjórfestingareigna eru færðar undir liðnum matsbreyting fiórfestingareigna
í rekstrarreikningi. Fjórfestingareignir eru ekki afskrifaðar.

Veðsetning ar og úbyrg öir
A fasteignum félagsins hvíla þinglfst veð til tryggingar skuldum sem voru að eftirstöðvum 25.563 millj.
kr. í lok tímabilsins 30.6.2020 (2079:3L.27L millj. kr.). Til viðbótar hefur félagið undirritað tvö
tryggingarbréf við viðskiptabanka sinn samtals að lórhæð 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggð með
veði í fasteignum félagsins. Langtímalón sem voru að eftirstöðvum 19.790 millj.kr. (20L9:9.690 millj.
kr.J eru tryggð með óbyrgð Reykjavíkurborgar.

F asteÍg n am at og v óttyg g ing av erð
Fasteignamat fiórfestingareigna sem tekur gildi í órslok 2020 nam 91.813 millj. kr. (2019:85.805 millj.
kr.). Brunabótamat húseigna nam í sama tíma 66.060 millj. kr. (2019:6I.864 millj. kr.).
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Skliringar, frh.:

6. Langtímaskuldir

Yfirlit um langtímaskuldir:

Verðtryggð skuldabréf:
Íbúðalónasjóður, vextir 0,5 - 3,00/o

Lónasjóöur sveitarfélaga, vextir 3,1 - 3,3o/o ............

Útgefin skuldabrél vextir 1,8 - 4,0o/o ............

Önnur lóntaka, vextir 2,0o/o ........-.^

Óv e r ð try g g ö skul d ab r éfi

f afngreiðslulón, afborganir órin 2 0 1 8 - 20 40, vextir 5,6%o

Affallareikningur (yfi rverðsreikningur)

Langtímaskuldir samtals, þ.m.t. næsta órs afborganir
Næsta órs afborganir

Tímabilið I.7 .2020 nl 30.6.2027 / t.r. trl 3 1.12.2020
Tímabilið 1.7 .202 | til 3 0.6.2022 / L.1. nl 3 1.12.2027
Tímab ilið 1.7 .2022 nl 3 0.6.2023 / r.t. nl 3 7.L2.2022
Tímabilið 1.7 .2023 til 3 0.6.202 4 / 7.1. nl 3 1.12.2023
Tímabilið L.7.2024 til 30.6.2025 / 1.1. til 31.L2.2024

Stofnframlög frú ríki og sveitarfélagi
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi .......................

30.6.2020

22.t43.939
9.806.737

12.679.538
792.329

31.t2.2019

24.029.092
9.723.909
9.089.568

802.798
45.42r.943 43.645.367

384.268 389.714

( 423.407) [ 37s.s38J

45.382.804
( 1.010.e86)

43.659.543
84r.260)

Langtímaskuldir í efnahagsreikningi samtals 44.371.819 42.878.284

Framangreind vaxtahlutftill eru vegnir meðalvextir í samræmi úð gildandi vaxtakiör lóna í lok tímabilsins 30. júní
2020.

Afborganir langtímaskulda greinast þannig ó næstu ór:
30-6.2020 31.12.2019

1.010.986

1.032.220

1.054.135

t.076.753
1.100.100

40.108.610

84t.260
976.693
997.764

1.019.527
1.042.006

38.782.294
Langtímaskuldir samtals, þ.m.t. næsta órs afborganir 45.382.804 43.659.544

2.524.252 1.594.810

7. Skammtímaskuldir
Félagið skuldaði lónastofnun 28,9 millj. kr. í upphafi órsins en greiddi þó skuld niður ó tímabilinu.
Félagiö skuldar skammtímaskuld vegna fasteignakaupa3TS millj. kr.

B. Tengdir aðilar
Tekjur fró eiganda nómu 484,0 millj. kr. ó tímabilinu 1.1. - 30.06.2020 (20L9:191,6 millj. kr.) en kaup í
vörum og þjónustu frí eiganda og systurfélögum nómu 306,6 millj. kr. ó sama tímabili (2019:481 millj.
krJ

Skammtímakrafa í eiganda nam í lok tímabilsins 40,8 millj. kr. (2019:79,5 millj. kr.)

Somondreginn órshlutoreikningur Fetagsbústaða hf. 30. Júni 2O2O 11 Fjórhæðir í þúsundum króna
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9. Önnur mól
Félagsbústaðir gerðu í órslok 2016 samning við Reykjavíkurborg um kaup ó 88 fasteignum samtals að

fiírhæð 1.703 millj. kr. Við ókvörðun kaupverðs var miðað við gildandi fasteignamat að fródregnu
óætluðu viðhaldi eigna að fiórhæð 268 millj. kr. sem skal sinna ó næstu 5 órum. Ef viðhaldskostnaður
verður lægri þó hafa Félagsbústaðir skuldbundið sig til þess að greiða Reykjavíkurborg mismuninn.
Aftrending eignanna fór fram í apríl2017 og hefur verið gerður samningur við Reykjaúkurborg um
leigu eignanna fró sama tíma.

Félagið undirritaði 5 samninga við Bjarg íbúðafélag ó órunum 20L8,20L9 og nú í maí 2020 um
samstarf um byggingu íbúða ffrir félagiö. Aætlaður heildarkostnaður og skuldbindingar félagsins
nemur um 9.183 millj. kr. Og fellur til ó órunum 2018-22, eftirstöðvar í lok tímabilsins nema 3.881
millj. kr.

Auk þess undirritaði félagið samning við Ara Oddsson ehf um byggingu íbúða ffrir félagið. Aætlaður
heildarkostnaður og skuldbinding félagsins nemur um 510 millj. kr. Og fellur til ó órunum 2020-2L,
eftirstöðvar í lok tímabilsins nema 410 millj. kr.

Samandreginn órshlutareikningur Félagsbústoða hf. 30. Júní 2O2O t2 Fjórhæöir í þúsundum króno


