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Skyrsla og aritun stjérnar og

framkvaemdastjéra

Tilgangur félagsins er rekstur og ttleiga a félagslegum {btiidum, 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. Markmid félagsins er ad starfa { bagu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi { formi eignamyndunar, einungis radstafad i
bagu bessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid dlagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 12 millj. kr. 4 timabilinu
1. jandar til 30. juni 2020. Eigid fé i lok timabilsins nam 47.389 millj. kr. samkvamt efnahagsreikningi ad
medtoldu hlutafé ad fjarheaed 3.240 millj. kr.

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

Yfirlysing stjérnar og framkveaemadastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkvamdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins i
samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad alit stjornar og
framkvaemdastjéra ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins 4 timabilinu 1.
januar til 30. jun{ 2020, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. jini 2020 og breytingu 4 handbzeru fé
a timabilinu 1. jandar til 30. jini 2020.

COVID 19 faraldurinn hefur til pessa ekki haft ahrif & tekjur félagsins. En vidauki var gerdur vid
fjarhagsazetlun 2020 og voru tutgjold til vidhalds og framkveemda haekkud um 50 m.kr. Vidaukinn ték m.a.
mid af sampykktum tillégum borgarrads um vidbinad og vidbrogd vegna COVID 19.

Stjérn og framkvaemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. jini 2020 med undirritun sinni.

Reykjavik, 27. agust 2020.

Framkvaemdastjori:
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Koénnunararitun ohads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Félagsbustédum hf.

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. jani
2020, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvaemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid
alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir
a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Koénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjodlegan stadal /ISRE 2410 um Kénnun o6hads endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 6drum kénnunaradgerdum. Koénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
6l mikilveeg atridi sem geetu komid i ljés vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun
Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i
dllum meginatridum i samraemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar*.

Reykjavik, 27. agust 2020

Grant Thornton endurskodun ehf

N
. SR/CLk Aé.-mo'\/
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. janudar til 30. jani 2020

Skyr. 2020 2019
1.1. - 30.06. 1.1. - 30.06.
Rekstrartekjur
Leigutekjur 2.103.002 1.954.549
Adrar tekjur . 168.839 161.874
2.271.841 2.116.423
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna 232911 215.086
Vidhald og framkvaemdir 473.457 367.626
Fasteigna- og brunabétaidgjold 256.453 239.531
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold 164.612 156.712
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 85.050 64.650
Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna 9.407 5.730
1.221.889 1.049.335
Rekstrarhagnadur 1.049.951 1.067.088
Fjarmagnsgjold og fjsrmunatekjur
Vaxtatekjur 26.992 4.156
Vaxtagjold (_585.008) ( 598.134)

( 558.016) ( 593.978)

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbzetur langtimalana .........cnnnnnes 491.935 473.109
Verdbeetur langtimalana ( 656.814) ( 715.466)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar . ( 164.879) ( 242.357)
Matsbreyting fjarfestingareigna 5 19.101 3.385.523
Oreglulegar tekjur, sala eigna 157.483 0
Heildarhagnadur timabilSins ... s 11.705 3.143.166

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti drshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2020

Skyr.

Eignir
Fjarfestingareignir 5
Eignir til eigin nota

Langtimakrofur
Fastafjarmunir

Vidskiptakrofur
Krafa 4 eiganda 8
Krafa a rikissj60 vegna stofnframlaga
Adrar skammtimakrofur
Hallveigarstigur 1, { soluferli
Handbeert fé

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé
Hlutafé
Matshaekkun fjarfestingareigna
Ojafnad eigid fé

Eigid fé

Skuldbindingar

Stofnframlég fra riki og sveitarfélagi

Skuldbinding vegna l6daleigusamninga

Skuldir
Langtimaskuldir 6

Skuld vid lanastofnun 7
Skuldir vegna fasteignakaupa
Afallnir vextir
Naesta ars afborganir langtimaskulda 6
Adrar skammtimaskuldir
Skuld vid eiganda

~

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Vedsetningar 5

30.6.2020 31.12.2019
94.134.145 92.126.708
248.872 219.167
94.383.017 92.345.875
40.627 39.658
94.423.645 92.385.533
47255 61.455

0 0

199.156 130.962
130.481 49.584

0 47517
1.339.524 1.058.753
1.716.416 1.348.270
96.140.060 93.733.803
3.240.267 3.093.051
52.388.459 52.220.085
(8240.191) (_ 8.083.520)
47.388.535 47.229.616
2.524.252 1.594.810
31.536 22.726
44.371.819 42.818.284
394 28.943
374917 487.264
114.719 129.165
1.010.986 841.260
282.093 404.222
40.810 177.512
1.823.919 2.068.366
46.195.737 44.886.650
96.140.060 93.733.803

Skyringar 4 bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. janaar til 30. j

uni 2020

Timabilid 1. jandar til 30. jini 2020

Eigio fé 1. jandar 2020 ....cccvmmmreerrrrnnenns
Hlutafjaraukning
Heildarhagnadur timabilsins ...............
Eigio fe 30. juni 2020 .cwasisssmmssis

Timabilid 1. januar til 30. juni 2019

Eigid fé 1. jandar 2019 ...ccermerrerrennennns
Hlutafjaraukning
Heildarhagnadur arsins
Eigid fé 30. jUni 2019 ..veereeereeerrermemnenens

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Matshakkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals
3.093.051 52.220.085 8.083.520) 47.229.616
147.215 147.215
168.374 156.671) 11.703
3.240.267 52.388.459 8.240.191) 47.388.534
3.001.000 47.326.684 7.686.930) 42.640.753
92.051 92.501
3.465.146 321.980) 3.143.166
3.093.051 50.791.830 8.008.910) 45.875.970
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Sj60dstreymisyfirlit timabilsins
1. januar til 30. juni 2020

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fjarmagnsgjold
Matsbreyting fjarfestingareigna
So6luhagnadur eigna til eigin nota

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekkun) laekkun
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun)

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum
Fjarfesting i eignum til eigin nota
Sala a eignum til eigin nota
Krafa a tengda adila (Borgarsj6dur), breyting

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmoégnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi
Tekin ny langtimalan
Afborganir langtimalana
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtimalan, breyting

Fjarmognunarhreyfingar

(Laekkun) haekkun a handbaeru fé

s 7z

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbazert fé i lok timabils

Fjarmoégnunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbaert fé
Utgefid hlutafé

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

Skyr.

5

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

2020 2019

1.1.- 30.06. 1.1. - 30.06.
11.705 3.143.166
6.176 3.674
1.214.830 1.309.445

( 19.101) (3.385.523)
(_ 157.483) 0
1.056.127 1.070.762

( 66697) ( 76.050)
(122129) ( 106.839)
( 188.826) ( 182.888)
26.022 3.607

( 647.327) ( 609.341)
( 621.304) ( 605.734)
245.998 282.140

( 1.830.253)  (1.808.803)
( 35881) ( 136.950)
205.000 0

( 136.702) 86.262
(1.797.836)  (1.859.491)
147.215 0
711.974 304.064
1.516.954 3.000.000

( 402.639) ( 333.340)
( 112347) ( 40.858)
(_ 28549) ( 958.592)
1.832.608 1.971.274
280.770 393.922
1.058.753 15.049
1.339.523 408.971
0 92.051

434.823 465.028
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Skyringar

1. Félagio

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

. Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodlum sé fylgt

Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpj6dlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, [AS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrépusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er { fullbtinum
arsreikningi og eetti ad lesa { samhengi vid arsreikning félagsins fyrir 4rid 2019.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 27.08.2020.

. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
félagsins fyrir arid 2019. Heegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda 4 vef pess
www.felagsbustadir.is.

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

Nokkrir nyir alpjédlegir reikningsskilastadlar og endurbaetur a stodlum téku gildi fyrir reikningsarid
sem hofst 1. jantar 2018. Félaginu bar ad innleida reikningsskilastadla IFRS 15 Tekjur af samningum
vid vidskiptavini og IFRS 9 Fjarmalagerningar fyrir reikningsar sem héfst 1. jantar 2018 eda sidar.

Reikningsskilastadallinn IFRS 15 inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kom i stad reglna
um tekjuskraningu sem adur var ad finna i IAS 11 og IAS 18. Reikningsskilastadallinn IFRS 9
inniheldur nyja viomidun vegna flokkunar og mats fjareigna, en flokkarnir verda prir: fjareignir a
kostnadarverdi, fjareignir 4 gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir 4 gangvirdi gegnum
rekstur. Stadallinn gerir nyjar krofur um flokkun og mat & fjirmalagerningum og inniheldur nyjar
reglur um virdisryrnun peirra og auknar kréfur um upplysingagjof. Stadallinn kom i stad reglna sem
adur var ad finna { IAS 39. Upptaka pessara nyju stadla hafdi 6verulegar breytingar { for med sér fyrir
félagio.

Félagio innleiddi reikningsskilastadal IFRS 16 Leigusamningar en stadallinn gildir fyrir reikningsar
sem hofst 1. jantar 2019 eda sidar. Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga verulega
og kemur { stad reglna um leigusamninga sem adur var ad finna { IAS 17. Samkvemt stadlinum skal
feera til skuldar { efnahagsreikningi ntvirdi leigugreidslna vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nytingarrétt.

. Akvordun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi fyrir
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun 4 gangvirdi
eigna eda skulda eru { skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.6.2020 31.12.2019
Kostnadarverd 1.1. 39.906.622 35.876.047
Vidbot a arinu 1.839.063 4.030.576
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 41.745.685 39.906.622
Matsheaekkun 1.1. 52.220.085 47.326.684
Matsbreyting timabilsins 168.374 4.893.401
Matshaekkun 30.6.2020 52.388.459 52.220.085
Bokfeert verd 30.6.2020 94.134.144 92.126.708
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir a timabilinu 978.420 3.613.451
Seldar eignir & timabilinu 0 45.000)
Eignfaerdur framkvaemdakostnadur 4 timabilinu 818.790 328.424
Eignfeerdur fjarmoégnunarkostnadur a timabilinu 32.960 110.191
Lédarleigusamningar 8.893 23.509

1.839.063 4.030.576
Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhtisnadi i Reykjavik.
Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar a timabilinu 168.374 4.893.401
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ( 149.273) ( 103.028)

19.101 4.790.373

Mat fjarfestingaeigna

Vid mat 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bj6dskrar {slands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bj6dskrar [slands er fasteignamat gangverd sem aetla mé ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i febrdar.
Fasteignamat tekur bzedi til hiss og 16dar og skiptist { hismat og l6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu ibadarverds fra febriar 2020. Fra februar til loka timabilsins
hefur visitala {bdarverds a h6fudborgarsvaedinu haekkad um 0,83%. Visitalan er visbending um préun
averdi ibuda og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju
fasteignamati. Brugdio er fra fasteignamati sem grunn ad gangvirdi pegar einstakar eignir eru hadar
kvodum eda sérstokum skilmalum sem hafa 4hrif & matsvero peirra. Pa eru nyjar eignir sem ekki hafa
fengid fasteignamat metnar a kostnadarverai.

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

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstsdvum 25.563 millj.
kr. i lok timabilsins 30.6.2020 (2019: 31.271 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvo
tryggingarbréf vio vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med
veoi { fasteignum félagsins. Langtimaldn sem voru ad eftirstodvum 19.790 millj.kr. (2019: 9.690 mill;.
kr.) eru tryggd med abyrgd Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi { arslok 2020 nam 91.813 millj. kr. (2019: 85.805 millj.
kr.). Brunabdtamat hiseigna nam a sama tima 66.060 millj. kr. (2019: 61.864 millj. kr.).

Samandreginn drshlutareikningur Félagsbustada hf. 30. Juni 2020 10 Fjarhaedir i pusundum kréna




Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir:

Verdtryggd skuldabréf:

fbudalanasjédur, vextir 0,5 - 3,0%
Lanasjédur sveitarfélaga, vextir 3,1 - 3,3%
Utgefin skuldabréf, vextir 1,8 - 4,0%
Onnur lantaka, vextir 2,0%

Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidsluldn, afborganir arin 2018 - 2040, VEXHI 5,6%0 ...ccuuueessssmmsmmsessssans

Affallareikningur (yfirverdsreikningur)

Langtimaskuldir samtals, b.m.t. naesta ars afborganir
Neesta ars afborganir

Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals

30.6.2020 31.12.2019
22.143.939 24.029.092
9.806.137 9.723.909
12.679.538 9.089.568
792.329 802.798
45.421.943 43.645.367
384.268 389.714
423407) ( 375.538)
45.382.804 43.659.543
1.010986) (  841.260)
44371.819 42.818.284

Framangreind vaxtahlutféll eru vegnir medalvextir { samreemi vid gildandi vaxtakjor lana i lok timabilsins 30. jani

2020.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

Timabilid 1.7.2020 til 30.6.2021/ 1.1. til 31.12.2020 ..cesvveerrrerrreerrremreressmmeenesseessarenns
Timabilié 1.7.2021 til 30:6.2022 /1.1. fil 31:12.:2021 scusmmssmssmssssmsise
Timabilid 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.1. til 31.12.2022
Timabilid 1.7.2023 til 30.6.2024 / 1.1. til 31.12.2023 ....coovverrreermrrrrrerrereessssssnsvssssens
Timabilid 1.7.2024 til 30.6.2025 / 1.1.til 31.12.2024
Sidar
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir

Stofnframlég frd riki og sveitarfélagi
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi

7. Skammtimaskuldir

30.6.2020 31.12.2019
1.010.986 841.260
1.032.220 976.693
1.054.135 997.764
1.076.753 1.019.527
1.100.100 1.042.006
40.108.610 38.782.294
45.382.804 43.659.544
2.524.252 1.594.810

Félagio skuldadi lanastofnun 28,9 millj. kr. { upphafi arsins en greiddi pa skuld nidur 4 timabilinu.

Félagid skuldar skammtimaskuld vegna fasteignakaupa 375 millj. kr.

8. Tengdir adilar

Tekjur fra eiganda ndmu 484,0 millj. kr. & timabilinu 1.1. - 30.06.2020 (2019: 191,6 millj. kr.) en kaup &
vorum og pjonustu fra eiganda og systurfélégum namu 306,6 millj. kr. & sama timabili (2019: 481 millj.

kr.)

Skammtimakrafa 4 eiganda nam { lok timabilsins 40,8 millj. kr. (2019: 79,5 millj. kr.)
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Skyringar, frh.:

9. Onnur mal
Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup 4 88 fasteignum samtals ad
fjarhaed 1.703 millj. kr. Vid akvérdun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu
aeetludu viohaldi eigna ad fjarhaed 268 millj. kr. sem skal sinna a naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur
verdur laegri pa hafa Félagsbustadir skuldbundid sig til bess ad greida Reykjavikurborg mismuninn.
Afhending eignanna fér fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um
leigu eignanna fra sama tima.

Félagid undirritadi 5 samninga vid Bjarg ibudafélag 4 arunum 2018, 2019 og nd i mai 2020 um
samstarf um byggingu ibuda fyrir félagid. Aetladur heildarkostnadur og skuldbindingar félagsins
nemur um 9.183 millj. kr. Og fellur til & &runum 2018-22, eftirstodvar i lok timabilsins nema 3.881
millj. kr.

Auk bess undirritadi félagid samning vid Ara Oddsson ehf um byggingu ibida fyrir félagid. Aztladur
heildarkostnadur og skuldbinding félagsins nemur um 510 millj. kr. Og fellur til & &runum 2020-21,
eftirstodvar i lok timabilsins nema 410 millj. kr.
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