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Skyrsla og aritun stjérnar og

framkvaemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga 4 félagslegum {budum, 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 { pAgu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppsofnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad {
bagu bessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 3.143 millj. kr. &
timabilinu 1. jandar til 30. juni 2019. Eigid fé i lok timabilsins nam 45.876 millj. kr. samkvaemt
efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafé ad fjarhed 3.093 millj. kr.

Hlutafé félagsins f lok timabilsins nemur 3.093 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og 4 Borgarsjédur
Reykjavikur 99,99% hlutafjarins og Velferdasvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins {
samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4&lit stjérnar og
framkveemdastjéra ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins 4 timabilinu 1.
januar til 30. jani 2019, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. juni 2019 og breytingu 4 handbaeru fé
a timabilinu 1. jantar til 30. juni 2019.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbtistada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. jantar til 30. juni 2019 med undirritun sinni.

Reykjavik, 26. agtist 2019.

Framkveaemadastjori:

Sl e A

Samandreginn drshlutareikningur Félagsbustada hf. 30 juni 2019 3 Fjarheedir i pusundum krona




Konnunararitun 6haos endurskodanda

Stjérn og hluthafar i Félagsbustodum hf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jandar
til 30. juni 2019, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvamdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins
samraemi vid alpj6dlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um
arshlutareikninginn sem byggir 4 konnuninni.

Umfang kénnunar

Konnun okkar var unnin { samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings felur { sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjarmalum og reikningsskilum, 4samt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. Kénnun er
talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er { samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er
pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um 61l mikilveeg atridi sem geetu komid i 1jos vid endurskodun. Par af
leidandi latum vid ekki i 1j6s alit & arshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn
arshlutareikningur sé { 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar®.

Reykjavik, 26. agtist 2019.

Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

timabilsins 1. janadar til 30. jani 2019

Skyr. 2019 2018
1.1.-30.06. 1.1.- 30.06.
Rekstrartekjur
LeigUteKJUL ..o sisessesnssssesenens S ——— 1.954.549 1.823.277
ADTAT SR crssssssssisssssssresvorsssssssnsssssssssessvs amssisssssasnsiee e dadsssies s sermasnovisesbisssassass 161.874 145.068
2.116.423 1.968.344
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
ReKStUr fAStEIZNA  ovvvvevrreresreeerriiecssssssssevcssmssssssrssssssss s essssssssssssanns 215.086 213.751
Vidhald 0g framKVamMair ... 367.626 444.448
Fasteigna- og brunab6taiogjold ... 239.531 238.712
Skrifstofu- og stjéornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ......ccrmriincesisessssssssesssessseens 156.712 132.291
Annar skrifstofu- og stjornunarkoStnadur ... 64.650 48.676
Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna ... 5.730 11.353
1.049.335 1.089.230
Rekstrarhagnadur e 1.067.088 879.114
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
12D:4 2 112314 1) R ——————————_— 4.156 3.460
Vaxtagjold ( 598.134) ( 597.682)
( 593.978) ( 594.222)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbzetur langtimalana ....... 473.109 284.892
Verdbaetur 1angtimaldna ... sssssssssssssons ( 715.466) ( 463.490)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar .......... ( 242.357) ( 178.598)
Matsbreyting fjarfestingareigna .......eesmssssesssssssssns 5 3.385.523 1.545.515
Heildarhagnadur timabilsins ... 3.143.166 1.366.917

Skyringar 4 bladsioum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2019

Eignir
Fjarfestingareignir
Eignir til eigin nota

LangtimakIOfUL .......c.reireeiinecennesesisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns

VIOSKIPEAKTOFUL wovvvuvrvcrirreissseseessmsesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens
Krafa & eiganda ...
Krafa 4 rikissj6d vegna stofnframlaga .....vevevvvvsssneeenesssssssssssssissnnns
Adrar skammtiMaKIOfUT ..vc.vuuvuvvrersssnssssesssssssssssissssesssssssssssssesssssssssseens
Handbaert f& ... sssssssssssssssssssssons

Eigio fé

HITEELE ......ooeere s i iiessannisssssssssnssadiesiiciaitiansedessesissessasiunsasnsssssssasspapssaslesss
Matshaekkun fjarfestingareigna ... siss
0JANAD €IID F6 .vvvvrvrrrrereresssmssessesssssssss e sessssssessessessesesssssssssesesn

Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og SVeitarfélagi.....mmsssssesesssisnes

Skuldir
LangtimasKUIAIE s ismsisonsmisersionsss sossisssssiissnasssansassisasinisn

Skuld vid lanastofnun
Skuldir vegna fasteignakaupa
Afallnir vextir ...
Naesta ars afborganir langtimaskulda ...
Adrar skammtimaskuldir ...

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

VEOSEININGAT ....cooovvvvvveevvvivecmmesssssssssessssssssssss s sssssssssssssssssssss

30.6.2019 31.12.2018
88.476.680 83.202.731
222.558 89.283
88.699.239 83.292.014
39.430 38.881
88.738.669 83.330.895
129.078 91.192
79.467 82.773
12.601 128.460
82.718 44.554
408.971 15.049
712.834 362.028
89.451.503 83.692.924
3.093.051 3.001.000
50.791.830 47.326.684
8.008911) ( 7.686.931)
45.875.970 42.640.753
1.272.209 1.013.477
40.905.782 37.534.659
0 958.592

400.503 441.361
105.635 125.514
683.427 663.751
207.977 314.816
1.397.541 2.504.034
42.303.323 41.052.171
89.451.503 83.692.924

Skyringar 4 bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. juni 2019

Timabilid 1. jantar til 30. jini 2019

Eigio fé 1. jantar 2019 ..o
Hlutafjaraukning .......ccoecernceene.
Heildarhagnadur timabilsins ............
Eigid fé 30. jan{ 2019 wooeevcsresr

Timabilid 1. januaar til 30. jiuni 2018
Eigio fé 1. jantdar 2018 .......crvscueninnns

Heildarhagnadur érsins ..
Eigid fé 30.jun{ 2018 ....ccccvemerrrvrerennnns

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

Matshakkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigid fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals
3.001.000 47.326.684 7.686.930) 42.640.753
92.051 92.051
3.465.146 321.980) 3.143.166
3.093.051 50.791.830 8.008.910) 45.875.970
3.001.000 44.361.906 7.106.424) 40.256.482
1.545.515 178.598) 1.366.917
3.001.000 45.907.421 7.285.022) 41.623.399
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Sjodstreymisyfirlit timabilsins
1. januar til 30. juni 2019

Skyr.

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi
Rekstrarlidir sem hafa ekki dhrif 4 fjarstreymi:
Afskriftir eigna til @IgIN NOLA ....ocrrvvciiiicntsvsssissies s ssenes
Hrein fJArmagnsgjold ... ssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssens

Matsbreyting fjarfeStingareigna ......mmmsemmm—mss—mn————. 5

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (heekkun) leekkun
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun)

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur ...,
Greidd vaxtagjold .....eeennneinessesnns

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum .... 5

Fjarfesting { eignum til €IZIN NOTA ...ccueververrerreii e sssssss s essssssses
Krafa & tengda adila (Borgarsj6dur), breyting

Fjarmognunarhreyfingar

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi ..

Tekin ny langtimalan .........ccovnennececnnnerene et
Afborganir langtiMalana ...t ssssssseseens
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting s
Skammtimalan, DreYEING ... sssssssesssssssssssessssssssssssssssssssnns

(Laekkun) haekkun a handbaeru fé ..............

Handbeert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok timabils F DG ————

Fjarmognunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbeert fé
Utgefid hIULALE c.vvoevesveeeeessesesssrsnseesssssssssssssssssnies

Fjarfestingarhreyfingar sem hreyfa ekki handbeert fé
Krafa & tengda adila (Borgarsjoour) , Breyting. ... reeseessssesssssssssssssens

Adrar upplysingar
VEIEU1EE: FIEA, IF@IRS TR 55w goesues g o s355330445753055345548 8884430553553 55 4 v

Skyringar 4 bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

2019 2018
1.1.-30.06. 1.1.-30.06.
3.143.166 1.366.917
3.674 3.127
1.309.445 1.067.587
(3.385.523)  (1.545.515)
1.070.762 892.115
( 76.050) 18.050
(_106.839) (__ 98.075)
( 182.888) ( 80.025)
3.607 2.970
609.341) ( 593.722)

( 605.734) ( 590.752)
282.140 221338

( 1.808.803)  (1.121.880)
( 136950) (  9.358)
86.262 81.542
(1.859.491)  (1.049.695)
304.064 0
3.000.000 2.072.092
( 333340) ( 314.309)
( 40.858) 16.218
( 958.592) ( 982.504)
1.971.274 791.496
393922 ( 36.861)
15.049 48.572
408.971 11.711
92.051 0
(92.051) 0
465.028 301.363
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er {slenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Hallveigarstig 1,
Reykjavik. Félagio er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og tutleigu fasteigna i Reykjavik. Félagio
er dotturfélag Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargétu 11 { Reykjavik. Félagio er
undanpegio alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpj6dlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur { samrami vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrépusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er { fullbtinum
arsreikningi og aetti ad lesa { samhengi vid arsreikning félagsins fyrir ario 2019.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 26.08.2019.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
félagsins fyrir arid 2018. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda & vef pess
www.felagsbustadir.is.

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

Félagid innleiddi reikningsskilastadal IFRS 16 Leigusamningar en stadallinn gildir fyrir reikningsar
sem hefst 1. jandar 2019 eda sidar. Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga verulega
og kemur i stad reglna um leigusamninga sem adur var a0 finna { IAS 17. Samkvamt stadlinum skal
fzera til skuldar i efnahagsreikningi ntvirdi leigugreidsina vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nytingarrétt.

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

5. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.6.2019 31.12.2018
KOSTNAGAIVETD 1.1, w.ocerveeeereeiisienesissesssssssesssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnness 35.876.047 32.903.575
VIBDOE A BTN sssurssssisscisssisssssisssinisiessmsseseessasssesssassssssossasssssessessssssasssstsasssssesessseees sissesesesssensesesssss 1.808.803 2.972.472
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ..., 37.684.850 35.876.047
Matshaekkun 1.1. 47.326.684 44.361.906
Matsbreyting timabilsins 3.465.146 2.964.778
Matshaekkun 30:6: 2019 wusscsssisssisinisimtsmsmmmmenneisssasm msssssssesisssie assssnes sasanes 50.791.831 47.326.684
BOKIeert VEr0 30.6.2019 ...vvvveieerrieseesisssessissssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssens 88.476.681 83.202.731
Fjarfestingar { fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir & tMabilinu ..o sssssssssssssssessssssssssessssseess 830.566 2.239.151
Seldar eignir & timabilinu s .. ( 37.000) 0
Eignferdur framkveemdakostnadur & timabilinu ..., 980.409 648.028
Eignfeerdur fjArmognunarkostnadur 4 timabilinu 34.827 85.293

1.808.802 2.972.472
Allar fjarfestingareignir félagsins eru {budarhusnadi i Reykjavik.
Matsbreyting { rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar & timabilinu ... 3.465.146 2.964.778
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga .......ccommrreeimnrrenns ( 79.623) ( 22.228)

3.385.523 2.942.550

Mat fjdrfestingaeigna

Vid mat & fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bjédskrar Islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra Pj6dskrar Islands er fasteignamat gangverd sem ztla ma ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i febraar.
Fasteignamat tekur baedi til hiss og l6dar og skiptist i hismat og l6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu ibudarverds fra febriar 2019. Fra februar til loka timabilsins
hefur visitala {bidarverds 4 hofudborgarsveaedinu heekkad um 1,55%. Visitalan er visbending um préun
a verdi ibuda og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju
fasteignamati.

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

Vedsetningar og dbyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 31.271 millj.
kr. i lok timabilsins 30.6.2019 (2018: 30.991 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvo
tryggingarbréf vid vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med
vedi { fasteignum félagsins. Langtimaldn sem voru ad eftirstédvum 9.690 millj.kr. (2018: 5.702 millj.
kr.) eru tryggd med abyrgd Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi { arslok 2019 nam 85.805 millj. kr. (2018: 78.934 mill;.
kr.). Brunabdtamat hiiseigna nam 4 sama tima 61.864 millj. kr. (2018: 56.168 millj. kr.).
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir: 30.6.2019 31.12.2018
Verdtryggo skuldabréf:
{btidalanasjédur, Vextir 0,5 - 5,006 ww.wwmmmmmmsmsmsmssssssssssssssessssnes 28.241.125 27.924.427
Lanasjédur sveitarfélaga, VeXtir 3,1 = 3,3%0 .curcrmmmreusinmsssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnenss 9.690.278 6.758.295
l]tgefin skuldabréf, vextir 2,8 - 4,000 .cvvrerererinrrineinsses e 2.692.803 2.680.716
ONNUTE TANAKA, VEXEE 2,000  ovuvveueeuesuesessssisssssseeseessessesessssesseesssssesessessssssssssssessessessssmssmsassessssssssssssssesessees 816.936 824.859
41.441.142 38.188.297
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, VEXUI 5,690 «.cowvvevervmmmmmeessssssmsssssssssssssssssseees 394.624 399.168
Affallareikningur (yfirverdsreikningur) . ( 246.557) 389.056
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 41.589.209 39.600.942
Naesta ars afborganir .. ( 683.427) ( 663.751)
Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals ........coomeerreennns e A s 40.905.782 38.937.191

Framangreind vaxtahlutf6ll eru vegnir medalvextir { samreemi vid gildandi vaxtakjor lana { lok timabilsins 30. jani 2019.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a neestu ar:

30.6.2019 31.12.2018
Timabilio 1.7.2019 til 30.9.2020/ 1.1.til 31.12.2019 .. 683.427 605.433
Timabilio 1.7.2020 til 30.9.2021 / 1.1. til 31.12.2020 ..cccovvrererernne 905.908 619.395
Timabilid 1.7.2021 til 30.9.2021 / 1.1. til 31.12.2021 .cevvveverrirmrerissssssesssessssssssssssssssssssesssens 926.780 672.419
Timabilid 1.7.2022 til 30.9.2023 / 1.1. til 31.12.2022 ..cevveeormrrrrmrersmmsriisssssssssssssssssssssssssesssens 948.383 743.295
Timabilio 1.7.2023 til 30.9.2024 / 1.1. til 31.12.2023 ..vvvorrrrrrrrrssensissssssssssssssssssssssssssesssees 970.745 762.579
S T 0T v w544 A 4534 5S4 S 584540434 s s nasas s mndsnsansa s emssossss 37.135.966 31.400.255
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 41.589.208 34.803.376
Stofnframlég frd riki og sveitarfélagi
Stofnframlog fra riki 0g SVEItATTElAGH wummmumsimmsssussmmsismssimsmmsssississiissssssiesssisesnsssisiisssansiasanssss 1.272.209 1.013.477

7. Skammtimaskuldir

Félagio skuldadi lanastofnun 968 millj. kr. { upphafi arsins en greiddi pa skuld nidur a timabilinu.

Félagid skuldar skammtimaskuld vegna fasteignakaupa 401 millj. kr.

8. Tengdir adilar

Tekjur fra eiganda ndmu 191,6 millj. kr. & timabilinu 1.1. - 30.06.2019 (2018: 177,8 millj. kr.) en kaup a
vorum og pjonustu fra eiganda og systurfélégum ndmu 481 millj. kr. 4 sama timabili (2018: 275,3 millj.

kr.)

Skammtimakrafa 4 eiganda nam i lok timabilsins 79,5 millj. kr. (2018: 29 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 dkvordun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu
azetludu viohaldi eigna ad fjarhaed 268 millj. kr. sem skal sinna 4 naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur
verdur leegri pa hafa Félagsbustadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn. |
Afhending eignanna for fram { april 2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um
leigu eignanna fra sama tima.

[julf 2017 undirritadi félagid samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibtida |
fyrir Félagsbiistadi. Aaetladur heildarkostnadur og skuldbindingar félagsins verdur um 1.650 millj kr.
og mun falla til & &runum 2018 til 2019.

ijali 2019 sampykkti borgarrad Reykjavikurborgar haekkun & leigu husnaedi leigdu af velferdarsvidi
Reykjavikurborgar i eigu félagsins. Leiguhaekkunin er afturvirk fra 1. juli 2017. Munu leigutekjur
haekka um 81,7 m.kr. 4 arsgrundvelli vegna pessa auk 122,6 m.kr. eingreidslu vegna afturvirkrar
leidréttingar sem feerd verdur til tekna & pridja arsfjérdungi.
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