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Sklfrsla og óritun stjórnar og

framkvæmdastj óra

Tilgangur félagsins er rekstur og útleiga ó félagslegum íbúðum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsfsla og viðskipti með lausafé, lónastarfsemi og fmis fjórmólastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, í samræmi við V. kafla laga nr. 97 /1993. Markmið félagsins er að starfa í þógu almenningsheilla
og skal öllum hagnaöi félagsins, þ.m.t. uppsöfnuðum hagnaði í formi eignamyndunar, einungis róðstafað í
þógu þessa markmiðs félagsins. Félagið er undanþegið ólagningu tekjuskatts.

Samkvæmt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnaður félagsins 3.143 millj. kr. ó
tímabilinu 1. janúar til 30. júní 2019. Eigið fé í lok tímabilsins nam 45.876 millj. kr. samkvæmt
efnahagsreikningi að meðtöldu hlutafé að fjórhæö 3.093 millj. kr.

Hlutafé félagsins í lok tímabilsins nemur 3.093 millj. kr. og skiptist ó wo hluthafa og ó Borgarsjóður
Reykjavíkur 99,99o/o hlutafjórins og Velferðasvið Reykjavíkurborgar O,0|o/o.

Yfirlfsing stj órnar og framkvæmdastj óra

Samkvæmt bestu vitneskju stjórnar og framkvæmdastjóra 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 2019, eignum, skuldum og fjórhagsstöðu þann 30. júní 2019 ogbreytingu ó handbæru fé
ó tímabilinu 1. janúar til 30. júní 2019.

Stjórn og framkvæmdastjóri Félagsbústaða hf. staðfesta hér með órshlutareikning félagsins fyrir tímabilið
1. janúar til 30. júní 2019 með undirritun sinni.

Reykjavík, 26. éryíst 2019

orn:

Framkvæmdastjóri:

.í"í
"/i,4/
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Könnunaróritun óhóðs endurskoðanda

Stjórn og hluthafar í Félagsbústöðum hf.

Við höfum kannað meðfflgjandi samandreginn órshlutareikning Félagsbústaða hf. ffrir tímabilið L. janúar
til 30. júní 201,9, sem hefur að geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfj óryfirlit, sj óðstreymisyfirlit og sþringar.

Stjórn og framkvæmdastjóri félagsins eru óbyrg fiirir 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 óhóðs endurskoðanda ó

órshlutareikningum. Könnun órshlutareiknings felur í sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
óbyrgir ffrir fjórmólum 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 atriði sem gætu komið í ljós við endurskoðun. Þar af
leiðandi lótum við ekki í ljós ólit ó órshlutareikningnum.

Alyktun

Við könnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en að meðf,ilgjandi samandreginn
órshlutareikningur sé í öllum meginatriðum í samræmi við IAS 34,,Arshlutareikningar".

Reykjavík, 26. 6gust 2079.

Grant Thornton

!(,-/L4 J ó r-íJ on/
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

tímabilsins 1. janúar til 30. júní20L9
SkÍr. 2019

1.1. - 30.06.

7.954.549
t61.874

20la
1.1. - 30.06.

7.823.277
145.068

Rekstrartekiur
Leigutekjur
Aðrar tekjur

Rekstrargiöld
Rekstur og viðhald eignasafns:

Rekstur fasteigna

Fasteigna- og brunabótaiögjöld

Skrifstofu- og stjórnunarkostnaður:
Laun og launatengd gjöld
Annar skrifstofu- og stjórnunarkostnaður
Framlag í afskriftareikning viðskiptakrafna ............

Rekstrarhagnaður ..............

Fiírmagnsgiöld og Sórmunatekiur
Vaxtatekjur
Vaxtagjöld

Afl<oma fyrir matsbreytingar og veröbætur langtímalóna ......

Verðbætur langtímalóna

2.116.423 1.968.344

2L5.086
367.626
239.53L

156.712

64.650
5.730

273.75t
444.448
238,7L2

132.291
48.676

11.353
1.049.335 7.089.230

1.067.088 879.1t4

(
4.t56

598.134) (
3.460

s97.682)
( 593.978) ( s94.222)

t

473.109

77s.466) t

284.892

463.490)

Hagnaður (tap) fyrir matsbreytingar...................... .. t 242.357)

3.385.523

3.I43.L66

178.s9B)

1.545.515

7.366.917

Matsbreyting fjórfestingareigna

Heildarhagnaður tímabilsins

Skfringar ó blaðsíðum 9 - L1 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

5
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Efnahagsreikningur 3 0. jún í 20L9

Eignir
Fjórfestingareignir
Eignir til eigin nota .........

Langtímakröfur

Fastafjórmunir

Viðskiptakröfur
Krafa ó eiganda

Krafa ó ríkissjóð vegna stofnframlaga
Aðrar skammtímakröfur

5

Skfr

B

39.430 3B.BB1

30.6.2019

88.476.680
222.558

31.12.20L8

83.202.73L
49.243

88.699.239 83.292.0L4

88.738.669 83.330.895

729.078
79.467

12.607
82.718

408.97L

97.192
82.773

L28.460
44.554
ls.o49

712.834 362.028

Eignir samtals

Eigið fé
Hlutafé
Matshækkun fjórfestingareigna
Ólafnað eigið fé

Eigið fé

Skuldbindingar
Stofnframlög fró ríki og sveitarfé1agi..........

89.451.s03 83.692.924

3.093.051

50.791.830
( 8.008.e111

3.001.000
47.326.684

( 7.686.931)
45.875.970 42.640.753

7.272.209 \.073.477

40.905.782 37.534.659

Skuld við lónastofnun
Skuldir vegna fasteignakaupa .........................

Afallnir vextir ...............

Næsta érs afborganir langtímaskulda
Aðrar skammtímaskuldir

Skuldir samtals

Eigið fé og skuldir samtals

Veðsetningar

Skliringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

6

7

7

6

0

400.503
105.635

683.427

207.977

958.592
44t.361
125.5t4
663.757
3t4.876

Skammtímaskuldir 7.397.541 2.504.034

42.303.323 4I.052.t77

89.451.503 83.692.924

5
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EigintjAryfirlit L. janúar til 30. júní 20L9

Hlutafé

3.001.000

92.051

Matshækkun

f;órfestingar-
eigna

47.326.684

3.465.146

ólafnað
eigið fé

( 7.686.930)

[ 321.e80]

Eigið fé

samtals

42.640.753
92.051

3.743.t66

Tímabilið f . ianúar til 30. iúní 2019

Eigið fé f . ianúar 2019 ...........................

Hlutafjóraukning
Heildarhagnaður tímabilsins ................

Eigið fé 30. júní 2019 ..........,...................

Tímabilið f . ianúar til 30. iúní 2018

3.093.051 50.791.830 ( 8.008.910) 45.875.970

3.001.000 44.361.906
1.545.515

( 7.106.424)
( 178.s98)

40.256.482
r.366.917

3.001.000 45.907.421 ( 7.285.022) 4r.623.399

Skfringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti írshlutareikningsins.
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Sj ó ðstreymisyfirlit tímab ils ins
L. janúar til 30. júní 201.9

Rekstrarhreyfingar
Hagnaöur samkvæmt rekstrarreikningi
Rekstrarliðir sem hafa ekki óhrif ó fjérstreymi:

Afskriftir eigna til eigin nota
Hrein fjórmagnsgjöld
Matsbreyting fj órfestingareigna

Veltufé fró rekstri ón vaxta og skatta

Breytingar ó rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtímakröfur, fhækkun) lækkun

Skfr 2019
1.1. - 30.06.

3.674
1309.445

s [ 3.38s.s23)

z0La
1.1. - 30.06.

3.L27
7.067.587

[ 1.s4s.s1s')

3.L43.166 L.366.917

t.070.762 892.1t5

(
(

76.0s0)
106.839)

18.050

[ 98.075)Skammtímaskuldir, hækkun (lækkun)

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda [ 1B2.8BB) ( 80.025)

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjöld

Handbært fé fró rekstri

Fiórfestingarhreyfi ngar 
.Fjórfesting í fjírfestingareignum

Fjórfesting í eignum til eigin nota
Krafa ó tengda aðila (BorgarsjóðurJ, breyting

Fj órfestingarhreyfingar

Fjó rmögnunarhreyfi ngar
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi
Tekin nli langtímalón
Afborganir langtímalóna
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting
Skammtímalón, breyting

Fjórmögnunarhreyfingar

(tækkun) hækkun ó handbæru fé

Handbært fé í órsbyriun

Handbært fé í lok tímabils

Fiórmögnunarhreyfingar sem hreyfa ekki handbært fé
Útgefið hlutafé

Fiórfestingarhreyfingar sem hreyfa ekki handbært fé
Krafa ó tengda aðila (Borgarsjóöur) , breyting...........

Aðrar uppllisingar
Veltufé fró rekstri

Skliringar ó blaðsíðum 9 - 11 eru óaðskiljanlegur hluti órshlutareikningsins.

3.607
( 609.341)

2.970
.722)( se3

( 60s.734) ( se0.7s2)

282.140 227.338

5 [ 1.808.803J

( 136.es0)
86.262

( 1.121.880)
( e.3s8)

87.542
( 1.8se.491) ( 1.04e.6es)

304.064
3.000.000
333.340)
40.858)

9s8.5921

0

2.072.092
( 314.30e)

16.278
( 982.504)

7.977.274 79L.496

393.922 ( 36.861)

48.57215.049

408.971 tt.7tl

92.051

( e2.0s1)

465.028 301.363

0

0
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Skfrin gar

1. Félagiö
Félagsbústaðir hf. [,,félagið") er íslenskt hlutafélag. Höfuðstöðvar félagsins eru að Hallveigarstíg 1,

Reykjavík. Félagið er fasteignafélag með óherslu ó fjórfestingar og útleigu fasteigna í Reykjavík. Félagið

er dótturfélag Reykjavíkurborgar sem er meö lögheimili að Tjarnargötu 11 í Reykjavík. Félagið er
undanþegið ólagningu tekjuskatts.

2. Grundvöllur reikningsskilanna
Yfirllfsing um að alþjóðlegum reikningsskilastöðlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerður í samræmi við alþjóðlegan reikningsskilastaðal IIFRS) um

órshlutareikninga, IAS34, eins og hann hefur verið staðfestur af Evrópusambandinu. Samandreginn
órshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar þær uppllfsingar sem krafist er í fullbúnum
órsreikningi og ætti að lesa í samhengi við órsreikning félagsins ffrir órið 2019.

Stjórn félagsins staðfesti órshlutareikning félagsins 26.08.2019.

3. Mikilvægar reikningsskilaaðferðir
Við gerð órshlutareikningsins er beitt sömu reikningsskilaaðgerðum og beitt var við gerð órsreiknings
félagsins ffrir órið 201-8. Hægt er að nólgast órsreikninginn hjó félaginu eða ó vef þess
www.felagsbustadi r. is.

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

fjórfestingareignir félagsins eru metnar ó gangvirði.

Félagið innleiddi reikningsskilastaðal IFRS 16 Leigusamningar en staðallinn gildir fyrir reikningsór
sem hefst L. janúar 2Ol9 eða síðar. Reikningsskilastaðallinn breytir skróningu leigusamninga verulega
og kemur í stað reglna um leigusamninga sem óður var að finna í IAS 17. Samkvæmt staðlinum skal
færa til skuldar í efnahagsreikningi núvirði leigugreiðslna vegna rekstrarleigusamninga og til eignar
samsvarandi nlftingarrétt.

+. Akvorður gangvirðis
Nokkrar reikningsskilaaðferðir félagsins og sklfringar krefiast ókvörðunar ó gangvirði, bæði ffrir
fjóreignir, fjórskuldir og aðrar eignir og skuldir. Uppllisingar um forsendur við ókvörðun ó gangvirði

eigna eða skulda eru í sklfringum um viðkomandi eignir og skuldir.
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Sk;.iringar, frh.:

5. Fjórfestingareignir

Fjórfestingareignir greinast þannig:

Kostnaðarverð 1.1.

Kostnaðarverð Sirir matshækkun

Matsbreyting tímabilsins
Matshækkun 30.6.20L9

Fjórfestingar í fjórfestingareignum greinast þannig:
Keyptar eignir ó tímabilinu
Seldar eignir é tímabilinu
Eignfærður framkvæmdakostnaður ó tímabilinu
Eignfærður fjórmögnunarkostnaður ó tímabilinu

Matsbreyting í rekstrarreikningi greinist svo:

Matsbreyting fjórfestingar ó tímabilinu
Matsbreyting skuldbindingar vegna 300/o stofnframlaga ...................

30.6.2019 31.12.2078

Viðbót ó órinu
35.876.047

1.808.803
32.903.575

2.972.472

37.684.850 35.876.047

47.326.684
3.465.746

44.36L.906
2.964.778

50.791.831 47.326.684

Bókfært verö 30.6.2019 88.476.68L 83.202.737

830.566

[ 37.000)
980.409

34.827

2.239.t51
0

648.028
85.293

1.808.802 2.972.472
Allar $órfestingareignir félagsins eru íbúðarhúsnæði í Reykjavík.

3.465.146 2.964.778
( 7e.623) 22.228)

3.385.523 2.942.550

Mat fidrfestingaeigna
Við mat ó fjórfestingareignum félagsins er stuðst við fasteignamat fasteignaskrór Þjóðskrór Íslands.
Samkvæmt upplfsingum fró fasteignaskró Þjóðskrír 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 2019.FrA febrúar til loka tímabilsins
hefur vísitala íbúðarverðs í höfuðborgarsvæðinu hækkað um 1,55%. Vísitalan er vísbending um þróun
ó verði íbúða og hver væntanleg meðaltalsbreyting fasteignamats kemur til með að vera í nfju
fasteignamati.

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

Veðsetningar og óbyrgöir
A fasteignum félagsins hvíla þinglfst veð til tryggingar skuldum sem voru að eftirstöðvum 31.271 millj
kr. í lok tímabilsins 30.6.2019 [2018: 30.991 millj. kr.). Til viðbótar hefur félagið undirritað tvö
tryggingarbréf við viðskiptabanka sinn samtals að fjórhæð 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggö með
veði í fasteignum félagsins. Langtímalón sem voru að eftirstöðvum 9.690 millj.kr. (2018: 5.702 millj.
kr.) eru tryggð með óbyrgð Reykjavíkurborgar.

F a stei g n am a t o g v ótry g g ing av erð
Fasteignamat fjórfestingareigna sem tekur gildi í órslok 2019 nam 85.805 millj. kr. [2018: 78.934 millj.
kr.). Brunabótamat húseigna nam ó sama tíma 6L864 millj. kr. (2018: 56.168 millj. kr.).

Samandreginn órshlutoreikníngur Félagsbústoöo ht'. 30júní 2019 10 Fjórhæöir í þúsundum króno



Sklfringar, frh.:

6. Langtímaskuldir

Yfirlit um langtímaskuldir:

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

Lónasjóður sveitarfélaga, vextir 3,1 - 3,370

Útgefin skuldabréí vextiÍ 2,8 - 4,00/0

Önnur lóntak a, v extir 2,00/o

Overðtryggð skutdabréfi

f afngreiöslulón, afborganir órin 2 0 18 - 20 40, vextir 5,6%o

Affallareikningur (yfirverðsreikningur)

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

Tímabilið L.7 .2020 til 30.9.2021. / L.1. til 3t.12.2020
Tímab il ið L.7 .202 I til 3 0.9.202I / I.l. til 3 1.12.2021
Tímabilið 1.7 .2022 til 3 0.9.2 02 3 / L.1. til 3 1.12.2022
Tímabili ð 1.7 .2023 til 3 0.9.202 4 / 1.1. til 3 L.72.2023

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

Stofnframlög frú ríki og sveitarfélagi
Stofnframlög fró ríki og sveitarfélagi

30.6.2075

28.241.L25
9.690.278

2.692.803
876.936

31.L2.2018

27.924.427
6.758.295
2.680.716

BZ4.B59
4L.447.142 38.t88.297

394.624 399.168

( 246ss7) 389.056

41.589.209
( 683.427)

39.600.942
663.7s7)(Næsta órs afborganir

Langtímaskuldir í efnahagsreikningi samtals 40.90s.782 38.937.L91

Framangreind vaxtahlutföll eru vegnir meðalvextir í samræmi viö gildandi vaxtakjör lóna í lok tímabilsins 30. júní2079

Afborganir langtímaskulda greinast þannig ó næstu ór:
30.6.2019 3t.t2.z0ta

Tímab il ið 1.7 .20 19 til 3 0.9.2020 / 1.1. til 3 t.12.20 19 683.427

905.908
926.780
948.383
970.745

37J.35.966

605.433
61.9.395

672.4L9
743.295
762.579

31.400.255
47.589.208 34.803.376

1.272.209 7.073.477

7. Skammtímaskuldir
Félagið skuldaði lónastofnun 968 millj. kr. í upphafi órsins en greiddi þó skuld niður í tímabilinu
Félagið skuldar skammtímaskuld vegna fasteignakaupa40l. millj. kr.

8. Tengdir aöilar
Tekjur fró eiganda nómu 191,6 millj. kr. ó tímabilinu 7.1. - 30.06.2019 (2018: 177,8 millj. kr.) en kaup ó
vörum og þjónustu fró eiganda og systurfélögum nómu 481 millj. kr. ó sama tímabili (2018:275,3 millj.
kr.)

Skammtímakrafa ó eiganda nam í lok tímabilsins 79,5 millj. kr. (2018: 29 millj. kr.)
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Sþliringar, frh.:

9. Onnur mól
Félagsbústaðir geröu í órslok 201-6 samning við Reykjavíkurborg um kaup ó BB fasteignum samtals að
fiórhæð 1,.703 millj. kr. Við ókvörðun kaupverðs var miðað við gildandi fasteignamat að fródregnu
óætluðu viðhaldi eigna aö fjórhæð 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.
Aftending eignanna fór fram í apríl20L7 og hefur verið geröur samningur við Reykjavíkurborg um
leigu eignanna fró sama tíma.

Í i,llt zotz undirritaði félagið samkomulag við Bjarg íbúðafélag hses um samstarf um byggingu íbúða
furir Félagsbústaöi. Aætlaður heildarkostnaður og skuldbindingar félagsins verður um 1.650 millj kr.
og mun falla til ó órunum 2018 tíl2019.

í i,lti ZOto samþykkti borgarróð Reykjavíkurborgar hækkun ó leigu húsnæði leigðu af velferöarsviði
Reykjavíkurborgar í eigu félagsins. Leiguhækkunin er afturyirk fró 1. júlí 2017. Munu leigutekjur
hækka um 81,,7 m.kr. ó órsgrundvelli vegna þessa auk 722,6m.kr. eingreiðslu vegna afturvirkrar
leiðréttingar sem færð verður til tekna ó þriðja órsfjórðungi.
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