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Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjoéra _

Félagsbustadir hf. er hlutafélag @ fasteignamarkadi sem sinnir ldgbundnu verkefni & svidi hisnaedismala fyrir hond
eigandans Reykjavikurborgar. Kjarnastarfsemi Félagsbustada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og
Utleiga & félagslegu ibudarhisnaedi i samreemi vid reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhisnaedi og
hlsnaedisaaetlun borgarinnar.

Skrad hlutafé i arslok nam 3.240 m.kr. Hluthafar i arslok eru tveir likt og i upphafi ars. Reykjavikurborg er med 99,99%
hlutafjar og Velferdarsvid Reykjavikurborgar med 0,01%. A borgarstjérnarfundi 20. jandar 2026 var gerd sampykkt um
eiginfjarframlog til frekari uppbyggingar a félagslegu leiguhisnaedi til neestu fimm dra, par af 300 m.kr. vegna arsins
2025 og 513 m.kr. 2026. Adalfundur Félagsblstada 4 eftir a8 sampykkja haekkun & hlutafé til samraemis vid vaent
eiginfjarframlog fra eiganda.

Samkveemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbaer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t.
uppsoéfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis réddstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu lana.
Stjorn leggur til med visan til 7. gr. sampykkta Félagsbustada hf. ad enginn ardur verdi greiddur til eigenda félagsins.

Starfsemi drsins og fjarhagsleg stada

A drinu 2025 ndmu rekstrartekjur Félagsbustada 7.437,4 m.kr. Rekstrargjdld namu 4.255,7 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir var pvi 3.181,7 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 8.245,9 m.kr. og afskriftir eigna til
eigin nota ndmu 16,4 m.kr. Rekstrarhagnadur nam pannig 11.411,1 m.kr. & arinu.

Rekstrartekjur jukust um 5,1% milli ara og voru 0,2% yfir aaetludum tekjum arsins. Haekkun rekstrargjalda milli ara nam
3,7% og voru 0,8% undir aaetlun arsins. Laun og launatengd gjold namu 509,4 m.kr. og jukust um 3,2% milli ara en voru
3,3% undir &aetlun arsins. Arsverk voru lidlega 28 og st6dugildi i lok &rs voru taep 28.

Verdbdlgan 4 drinu 2025 nam 3,7%. Hrein fjarmagnsgjold arsins ndmu 3.749,4 m.kr. samanbori® vid 4.272,4 m.kr. arid
4dur, par af voru verdbaetur arsins 2.339,5 m.kr. en 2.933,7 m.kr. 4 4rinu 2024.

Hagnadur arsins nam 7.661,7 m.kr. og er tilkominn vegna haekkunar @ fasteignamati eignasafnsins. Matsbreyting
fjarfestingareigna nam 8.245,9 m.kr. en var 2.592,2 m.kr. arid adur.

Samkvaeemt efnahagsreikningi ndmu eignir Félagsbuistada 175.827,4 m.kr. i arslok, par af ndmu fjarfestingareignir
174.129,5 m.kr. Eigid fé nam i arslok 94.088,4 m.kr. par af er 3.240,3 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok
2025 var 53,5% samanborid vid 53,1% arid 2024.

i arslok 2025 ndmu skuldir félagsins 68.782,4 m.kr. og jukust 6,3% m.kr. milli ara. Heildarskuldbindingar félagsins
namu 12.956,6 m.kr. i arslok sem er 1.424,6 m.kr. aukning fra fyrra ari. Skuldbindingar félagsins eru ad staerstum hluta
vegna stofnframlaga rikis og Reykjavikurborgar.

Fjarfestingarkostnadur vid nybyggingar og fasteignakaup & arinu 2025 nam 4.419,1 m.kr. og var fjdarmagnadur med
Iantoku, stofnframlogum fra HMS og Reykjavikurborg og s6luandvirdi seldra eigna 4 4rinu.

Oll 1an félagsins eru verdtryggd, par af 94,5% & fostum véxtum. Vegin verdtryggd vaxtakjor félagsins namu 2,41% i
arslok 2025 en voru 2,35% i lok ars 2024.

Heildarfjoldi ibada i eigu Félagsbustada var 3.177 i lok ars en ibudir i umsja félagsins voru 106 talsins. Alls voru paer
ibudir sem teljast vera félagslegar leigueiningar i lok ars 3.189 talsins. Hlutfall félagslegra leiguibuda i borginni laekkadi
ur 5,3% nidur i 52% a arinu 2025. Taeplega 70% ibuda fellur undir almennt félagslegt leiguhisnaedi, rimlega 15% eru
ibudir fyrir fatlad folk, teep 12% eru pjonustuibudir fyrir aldrada og taep 3% iblida fyrir b4 sem skradir eru heimilislausir.

A &rinu 2025 voru keyptar alls 56 ibudir auk pess baettust vid sex framleigueiningar fyrir einstaklinga sem buid hafa vid
langvarandi heimilisleysi. Byggingu nys ibudakjarni vid Brekknads sem sérstaklega var hannadur fyrir fatlada
einstaklinga lauk & arinu.

Nyting ibuda & arinu 2025 nam 97,3%. Nytingarhlutfallid tekur mid af tekjum og er reiknad sem allar paer leigutekjur
sem félagid feer & hverjum tima midad vid allar peer tekjur sem fengjust vid fulla nytingu.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjoéra _

Alls var 316 ibadum skilad & arinu 2025 og 317 ibudir standsettar vegna leigjendaskipta en pad er aukning um 7% fra
fyrra ari.

A arinu 2025 voru gerdir 508 leigusamningar vid nyja leigjendur (47%), vegna flutninga milli ibuda i eigu Félagsbustada
eda vegna framlenginga leigusamninga. Dregid hefur verulega ur milliflutningum sl. ar en pé vard litilleg aukning &
peim fra fyrra &ri.

Rekstrarheefi og sjalfbaernividmid

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbaer. Fjarhagsleg sjalfbzerni Félagsbustada er
skilgreind pannig ad rekstrartekjur hvers ars standi undir rekstrargjoldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimaldna
sem falla til innan hvers ars. Starfsemin var fjdrhagslega sjalfbaer um rdmar 93 m.kr. & arinu 2025.

Til pess ad standast vidmid um sjalfbaerni & rinu 2025 var dregid Ur ibidakaupum umfram veentingar eigandans og
takmarkanir settar 4 milliflutninga. Afram var unnid ad endurmati 4 fjarfestingagetu og vidskiptalikani félagsins.

Stjérnarhaettir

Stjérnarhaettir Félagsbustada eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur
stjérnar. Stjérn Félagsbustada leggur aherslu 4 goéda stjérnarheetti og fylgir ,Leidbeiningum um stjérnarheetti
fyrirtaekja“ sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq OMX Iceland og Samtékum atvinnulifsins. Upplysingar
um helstu ahaettupaetti félagsins, stefnu og styringu er ad finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu 21 med
arsreikningnum.

Kynjahlutfall i stjorn félagsins er 40% konur og 60% karlar og uppfyllir dkvaedi i Iogum um hlutafélég um kynjahlutfoll i
stjérnum. | framkvaemdastjérn félagsins eru 60% konur og 40% karlar. Stddugildi & skrifstofu félagsins voru 27,6 i lok
ars, 51% karlar og 49% konur.

i samraemi vid 16g um &rsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang,
stddu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfismal, félagslega paetti og stjérnarhaetti. Frekari upplysingar um stjérn
og stjérnarhaetti og 6fjarhagslega upplysingagjof er ad finna i sjalfbaerniyfirliti arsskyrslu Félagsbustada 2025 sem birt
er 4 vefsidu félagsins.

Arsreikningur Félagsbuistada er gerdur i samreemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid
sampykktir af Evrépusambandinu, dsamt vidbdtarkrofum i I6gum um arsreikninga.

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjéra

Stjérn og framkveemdastjéri lysa pvi hér med yfir ad arsreikningur 2025 sé saminn i samraemi vid VIII. kafla laga nr.
3/2006 um arsreikninga og ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af rekstrarafkomu arsins 2025, eignum, skuldum og
fjdrhagsstodu pann 31. desember 2025 og breytingu @ handbaeru fé & arinu 2025. Jafnframt er pad alit stjérnar og
framkvamdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaeemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun og
arangur i rekstri félagsins, stodu pess og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem félagid byr vid.
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Skyrsla og aritun stjérnar og framkvaemdastjoéra _

Stjorn og framkvaemdastjéri Félagsbustada hf. stadfesta hér med darsreikning félagsins fyrir arid 2025 med undirritun
sinni.

Stjorn og framkvaemdast;jori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 12. mars 2026

[ stjorn félagsins:

Elly Alda borsteinsdéttir, formadur
Hannes Frimann Sigurdsson
Kjartan Magnuisson

Magnus David Norddahl
Ragnheidur Bjork Halldérsdottir

Framkvaemdast;jori:
Sigrdn Arnadéttir
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An instinct for growth

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Félagsbustada hf.

Aritun um endurskodun arsreikningsins

Alit

Vid hofum endurskodad arsreikning Félagsbustada hf. (,félagid”) fyrir arid 2025 ad undanskilinni skyrslu stjornar.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstddu félagsins 31. desember 2025, afkomu pess og
breytingu 4 handbzeru fé & arinu 2025, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu og vidbétarkréfur sem koma fram i islenskum I6gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Grundvdllur lits

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum &kvaedi sidaregina endurskodenda 4 islandi og teljumst pvi 6had
félaginu. Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar a.

Lykilatridi endurskodunar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu vid endurskodun okkar &
arsreikningi félagsins arid 2025. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hofé til hlidsjonar viéd
&kvordun 4 videigandi aliti 4 honum. [ aritun okkar latum vid ekki i lj6s sérstakt alit & hverju peirra fyrir sig.

a) Mat og tilvist fjarfestingareigna
Sja umfjollun i skyringu 8 og skyringu 25.a um mikilvaegar reikningsskilaadferdir.

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vid endurskodun okkar par sem um matskenndan lid er ad raeda,
steersta einstaka 1id reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg ahrif & rekstrarafkomu
félagsins. Fjarfestingarfasteignir eru metnar & gangvirdi i reikningsskilunum i samraemi vid IAS 40, breyting 4 gangvirdi
4 milli &ra er feert i rekstrarreikning. Vid gangvirdismatid er i grunninn studst vid fasteignamat a eignum i eigu félagsins
verdleidrétt til loka arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febrlar. Fasteignamatid er p6 leidrétt vegna kvada sem
4 eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu er metnar 4 kostnadarverdi pangad til pzer fa gilt fasteignamat.

Vid hofum yfirfarid Gtreikninga 4 gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat & forsendur stjérnenda um
ahrif kvada sem & eignasafninu kunna ad hvila. b4 hofum vid fengid yfirlit yfir eignir i eigu félagsins fra Hasnadis- og
mannvirkjastofnun og stadfest heild og tilvist fasteigna. Vid hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfaerdan
framkvamda- og fjarmognunarkostnad vegna standsetningar ibuda, medal annars med skodun & undirliggjandi
fylgiskjolum. pa hofum vid yfirfarid innra eftirlit er tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirforum skyringu i arsreikningi og 16gdum mat & hvort paer uppfylltu skyringakréfur reikningsskilastadla.

Adrar upplysingar

Stjorn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem félagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og & 68rum
vettvangi. Alit okkar naer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur Gt en tilgreint er hér ad ofan. Adrar upplysingar
eru m.a. skyrsla stjornar sem fylgir drsreikningi, stjérnarhattaryfirlysing og onnur 6fjarhagsleg upplysingagjof.
Stadfestum vid pvi ekki paer upplysingar sem par er ad finna. Hvad dbyrgd okkar vardar felst hun i yfirlestri & efni og
innihaldi og athugun & pvi hvort um verulegt 6samraemi sé ad raeeda milli peirra og arsreikningsins.

i samraemi vid dkvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid ad i skyrslu stjérnar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar paer ldgmarks upplysingar sem ber ad veita samkvaemt [6gum um &rsreikninga og koma
ekki fram i skyringum.

Arsreikningur Félagsbustada hf. 2025 - Fjarhaedir i pus. kr. 6



Q GrantThornton

An instinct for growth

Aritun 6hads endurskodanda, frh.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra 4 arsreikningnum

Stjorn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og 16g um drsreikninga. Stjérn og
framkvaemdastjéri eru einnig abyrg fyrir innra eftirliti vid gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an
verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid gerd arsreikningsins er stjoérn og framkvaemdastjori
abyrg fyrir mati & rekstrarheefi félagsins. Ef vafi leikur 4 rekstrarhzefi skal gerd grein fyrir pvi i arsreikningsins med
videigandi skyringum og greint fra pvi hvers vegna dkvedid var ad beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og
framsetningu arsreikningsins, nema akvedid hafi verid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda engir adrir
raunhaefir kostir fyrir hendi en ad gera pad.

Stjorn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa Ut aritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en pad
tryggir ekki ad endurskodun sem framkvaemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgétva allar
verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid til vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer
geetu haft ahrif 4 fjdrhagslega dkvardanatdku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagdar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkvaemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, beitum vid faglegu
mati (e. professional judgment) og vidhofum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti
af endurskodun okkar a arsreikningi félagsins:

Greina og meta haettuna 4 verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
skipuleggja og framkveema endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid bpeirri haettu og o6flun
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Haettan @ ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka par sem sviksemi getur
falid i sér samseeri, skjalafals og misvisandi framsetningu arsreikningsins, ad einhverju sé viljandi sleppt eda
ad innra eftirlit sé ekki virt.

Afla skilnings & innra eftirliti, ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins, heldur i peim
tilgangi ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir.

Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjérnenda sé raunhaeft.

Meta hvort forsendan um rekstrarhaefi eigi vid, hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu
til stadar sem geetu valdid vafa um rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur ad vekja
sérstaka athygli 4 videigandi skyringum arsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi ber
okkur ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargégnum sem aflad er fram ad
dagsetningu dritunar. Atburdir eda adstaedur eftir dagsetningu dritunar geta pannig valdid dévissu um
rekstrarhzefi félagsins.

Meta hvort arsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat &
framsetningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins me3 tilliti til gloggrar myndar, skyringum par @ medal.
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Okkur ber skylda til ad upplysa stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um d&aetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka 4 innra
eftirliti, ef vid 4. Vid héfum afhent stjérn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir
pessum atridum og er hin i samraemi vid aritun pessa.

Vid hofum ekki veitt félaginu neina pa pjénustu sem telst 6heimilt ad veita samhlida endurskodun i samraemi vid 16g
um endurskodendur. Vid héfum einnig afhent stjérn og endurskodunarnefnd yfirlysingu pess efnis ad vid uppfyllum
dkvaedi sidareglna er vardar 6haedi. Vid hofum jafnframt komid 4 framfeeri upplysingum um tengsl eda adra peetti sem
geetu haft ahrif & 6haedi okkar og hvada varidarradstafanir vid hofum studst vid til ad tryggja 6haedi okkar, ef vid a.

Af peim atridum sem vid upplystum stjérn og endurskodunarnefnd um [6gdum vid mat 4 hvada atridi hofdu mesta
pydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir pessum
atridum i aritun okkar nema 16g og reglur heimili ekki slika upplysingagj6f. | undantekningartilfellum kunnum vid ad
greina ekki fra slikum atridum ef vid metum pad svo ad neikvaedar afleidingar af slikri upplysingagjof vegi pyngra en
hagsmunir almennings af upplysingunum.

Onnur atridi samkvaemt akvaedum laga og regla
Aritun vegna sameiginlegs rafraens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

f tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi Félagsbustada hf. framkvaemdum vi® adgerdir til ad geta gefid 4lit &
bad hvort arsreikningur fyrir 4rid 2025 med skraarheitid ,Arsreikningur Félagsbustada 2025.xhtml" hafi i meginatridum
verid gerdur i samraemi vid krofur laga um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu nr. 20/2027 um
sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format), ESEF reglur EU 2019/815 sem innihalda skilyrdi
sem tengjast gerd arsreiknings 4 XHTML formi.

Stjorn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu drsreikningsins i samraemi vid 16g um upplysingaskyldu
Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu. i peirri 4byrgd felst medal annars ad Utbda arsreikning @ XHTML formi i
samraemi vid dkvaedi reglugerdar Evropusambandsins, EU 2019/815, um sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European
Single Electronic Format, ESEF reglur).

Abyrgd okkar er ad afla haefilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt @ peim gégnum sem vid héfum aflad, sé i
Ollum meginatridum i samraemi vid ESEF reglur og gefa Gt aritun med 4liti okkar. Edli, timasetning og umfang adgerda
sem valdar eru byggja 4 mati endurskodandans, par & medal mati 4 ahaettunni ad vikid sé i verulegum atridum fra
krofum sem fram koma i ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

bad er &lit okkar ad arsreikningur Félagsbustada hf fyrir 4rid 2025 med skraarheitid "Arsreikningur Félagsbistada
2025.xhtml" hafi i 6llum meginatridum verid gerdur i samraemi vid krofur laga um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa
og fléggunarskyldu um sameiginlegt rafraent skyrslusnid (ESEF reglur).

Vid vorum kjornir endurskodendur i kjolfar itbods & endurskodunarpjénustu fyrst i juli 2018 og aftur i mai 2023 og er
petta pvi attunda samfellda reikningsarid par sem vid erum endurskodendur félagsins.

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf
Reykjavik, 12. mars 2026

David Arnar Einarsson
I6ggiltur endurskodandi

Arsreikningur Félagsbustada hf. 2025 - Fjarhaedir i pus. kr. 8



Rekstrarreikningur og yfirlit um '—
heildarafkomu arsins 2025
Skyr. 2025 2024
Rekstrartekjur
LOIGUEEKIU ..ottt ene e 4 6.869.252 6.536.266
ABFA TEKJUT ...ttt ettt sb bbb 568.172 541.903
7.437.424 7.078.169
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns: 5
Rekstur fasteigna ........cooeveiirieieeeeeee e 758.200 703.700
Vidhald og framkvaemdir .........ccoeiveiiiiiiee e 1.848.718 1.849.816
Fasteigna- og brunabdtaidgjold ...........ccoceieeiiiiiieceeeeee 890.383 832.206
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ..........ccooiiieiieii e 6 509.449 493.836
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur ............ccceevevveieieieieenenn. 185.532 170.131
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ...........ccccoooovininenieiennnne. 11 63.433 53.996
4.255.715 4.103.685
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............cceeoeeieeeieiieeeee, 3.181.709 2.974.484
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccoeevevieieriecienieieceeee 8 8.245.885 2.592.217
Afskrift eigna til €igin NOTA .........ceveviiiiiicicccee 9 (16.444) (17.011)
Rekstrarhagnadur ............ooovviiiiieiiiiiiiieeereee e, 11.411.150 5.549.689
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
FJArMUNATEKJUT ... 72.927 38.371
FJAMMAGNSGION oo (3.822.372) (4.310.779)
Hrein fjarmagnsgjold ...........ooovvviviveiiieiiiii e 7 (3.749.445) (4.272.407)
Hagnadur og heildarafkoma arsins .............ccccoccciiiiiiiiiiieiieniinnnn, 7.661.705 1.277.282

Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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e
Efnahagsreikningur 31. desember 2025 U
Skyr. 2025 2024
Eignir
Fjarfestingar@ignir .........cooveeueeierieeeeeeeee e 8 174.129.536 161.240.514
Eignir til @igin NOTa ......ooueeeie e 9 197.962 203.157
174.327.499 161.443.671
LangtimakrOTUr .......ccveieieieee s 10 55.573 53.589
Fastafjarmunir 174.383.072 161.497.260
ViBSKIPTAKIOTUN ..ot 11 94.680 89.614
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga .........c.cccccecevenininnnnnne. 12 438.074 227.540
Adrar skammtimakrofur ...........cooceireiiiieeeeee e 13 460.801 833.998
HaNAD@art f& ... 14 450.797 46.142
Veltufjarmunir 1.444.352 1.197.294
Eignir samtals 175.827.424 162.694.554
Eigid fé
HIUTATE ... 3.240.267 3.240.267
ANNAB €I & ...t 90.848.088 83.186.383
Eigid fé 15 94.088.355 86.426.649
Skuldbindingar
Stofnframldg frd riki og sveitarfélagi .........cccccevvevieeievieieieieeeeeeee 16 12.804.348 11.393.515
Lifeyrisskuldbinding ..........cceeieieieieieieeeeeeeeee e 17 9.584 11.181
Skuldbinding vegna 168aleigusamninga .........cccceevevieieieiecieeeeeeeeeeee. 8,18 142.714 127.359
Skuldbindingar 12.956.645 11.532.055
Skuldir
Langtimaskuldir ...........cccooiiiiiiiee e 19 65.544.228 62.120.376
Skuld Vi [ANASTOFNUN ..ot 1.271 339
Skuldir vegna fasteignakaupa ..........cccueeveieieieieieieeceeece e 746.760 171.007
ALQIINIE VEXEI ..ot 164.050 158.010
Naesta ars afborganir langtimaskulda .............ccccoeveiiiiiiiiiee 19 1.724.057 1.654.596
Adrar skammtimaskuldir ...........ccocvevieiiieieieieceecee e 20 554.746 608.628
SKUld Vid €Iganda ........cccveiiiiiiiiiiciieeeeeee e 22 47.309 22.894
Skammtimaskuldir 3.238.195 2.615.474
Skuldir og skuldbindingar samtals 81.739.069 76.267.905
Eigid fé og skuldir samtals 175.827.424 162.694.554
VEBSEININGAN ...uviiiiiieeeiiiiie et e e et e e e e e e e e eeaaneeas 8
Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. janaar til 31. desember 2025 _

Annad Eigid fé
Hlutafé eigid fé samtals
2025
Eigid fé 1. jandar 2025 ........ccooceireiiieeeeee e 3.240.267 83.186.383 86.426.649
Heildarhagnadur Arsins ...........cccoceeevieieieieieieeeeeeeeee s 7.661.705 7.661.705
Eigid fé 31. desember 2025 ........ccoooiveireiieeeee 3.240.267 90.848.088 94.088.355
2024
Eigid fé 1. jandar 2024 .........ccccoovveoiieiiieeeeeeeee 3.240.267 81.909.101 85.149.367
Heildarhagnadur Arsins ...........cccoceeevievieieieieieeeeeeeeee s 1.277.282 1.277.282
Eigid fé 31. desember 2024 ..........cccoovveiveiieiecreee 3.240.267 83.186.383 86.426.649

Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjédstreymisyfirlit arid 2025

Skyr. 2025 2024
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi .............cccoevveeeeeeiceicieceeecee 7.661.705 1.277.282
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOta ......c.ccveveieieiee 9 16.444 17.011
Hrein flarmagnsgjold .........ccocveieieieieiceceeeeeeee e 7 3.749.445 4.272.407
Breyting & lifeyrisskuldbindingu .............ccoovviieiiiiiieiececee, 17 (536) 13.156
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccoevveieveinieisecieeeeeeea 8 (8.245.885) (2.592.217)
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta 3.181.172 2.987.640
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haeKKUN) .......c.ocveviiiviieiiiceeeeeceee e 11,13 (335.063) (8.637)
Skammtimaskuldir, (laeekkun) haekKun ............cccccvvieiireeiiieeieeeiceeeenen 20,22 (29.565) 109.963
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda (364.628) 101.326
Innheimtar vaxtatekjur ..........ccooieiiieeeeeee s 70.943 35.931
Greidd VAXTAGION ... eee e (1.495.767) (1.369.627)
(1.424.824) (1.333.696)
Handbaert fé fra rekstri 1.391.720 1.755.270
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum .............ccccooveviiieieriiccieeeee e 8 (3.843.321) (2.140.253)
Sala & fjarfestingar@ignum ...........ccooieieiiriinieseeeeeee e 8 1.049.444 401.480
Fjarfesting i eignum til @igin NOta .......cccovveviveicieiceceeeeeee 9 (11.250) 0
Fjarfestingarhreyfingar (2.805.127) (1.738.773)
Fjarmégnunarhreyfingar
Stofnframldg fra riki og sveitarfélagi..........ccoocoeeeeieciiiiicieeece 659.021 765.019
Tekin ny [angtimaldn ...........cooooiiiieiiie e 19 3.139.918 474.325
Uppgreidsla [angtimaldna ............ccccooveirieirieinieeeecee e (318.857) (31.426)
Afborganir [angtimaldna ............ccoeeiiiieiiieiieeeece e 19 (1.662.953) (1.606.468)
Skammtimalan, breyting 933 (1.046)
Fjarmognunarhreyfingar 1.818.061 (1399.596)
Haekkun (laekkun) & handbaeru fé ............cccooooiiiiiiii 404.655 (383.099)
Handbeert fé i drsbyrjun ..., 46.142 429.241
Handbeert fé i lok @rs ... 450.797 46.142
Fjarfestingar- og fjarmégnunarhreyfingar an greidsluéhrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum .............cccoooieiiiiiiicice e 575.754) 88.292
Sala & fjarfestingar@ignum ...........ccooeeieiieiinieseeeeeee e 703.194 ( 690.020)
Stofnframldg fra riki og sveitarfélagi .........c.cooeveeveveeeeciiiieeeeeeee, 210.534 ( 251.103)
Skuldir vegna fasteignakaupa ..........c.ccvevveieieieieieeeececeee e 575.754 ( 88.292)
Adrar skammtimakrofur ...........cocoeievirieirieieeeeee e ( 703.194) 690.020
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga ........c.cccccevveieiiicicnennn. ( 210.534) 251.103
Adrar upplysingar
VElUFE fra rekStr ...oovieieieieeeeeee e 1.756.349 1.653.944

Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar _

1.

Félagid

Félagsbustadir hf. (félagid) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad bénglabakka 4, Reykjavik. Félagid
er fasteignafélag med daherslu & fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er détturfélag
Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargétu 11 i Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

Grundv®éllur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodum og I6gum um drsreikninga sé fylgt

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og beir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu, og 16g nr. 3/2006 um &rsreikninga.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikning félagsins 12.03.2026

Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur 4 grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat 4 gangvirdi i skyringum 8 og 25a.

Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pdsundum kréna.

Mat og dkvardanir

Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stodugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar 4 pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilvaeg atridi, par sem dvissa i mati og mikilvaegi dkvardana vardandi reikningsskilaadferdir hefur
mest ahrif & skradar fjarhaedir i arsreikningnum er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 8 - mat fjarfestingareigna

Vid akvordun gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda @ préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast mats a gangvirdi, baedi fyrir fjareignir, fjarskuldir og
adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun & gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um
vidkomandi eignir og skuldir.

Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna félagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds og er meirihluti leigusamninga étimabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti. Nytingarhlutfall
fjarfestingareigna i eigu félagsins er um 97,3%.
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Skyringar, frh. _

5. Rekstur og vidhald eignasafns

Rekstur og vidhald eigna i Gtleigu greinist pannig: 2025 2024
REKSTUN faST@IGNA ..o 750.847 697.365
Vidhald og framkvaemdir ...........ooioiiiiiee e 1.846.786 1.841.337
Fasteigna- og brunabdtaidgjold ............ccoeeiiiiiiieieeeeeee e 888.396 826.762
Rekstur og vidhald eigna i Gtleigu samtals ........cccoceieeiieiiieccceeeeeeene 3.486.029 3.365.463
Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur greinast pannig: 2025 2024
REKSTUN faSTEIGNA ..c.viieieieeee e 7.353 6.336
Vidhald og framkvaemdir 1.933 8.479
Fasteigna- og brunabdtaidgjold ...........ccoceeiiiiiiiineieeeeeeeee e 1.987 5.444
Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur samtals .............cccoeunee. 11.273 20.259
6. Laun og launatengd gjéld
Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2025 2024
LAUN ettt ettt ettt a et s ae b n b st b st e s st s st s ene b eneeseneeseneenan 403.673 381.571
LifeyriSSJOBSGIOI ......oovevieeeiiieiieieeeeee ettt 54117 50.400
ONnNUr 1aUNAteNGd GJOIA .........cvveieeeceeeeeeeeeeeeeee e 51.659 61.865
Laun og launatengd gjold samtals ...........ccccueeeiiiiieiieieieccece e 509.449 493.836
Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad { drsverk ..........ccccceevveeieiericeneeee, 28 28
StOAUGIldi 110K ArSINS .....c.vivvieieiieeieeeeee ettt 28 29
Laun og hlunnindi stjérnar og stjérnenda greinist sem hér segir: 2025 2024
LAUN SEOMAT (5) ¥ ..vviiiiieieieeieieieteeee ettt sttt es s sess s 16.995 15.174
Sigran Arnadottir, framkvaemdastiOri ...........ooveeeeereeeeeeeeeeeeeeee e 30.150 28.392
ABIIE STOMNENAUE (3) 1.ttt ettt 64.754 57.049
111.899 100.615

* Allir stjdrnarmenn njéta somu launa nema stjérnarformadur sem faer tvofold laun medstjérnanda.

7. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig: 2025 2024
VaXEAEEKJUL ...ttt ettt ettt ns 70.943 35.931
Virdisaukning bUseturéttar ..............ccoovioieiiiiiiiceceeeee e 1.984 2.440
Fjarmunatekjur SAmMtals .........cc.ooiiiiieiiiceece e 72.927 38.371
VaXtAGJONA ...t (1.482.835) (1.377.118)
VEIBDERIUN ...ttt ettt es e s enens (2.339.537) (2.933.660)
Fjarmagnsgjold SAMIEAIS .......ccooveieiiieieiiecee e (3.822.372) (4.310.779)
Hrein fJArmMagnSjold .......c.ooviviieiieieeeeee e (13.749.445) (4.272.407)
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Skyringar, frh.

8.

Fjarfestingareignir
Sundurlidun fjarfestingareigna 2025

Bokfaert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.7.2025 .....ocvoieieeeeeeeeee e 161.109.336 131.178 161.240.514
Fjarfesting @ @rinu ..o 4.419.075 0 4.419.075
Selt A AriNU ..o (1346.250) 0 (346.250)
Breyting & [6daleigueignum ...........cccoceeieerieiniennnnnn. 0 16.326 16.326
Matsbreyting arsins .........cccoceeeeinenenenineneeene 8.822.276 0 8.822.276
S6Iuhagnadur (tap) ...cceeeeeeeeeerreeereeere e (22.405) 0 (22.405)
Stada 31.12.2025 ... 173.982.032 147.505 174.129.536
Sundurlidun fjarfestingareigna 2024

Bokfeert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.1.2024 ... 157.086.147 92.246 157.178.393

Fjarfesting @ @rinu .........cccooeiiieneeeeecee 2.051.961 0 2.051.961

Selt A AriNU ..o (1.091.500) 0 (1.091.500)
Breyting a [6daleigueignum ...........c.ccoceveerieinienennnn. 0 38.932 38.932

Matsbreyting arsins .........cccoceeeeirinenenineneeene 3.294.050 0 3.294.050

Soluhagnadur (-1ap) «...coooveveveeeieieieeeeeeeee e (231.323) 0 (231.323)
Stada 31.12.2024 ......ooeeeieeeeeeeeee e 161.109.336 131.178 161.240.514
Fjarfestingareignir greinast pannig: 2025 2024
KOSTNABAIVETS ...ttt ettt ettt ea et et aeeaeeaeeveeaeeveeveeaeeseesens 62.248.464 57.891.198

Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccooieiiiiiiii i 111.749.894 103.218.138

L@IGUEBIGNIT ..ttt ettt ettt e et eeebeeteeebeesabeesseeenseeenseenseennsean 131.178 131.178

Fjarfestingar@ignir 3T.T2 ......ooi ittt et eaeas 174.129.536 161.240.514

Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig: 2025 2024
Keyptar @IgNir @ AMNU ...........ccooiuiiiiiiieiieecie ettt ettt ettt ae et eeaeeaeens 3.062.306 1.354.241

Eignfeerdur framkvaemdakostnadur @ &rinU .............cceeveeveeieeieciecieieeeeeeeee 1.264.771 599.863

Eignfeerdur fjlarmognunarkostnadur @ arinU ..........c.cccoeveveeieieeeieeeeeeeeeeeeee e 91.997 97.856

Fjarfestingar i fjarfestingareignum samtals ..............cccoooiieiiiiiciciie e, 4.419.075 2.051.961

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhisnzedi i Reykjavik.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo: 2025 2024
Matsbreyting fjarfestingar @ &rinU ............c..ccoooiiiiiiiii e 8.822.276 3.294.050

Soluhagnadur (tap) fjdrfestingareigna ..........cocveevveieieirieiieceeeeee e (22.405) (231.323)
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ..........c.cccccoeoveveieieiennnnn, (553.986) (470.511)
Matsbreyting i rekstrarreikningi samtals ............cccoooeeiiiiiiiiiiiie 8.245.885 2.592.217

Mat fjdrfestingareigna

Vid matid a fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar. Samkvaemt upplysingum frd fasteignaskra Hulsnaedis- og mannvirkjastofnunar er
fasteignamat gangverd sem ztla ma ad eign hefdi haft i kaupum og s6lum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og
midast vid verdlag i febriar sama ar. Hid nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur baedi til hiss og
I68ar og skiptist i hismat og I68armat.

Fasteignamatid er haekkad i samraemi vid haekkun visitolu ibudarverds i fjolbyli 4 hofudborgarsvaedinu fra febriar
2025. Fra februar til arsloka 2025 hefur visitalan haekkad um 0,64%. Visitalan er visbending um préun & verdi ib(da
og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati naesta ars.
Fasteignamatid er po leidrétt vegna kvada sem & eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar &
kostnadarverdi pangad til peaer fa gilt fasteignamat.
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Skyringar, frh. _

8.

10.

11.

Fjarfestingareignir, frh.
Breytingar & fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna og
skuldbindinga i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 32.463 m.kr. i arslok
2025 (2024: 28.992 m.kr.).

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem er i gildi i arslok 2025 nam 173.837 m.kr. (2024: 156.345 m.kr.).
Brunabdtamat fjarfestingareigna nam @ sama tima 119.636 m.kr. (2024: 110.847 m.kr.).

Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Fasteignir Ahéld og teeki Samtals
KOSTNABArVerd 1.7 ..cc.oioiiieieieeeeeee et 216.100 64.394 280.494
ViSOt @ AMNU ..o 0 11.250 11.250

St @ AINU ..o 0 (3.830) (3.830)
KOSTNadarverd 3T.T2 ....coo et 216.100 71.814 287.914
AFSKITAG T.T oo 37.849 39.488 77.337
AFSKIifad @ @riNU ..o 7.488 8.956 16.444
Faert it vegna Selt A ArinNU ........ccoveviieviieiceeeeee e 0 (3.830) (3.830)
AFSKITAG 37,72 e 45.337 44614 89.951

Bokfaart verd 31.12.2024 ..o 178.251 24.906 203.157
Bokfaart verd 31.12.2025 ......oooieiieeeiieeee e 170.763 27.199 197.962

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 141,17 m.kr. i arslok (2024: 139,2 m.kr.). Brunabétamat fasteigna til eigin
nota nam a sama tima 285,5 m.kr. (2024: 271,0 m.kr.).

Langtimakrofur

A eignalidinn langtimakréfur er faerd krafa 4 Bumenn hsf. og Buseti hsf. en félagid hefur gert samning vid pa um
buseturétt & fasteignum. Bulseturéttur er samkvaemt I6gum skilgreindur sem eignarhlutur i ibuig, ad jafnadi 10% af
verdmeeti ibudarinnar. Logskradur eigendur ibudanna eru ymist Bimenn hsf. eda Buseti hsf. Vid solu 4 buseturétti
fa Félagsbustadir hf. endurgreitt upphaflegt framlag dsamt verdbétum.

Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 2025 2024
Vidskiptakrofur vegna leIgU ........c.oviieieieieieieeeeeee e 250.680 230.614
Nidurfaersla vidskiptakrafna ............cccoieviiiiiiiceceeee e (156.000) (141.000)
Vidskiptakrofur SAmMEalS .....cvoiiiiieieieeeeeeeee e 94.680 89.614
Breyting nidurfaerslunnar a arinu greinist pannig: 2025 2024
Nidurfaersla i ArsbYIUN c.....c.ooiiiiec e 141.000 137.000
Tapadar KrOfUr @ AriNU ..........c.c.oievieiieececceceee et (48.433) (49.996)
Framlag i afskriftareikning @ @rinuU ..........c.ccoieiiiiiiiiieieeeeee e 63.433 53.996
NIBUIERISIa I ArSIOK ....oeoeieeiiie e 156.000 141.000
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12. Krafa & riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga

Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga greinast pannig: 2025 2024
Krafa a riki vegna stofnframlaga ..........cccooeeeriiiniiiiieeee 438.074 227.540
Krafa a Reykjavikurborg vegna stofnframlaga ..........ccccooeoieoiinnnniinceeee 0 0
Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga samtals ...........cccocevvniiinennne. 438.074 227.540

13. Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2025 2024
Vir@iSauKaSKATUN ..........ciiiiiiiiiec et 100.970 108.425
SKUIADIET ...t 337.451 0
Krofur vegna fasteignavidskipta ........cooveveeieieieieieeeeeeee e 22.379 725.574
Adrar skammtimakrofur samtals ...........ocooiieiiiiiiii e 460.801 833.998

14. Handbeert fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbaers fjar.

15. Eigid fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvamt sampykktum pess er 3.240 m.kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

Aréur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2025. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum
hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis rddstafad i pagu pessa markmids
félagsins.

Eiginfjarstyring
Stefna félagsins er ad eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjérnendur hafi svigrim til athafna komi til afalla i

ytra umhverfi s.s. laekkandi hisnaedisverd eda veruleg vanskil leigugreidsina.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um ldgmarks eiginfjarstodu.

16. Skuldbindingar vegna stofnframlaga

Skuldbindingar félagsins vegna stofnframlaga greinast pannig: 2025 2024
Stofnframldg fra riki og sveitarfélaga med endurgreidslukvod .............ccccvveeeeeee. 12.163.255 10.850.557
Vidbdtarframlag fra riki an endurgreidslukvadar .............ccccevvieiienieiieiceciee 641.093 542.958
Skuldbinding vegna stofnframlaga samtals ............cccccoeiiiiieiiciccic e 12.804.348 11.393.515

Félagid hefur mottekid stofnframlog sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samraemi vid 16g 52/2016 um
almennar ibudir. Feerd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvéd en stofnframlogin
skulu endurgreida ad loknum lanstima fjarmognunar, vid breytingu @ notkun eignarinar eda vid solu hennar.
Stofnframlég an endurgreidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru @ ad komi til endurgreidslu eru faerd i gegnum
rekstrarreikning med reglubundnum haetti 4 lanstima fjarmognunar.
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17. Lifeyrisskuldbinding
Lifeyrisskuldbindingin kemur til vegna réttinda ndverandi og fyrrverandi starfsmanna félagsins sem voru a lifeyri 1.
juni 2017 dsamt peim sem voru ordnir 60 ara & sama tima en sa hépur nytur bakabyrgdar launagreidanda sbr. e-lid
7. gr. laga nr. 127/2016, sbr. bradabirgdadkvaedi XII. vid 16g nr. 1/1997 um lifeyrissjod starfsmanna rikisins, sbr. og
bradabirgdadkveedi XVIII. 2. mgr. vid 16g nr. 129/1997 um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi

lifeyrissjoda.

Lifeyrisskuldbinding félagsins greinist pannig: 2025 2024
Stada { UPPNATfi ArS ..o 12.249 0
VIBDBEEUR ..ottt ettt ettt b e ne s (536) 13.156
Afborganir lifeyrisskuldbindingar ............ccccooioiiriiiieieeee e (1.070) (907)
Lifeyrisskuldbinding i [OK @rs ..........ccccoeieiriiiniieeeeeeeee e 10.643 12.249

Lifeyrisskuldbinding samtals, b.m.t. naesta ars afborganir ............ccccecevinininnnne 10.643 12.249

Naesta Ars afborganir ..........coioiiiie e (1.059) (1.068)
Lifeyrisskuldbinding i efnahagsreikningi samtals ...........ccccooeveneneneneeeee, 9.584 11.181

Afborganir lifeyrisskuldbindingar greinast pannig & naestu ar: 2025 2024
AFIB 2026 / 2025 ... 1.059 1.068
AFIB 2027 7 2026 ..o 1.000 1.010

AFIB 2028 / 2027 .o 924 953

AriB 2029 7 2028 ... 864 895

AriB 2030/ 2029 ..o 793 837

Y | TSP 6.003 7.486

Lifeyrisskuldbinding samtals, b.m.t. naesta ars afborganir .........c..ccceevevevrennnnns 10.643 12.249

18. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um 168ir sem félagid leigir og eru metnir hafa dvissan liftima.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Leigueignir 2025 2024
13 =T L= T 0 SO 131.178 92.246
VIBDBEEUR ..ottt 16.326 38.932
RSy =T L= TS I 0 ST 147.505 131.178
Leiguskuldir

13 =T L= T 0t SOOI 128.229 87.319
VIBDBEEUR ..ottt ettt ne e 16.326 41.779
Afborganir [eigUSKUIAa .............ccooeuiiiiiiiiieceeceeee e (863) (869)
Leiguskuldir samtals, pb.m.t. naesta ars afborganir ............ccccoevveveiiieiiiecicciee 143.693 128.229
Naesta dars afborganir leiguskulda ................cooviiiiieiiieieeeeeeeeee e (979) (871)
Skuldbinding vegna I6daleigusamninga i efnahagsreikningi samtals .................... 142.714 127.359
Fjarhaedir i rekstrarreikningi 2025 2024
Vaxtagjold af leiguskuldum .............ccooeiiiiiiiiiieeeeeeeee e 3.838 3.466
Fjarhaedir i sjédstreymi 2025 2024
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ...........ccoooveiiiiieieieeeeeeeee e 3.838 3.466
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19. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 2025 2024

Verdtryggd skuldabréf:

Husnaedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,56% ...........ccccveeveeieieieieieieeeieeere 25.226.774 21.867.177
Lanasjédur sveitarfélaga, VeXtir 2,60% ..........cccceeeiererierinieieieesiee e 10.746.384 10.850.687
FEL 04 T, VEXEIF 4,00% ....cvenveuiieiiieiiieiieieie ettt esese e be e eseneeseneenas 0 343.722
FBT00366, VEXTIT 2,79% ...ttt ettt ettt ettt sttt st nen 2.533.510 2.477.882
FBT00366U, VEXEIF 2,85% ...cuveueeienieieieieiieiteieeiteteete sttt sttt ettt ettt ene e 330.866 323.600
FBT100366 SB, VEXEIr 1,70% ..eeveeueeeieieeiieieeiesiesieie ettt st 23.874.625 23.408.692
Jofnunarsjodur sveitarfélaga, vextir 2,00% .......ccooveieieirieiieiieieeeeeeee e 672.263 702.782
islandsbanki, breytilegir vextir NU 5,25% ......ccooovieieeiiiiecieieceee e 3.699.132 3.620.185

67.083.553 63.594.728
OafSKIfad YAITVEIS ..........oveoveeeeeeeeeeeeeeee e 184.732 180.245
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ............ccceceveiininiinnnnne. 67.268.286 63.774.973
Naesta Ars afborganir ..........coioiiii e (1.724.057) (1.654.596)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ...........ccccooererieieneeeeen 65.544.228 62.120.376

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir virkir vextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2025.

[ &rslok eru langtimalan sem voru ad eftirstédvum 32.463 m.kr. (2024: 28.992 m.kr. ) tryggd me?d vedi i fasteignum.
Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 34.621 m.kr. (2024: 34.259 m.kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfeerdur lantokukostnadur ad fjarhaed 184,7 m.kr. (2024: 180,2 m.kr.) er feerdur til haekkunar a
langtimaldnum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar: 2025 2024
AFIB 2026 7 2025 ... 1.724.057 1.654.596
AFIB 2027 / 2026 ... 1.759.926 1.687.477
AFIB 2028 / 2027 ..o 1.793.735 1.721.527
AFIB 2029 / 2028 ...t 1.828.499 5.147.966
AriB 2030/ 2029 ..o 1.864.250 1.727.391
LT - | OSSOSO PRSP 58.113.086 51.655.770
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...........c..cccoeveiiiiiiiiiene 67.083.553 63.594.728
Breyting vaxtaberandi skulda & arinu greinist pannig: 2025 2024
Hreyfingar med greidsluéhrif
Vaxtaberandi skuldir T. JanUar .............cccooioiiiiieiieeeeeeeee e 63.774.973 62.009.006
Tekin Ny [angtimaldn ..o 3.139.918 474.325
Uppgreidsla [angtimaldna ............cc.coooieiirieiiieiiieeeceeeee e (318.857) (31.426)
ATDOTGANIT ...ttt b st se st b se et s s s enas (1.661.020) (1.604.693)
64.935.014 60.847.212
Hreyfingar an greidsludhrifa
Verdbaetur og gjaldfaerd affoll 1ana .........ccccoeeeirieiiieeeeeeeeee e 2.333.272 2.927.761
Vaxtaberandi skuldir 371. deSEMDET .........cooiviiiiiieeeeeeee e 67.268.286 63.774.973
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20. Adrar skammtimaskuldir

Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2025 2024
Skammtimaskuldir vegna launa ...........ccooieiririiininieeeeeeee e 57.154 56.566
Fyrirfram innheimtar TeKJUT ..........ooooiiiiiieeeee e 266.612 255.575
LEIGUINYGQING -cnveeetiiieieieeie ettt ettt sttt ettt et sbe et st e b e 0 4.606
Skammtimaskuldir vegna birgjareikninga ............cccooeoeeiieinininiineee e 228.942 289.943
Naesta ars afborgun I6daleiguskuldbindinga ...........ccooveiieinieineieeee, 979 871
Naesta ars afborgun lifeyrisskuldbindinga ...........ccccooeieieiieee 1.059 1.068
Adrar skammtimaskuldir Samtals .........ccoceeiiiiiiiiiiiieeee e 554.746 608.628

21. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi ahaetta fylgir fjarmalagerningum félagsins:
métadiladhaetta
o lausafjardhaetta
e markadséhaetta
o rekstrarahaetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
ahaettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess.

Stjorn Félagsbustada ber dbyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med &heettustyringu m.a. med hlidsjon af
dhaettustefnu félagsins. Ahaettunefnd starfar i umbodi stjérnar og gefur hin stjérn reglubundid skyrslu um virkni og
framkvaemd ahaettustyringar og asamt mati & hagnytu gildi dhaettustefnunnar. Stjérnin hefur falid fjarmalastjora
félagsins umsjon med daglegri dhaettustyringu.

Markmid félagsins med &haettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem pad byr vid, setja vidmid um
dhaettutdku og hafa eftirlit med henni. Ahaettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla
breytingar 4 markadsadstaedum og starfsemi félagins.

Métadiladhaetta
Métadiladhaetta er tilkomin vegna dheettu af fjdrhagslegu tapi ef fjdarmalastofnun sem Félagsbustadir eiga vidskipti
vid eda adrir métadilar i samningum geta ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

Samningar vid fijdrmalastofnun
Vid gerd samninga vid fjarmalastofnun skal stefnt ad pvi ad métadilinn sé med gott lanshaefismat. Jafnframt skal
hugad ad samningum sem takmarka moétadiladghaettu i slikum tilfellum, reynt skal eftir fremsta megni ad kanna
fijdrhagslega getu moétadilans.

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur

Métadiladhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda maétadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Métadiladhaetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi 1
manadar leigu fyrirfram.

Félagid hefur & undanfornum d&rum lagt aherslu & innheimtu leigutekna med toluverdum d&rangri en
innheimtuhlutfall undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid yfir 97,0%. Félagid hefur undanfarin ar unnid med Motus,
vardandi innheimtu leiguskulda par sem reglulega er farid yfir innheimtuarangur og stada innheimtu a leigukréfum
félagsins greind i samhengi vid pad sem almennt gerist hjd sambaerilegum adilum. P& er einnig farid yfir préun
undanfarinna timabila og rynt i samhengi vid almennt efnahagsdstand. Jafnframt fylgist fjarmalasvid med
innheimtudrangri i hverjum manudi. Einnig er unnid med velferdarsvidi Reykjavikurborgar, sem uthlutar ibudum
félagsins, vardandi uppgjor @ vanskilum leigjenda félagsins sem eiga i erfidleikum med ad standa i skilum s6kum
fjdrhagslegrar stodu.
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Métadilaghaetta, frh.
Félagid reiknar nidurfeerslu vegna asetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er i
meginatridum sérstok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfsersla med tilliti til aldurs
krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfeersla er akvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfzert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. Bokfaert verd
2025 2024
Langtimakrofur .......cc.ooveieieeeee s 10 55.573 53.589
ViBSKIptaKIOfUr ......cviieiiieiieecce e 11 94.680 89.614
Adrar skammtimakrofur ...........coeveeveeiiieieecieeeeeeeeee e 13 460.801 833.998
Krafa 4 riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga .........c.cccccecveennenne. 12 438.074 227.540
HanNdbaart 6 ........oviieieeieeecececeee e 450.797 46.142
SAMIEAIS .o 1.499.925 1.250.883
Virdisryrnun
Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi i arslok: Nafnverd kréfu  Nidurfzersla  Nafnverd kréfu Nidurfzersla
2025 2025 2024 2024
Gjaldfallid innan sidasta ars ..........cccceeveeveeveevevennenene 144.947 72.610 136.454 68.143
Gjaldfallid 1 -2 a5 ...cooveeieieeeeee e 47.107 35.330 41.669 31.252
Gjaldfallid 3drogeldra .........cccooevevieeericecieecee 48.059 48.059 41.605 41.605
240.114 156.000 219.728 141.000

Stjérnendur meta ekki tapsahaettu i 68rum skammtimakrofum.

Lausafjdréheetta

Lausafjardheetta er haettan 4 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
gjaldfalla. Markmi& félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fé til ad meeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Félagid hefur
undanfarin ar lagt aherslu 4 ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. afborganir af lanum i
takt vid innheimtu tekna og vinna hlaupandi greidsludaetlun til 12 manada i peim tilgangi ad sja fyrir og styra
greidslufleedi félagsins og lagmarka pannig lausafjarahaettu félagsins.

Til ad draga frekar ur endurfjdarmognunarahaettunni stefnir félagid 4 ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast, en i

ahaettustefnu er skuldsetning b6 takmorkud vid 16ng skuldabréf sem hafa greidsluferli i takt vid tekjustreymi
félagsins. Félagid hefur gefid it skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ OMX island.

Félagid er ekki med samning um skammtimalan i lok ars.
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.

Lausafjaraheetta, frh.
Samningsbundnar afborganir af fjdrskuldum, ad medtdldum daetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:
31. desember 2025

Fjarskuldir sem ekki Bokfzert Umsamid Meira

eru afleidur: verd sjodstreymi Innan érs 1-24r 2-54r en5ér

Vaxtaberandi skuldir  67.268.286 94.900.392 3.346.282 3.341.985 12.973.603 75.238.521

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 1.350.088 1.350.088 1.350.088 0 0 0
68.618.373 96.250.479 4.696.370 3.341.985 12.973.603 75.238.521

31. desember 2024

Fjarskuldir sem ekki Bokfzert Umsamid Meira
eru afleidur: verd sjodstreymi Innan érs 1-24r 2-54r en5ér
Vaxtaberandi skuldir  63.774.973 91.324.253 3.158.289 3.151.676 15.419.005 69.595.283
Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 802.868 802.868 802.868 0 0 0
64.577.841  92.127.121 3.961.157 3.151.676 15.419.005 69.595.283
Félagid er med I6daleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu félagsins. Litur félagid a ad

I68aleigusamningarnir gildi 4 liftima eignanna og pvi lok peirra éviss. Vaent I68aleiga & arinu 2025 er 4,6 m.kr.

Markadsaheetta

Markadsaheaetta er dhaettan 4 tapi vegna breytinga i gengi vaxta, verdbdlgu eda vaxtadlagi. Markadsahaettu er
jafnan skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi staerda a markadi eru skilgreind frekar. Midad vid ndverandi
efnahagsreikning er markadsahaetta Félagsbistada einkum rakin til breytinga 4 voxtum og verdbdlgu en adhaetta
vegna annarra patta er minni.

Vaxtaghaetta

Vaxtadhaetta er dhaettan 4 pvi ad breytingar i véxtum hafi neikvaed ahrif 4 afkomu fyrirtaekisins. | peim tilfellum sem
um breytilega vexti er ad raeda er ahaettan falin i pvi ad vextir haekki 4 markadi. [ tilfelli fastra vaxta & skuldir er
markadsdahaettan falin i pvi ad vextir leekki i framtidinni og fyrirtaeki® beri heerri fjarmagnskostnad en ef um
breytilega vexti vaeri ad raeda.

Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum voxtum greinist pannig:

Bokfaert verd
2025 2024
Verdtryggdar fjarskuldir med breytilega vexti ..........ccoovveiioiieiieiciccce 3.699.132 3.620.185
3.699.132 3.620.185

Breyting & voxtum & uppgjorstimabilinu um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 37,0 m.kr. (2024: 36,2 m.kr.)
Félagid a ekki fjareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med fasta verdtryggda vexti.
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Markadsahaetta, frh.
Verdbdlguahaetta
Verdbolguahaetta er rakin til mismunar 4 verdtryggdum eignum og skuldum. Misraemi par @ milli veldur pvi ad
préun verdbdlgu getur haft neikvaed ahrif a afkomu fyrirtaekisins. Steerstur hluti af skuldum Félagsbustada er
verdtryggdur og pvi hefur verdbdlgustig ahrif & pa greidslubyrdi i framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar
Félagsbustada virka sem nattaruleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greidslufleedi af eignum og
skuldum hvorutveggja verdtryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 67.268 m.kr. (2024: 63.775 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds.
Aukning verdbolgu um eitt présentustig hefdi leekkad afkomu félagsins um 670 m.kr. (2024: 640 m.kr.). Laekkun
verdbodlgu um eitt prosentustig hefdi aukid afkomu um sému fjarhaed. Greiningin byggir @ pvi ad allar adrar breytur
haldist 6breyttar.

Gangvirdi

Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi:

Gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig: Bokfaert verd Gangvirdi

Fjareignir greinast pannig: 2025 2025

LanNGEIMAKIOTUL .....eevieiieiecieeeeee ettt sttt se e seese s 55.573 55.573

SKamMMEIMAKIOTUL ..ottt 993.555 993.555

HaNAD@RI T ... 450.797 450.797
1.499.925 1.499.925

Fjarskuldir greinast pannig:

Vaxtaberandi SKUIAIN ..........cooiiieee e 67.268.286 60.043.813

Adrar skammtimaskuldir ..........c.ccoeieiiiiirieeeee e 1.514.138 1.514.138

68.782.423 61.557.951

Rekstraraheetta

Rekstrardhatta er skilgreind sem heettan & neikvaedum ahrifum & afkomu fyrirtaekisins vegna 6fullnaegjandi
upplysingakerfa, stjérnunarlegra mistaka, 6fullnaegjandi eftirlits, lagalegrar ahaettu, svika og mannlegra mistaka.
imyndaréahaetta er skilgreind sem haettan & neikvaedum ahrifum & afkomu fyrirtaekisins vegna neikvaedrar imyndar i
augum vidskiptavina, moétadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrardhaettu er i héndum fjarmalasvids.

Fylgst er grannt med Ollum rekstrardhaettum i fyritaekinu og bpaer meeldar med reglubundnum haetti.
Langtimamarkmid er ad halda tapi vegna rekstrardhaettu i lagmarki. Oll svid bera megin abyrgd & styringu
rekstrardhaettu eigin svida. Fjarmalasvid ber abyrgd 4 ad proa stefnu i rekstrardhattumdlum og meela
rekstrardhaettu auk pess ad bera abyrgd a skyrslugjof til framkveemdastjéra og stjérnar.

bad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkvaemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess, jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og skdpunargafu starfsmanna.

Til ad draga ur rekstrarahzettu er medal annars komid 4 videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsmenn bjalfadir, verkferlar skipulagdir og skraddir og keyptar
tryggingar pegar vid a.
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22.

23.

24,

25.

Tengdir adilar

Skilgreining a tengdum adila

Eigandi og systurfélog félagsins, stjérnarmenn, stjérnendur og nanir fjolskyldumedlimir peirra, og félog sem peir
rada yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila

Tekjur frd tengdum adilum greinast pannig: 2025 2024
Tekjur frd @Iganda ........cc.eouiieieieeeeee s 869.030 837.178
869.030 837.178
Voérur og pjonusta keypt af tengdum adilum greinast pannig: 2025 2024
Vorur og pjonusta keypt af €iganda ...........ooeoeririniineneeeee e 539.907 510.971
Vorur og pjonusta keypt af systurfélogum ..........ccoeoeeiririnininieeeeeeeee 367.842 349.021
907.749 859.991
Vidskiptastada vid tengda adila greinist pannig: 2025 2024
Vidskiptastada gagnvart €iganda ...........ccceeeieirieinieiiieeeee e (47.309) (22.894)
Vidskiptastada gagnvart systurfElOgum ..........cooeveirieinieiieeee e (12.687) (11.710)
(59.997) (34.604)

Upplysingar um laun stjérnar og framkvaemdastjéra koma fram i skyringu nr. 6.

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur i starfsemi félagsins. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambaerileg og i 68rum vidskiptum hennar.

b6knun endurskodenda

Péknun til endurskodenda félagsins greinist pannig: 2025 2024
Vegna endurskodunar 0g KONNUNAT ..........ccccueuieiiriertineeiesieieieeee et eeeeseereeeeeaeeee e 5.832 4.991
ONNUE PJONUSTA ..ot naeen 419 568

6.251 5.559
Onnur mal

Félagsbustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu & 21 ibad fyrir
Félagsbustadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins vegna samkomulagsins er daetladur um 1.174 m.kr. en um 792
m.kr. standa eftir duppgerdar 31.12.2025. Félagsbustadir hafa ekki fengid neina af ibudunum afhenda en til
stendur ad afhenda 4 peirra & arinu 2026 og 17 & arinu 2027. Gert er rad fyrir ad eftirstddvar samnings verdi gerdur
upp a arunum 2026 til 2028.

Atburdir eftir reikningsskiladag

Borgarstjérn akvad pann 20. jandar ad veita Félagsbistodum eiginfjarframlag ad fjarhaed 300 m.kr. vegna arsins
2025 og 513 m.kr. vegna arsins 2026. Su adgerd kallar 4 haekkun hlutafjar hja Félagsbistodum en pad mal verdur
tekid fyrir & adalfundi félagsins pann 31. mars naestkomandi.

Skuldabréf sem Félagsbustadir attu vegna solu & Hverfisgdtu 83 var greitt upp pann 15. jandar 2026. Skuldabréfid
st6d i 337 m.kr. i lok ars 2025.
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26. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraeemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningum félagsins. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli
bess hversu videigandi og mikilveegar paer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki
mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru faerdar a
gangverdi i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS).

| upphafi eru fjarfestingareignir békadar & kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og &llum beinum
utgjoldum sem stafa af undirbudningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda
pjonustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar krofur um heimild til eignfeerslu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er
kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerdu virdi fjarfestingareigna
heldur er hann gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid
verulegar endurbaetur @ pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignfeerdur a fjarfestingareignina @ peim tima sem
kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt
reikningsskilareglum.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfzerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til séluhagnadar
og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum s6luhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd, pa stydst félagid vid fasteignamat, sem Husnaedis- og
mannvirkjastofnun gefur Ut, vid mat eigna. Fasteignamatid er pé leidrétt vegna kvada sem & eignunum kann ad
hvila. Eignir i byggingu eru metnar & kostnadarverdi. Upplysingar um matid er ad finna i skyringu 8.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hdn flokkud sem rekstrarfjarmunur og gangvirdi hennar a
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.

b. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum uppsdfnudum afskriftum.

Hagnadur og tap af s6lu eigna til eigin nota er mismunur & séluandvirdi peirra og bokfaerdu verai.

Afskriftir eru reiknadar af afskrifanlegri fjarhaed, sem er kostnadarverd eda endurmetid kostnadarverd ad fradregnu
nidurlagsverdi. Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid dzetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna.
Azetladur nytingartimi greinist pannig:

FASTRIGN ..ottt ettt ettt ettt et ae et et e teeteete et e eteeseeaeenneas 50 ar
ARBIA OG TBBKI ...ttt eeen 4,5-64r

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 4 uppgjorsdegi og breytt ef vid a.
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c. Fjarmdlagerningar
Fjarmalagerningar eru faerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i békhald. begar fjarmalagerningar eru ekki
metnir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skréningu eru fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar
feerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir.

(i) Vidskiptakrofur, adrar krofur og handbaert fé
Um er ad raeda fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Sjédstreymi peirra samanstendur eingdngu af hofudstoélsgreidslum auk vaxta pegar vid 4. Slikar eignir eru i upphafi
feerdar & gangvirdi ad vidbaettum o6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru fjareignirnar
feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

(ii) Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skrédar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjélfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og netté fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyrireetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp
nett6 eda @ sama tima.

(iii) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Gtgafu hlutafjar er faerdur til laekkunar a eigin fé.

Kaup 4 eigin hlutum
begar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar 4 eigin fé. begar
eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkas.

d. Virdisryrnun
Félagid beitir einfaldadri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna i samraemi vid heimild IFRS 9 enda eru krofurnar
almennt med stuttan greidslufrest og fela ekki i sér fiarmognun af hendi félagsins. i pvi felst ad félagid byggir
nidurfaerslu krafna 4 vaentu tapi & liftima krafnanna. Félagid byggir matt sitt 4 veentu tapi 4 sOgulegum
upplysingum, ytri pattum og vaentingum til framtidarhorfa.

Félagid metur haettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til Ahaettueinkenna. Haetta 4 virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. bpaer krofur sem ekki hafa
ordid fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt 4@ hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Oll virdisryrnun er
faerd i rekstrarreikning og nidurfzersla er faerd vegna lana og krafna. Vextir a virdisryrdum eignum eru afram faerdir i
reikninginn. Ef atburdur sem &tt hefur stad eftir ad virdisryrnun var faerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til
pess ad virdisryrnun laekki, pa er laekkunin & virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

e. Leigusamningar
Félagid feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega faerd & kostnadarverdi,
sem er upphafleg fjarhaed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidsina sem hafa fallid til fyrir eda &
upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og aaetlads kostnadar vid ad taka nidur og
fjarleegja eignina, eda til pess ad faera eignina eda umhverfi hennar i samt horf ad loknum leigusamningi, og ad
frddregnum leiguilvilnunum sem félagid hefur fengid.
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e. Leigusamningar, frh.
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem félagid leigir frd pridja adila 168ir undir byggingar.
Leigueignir sem félagid feerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu 8
og eru paer metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nlvirdi
leigugreidsina sem eru dgreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru ndvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i
leigunni ef unnt er ad dkvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur ndvirtar med pvi ad
nota vaxtakjor félagsins & nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med
bvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i vaxtagjold, sem eru faerd i rekstrarreikning, og
afborganir leiguskulda ef vid & sem eru faerdar til leekkunar & leiguskuldum i efnahagsreikning. Endurmat
leiguskuldbindningar er feert til haekkunar leigueignar. Lédaleigusamningar eru metnir gilda & liftima vidkomandi
eigna og pvi leigutimi peirra dviss. Leigueignir eru faerdar medal fjarfestingareigna og ekki afskrifadar.

Félagid feerir ekki upp leigueign og leiguskuld vegna leigusamninga sem ekki hoféu verid skilgreindir sem
leigusamningar fyrir 1. jandar 2019.

Félagid skilgreinir pa leigusamninga sem pad er leigusali i sem rekstrarleigusamninga.

f. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning & leigutima vidkomandi eignar. Adrar tekjur
eru feerdar pegar peer falla til.

d. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

h. Matsbreyting fjdrfestingareigna
Breytingar @ gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

i. Soluhagnadur (-tap) fiarfestingareigna
Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar
og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af fjarfestingareignum.

j.  Fjarmunatekjur og fijdrmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum. Vaxtatekjur eru feerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbdtum af lantoku og ©68rum fjarmagnskostnadi.
Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

k. Starfspdttayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid skilgreinir reksturinn sinn sem einn
starfspatt.

I.  Nyir reikningsskilastadlar og tilkanir 4 peim sem félagid hefur ekki ennpd innleitt
Alpjédareikningsskilaradid hefur gefid Ut nyja alpjoédlega reikningsskilastadla og gert breytingar & stodlum sem
ekki hafa enn tekid gildi. Félagid hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrr en heimilt
var vid gerd pessara reikningsskila.

Ekki er buist vid ad breytingar a stodlum og tilkunum muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil félagsins.
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Stjorn og starfshaettir stjérnar

Stjérn Félagsbustada leggur dherslu 4 ad vidhalda gédum stjérnarhattum. Stjérn og stjérnendur félagsins taka mid af
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja, 6. Gtgafu, gefnum Gt af Vidskiptaradi slands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins i febriar 2021. Félagid fylgir akvaedum er varda stjoérnarhaetti fyrirtaekja i I6gum um hlutafélog
nr. 2/1995 og um arsreikninga nr. 3/2016. Vid métun og préun stjérnarhatta hefur verid horft til videigandi evrépskra
vidmida & svidi sjalfbaerni upplysingagjafar, par @ medal CSRD og ESRS, eftir pvi sem & vid. Sampykktir félagsins og
starfsreglur kveda einnig 4 um fyrirkomulag ymissa patta i starfseminni og eru adgengilegar 4 vefsidu pess. Félagid er
med skrad skuldabréf i Nasdaq Iceland og fylgir peim reglum sem gilda um skrad félog.

Stjornarhzettir félagsins samreemast dkvaedum leidbeininga um stjérnarheetti fyrirtaekja. Fravik félagsins skyrast
einkum af eignarhaldi pess og sérstoku fyrirkomulagi vid skipan stjérnar. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og
fer med tilnefningarvald til stjérnar i gegnum sérstaka tilnefningarnefnd borgarinnar sem starfar & grundvelli
sampykktrar eigandastefnu og verklagsreglna borgarinnar. Fyrirkomulag nefndarinnar er ekki ad 6llu leyti sambaerilegt
vid pad fyrirkomulag tilnefningarnefnda sem lyst er i leidbeiningum um gdéda stjérnarhaetti fyrirtaekja, par sem hin er
skipud og starfar @ vettvangi eigandans fremur en sem undirnefnd stjérnar félagsins. ba birtir félagid ekki tilteknar
upplysingar 4 heimasidu i tengslum vid hluthafafundi vegna pessa eignarhalds. Upplysingarnar eru adgengilegar
hluth6fum félagsins i samraemi vid 16g og sampykktir.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess 4 milli hluthafafunda samkvaemt
Iogum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjérnar er ad annast um ad naegilegt eftirlit sé haft med békhaldi og
medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjéon med starfseminni og eftirlit med stjornendum. Stjérn sér um radningu
og uppsodgn framkvaemdastjéra og metur frammistddu hans reglulega. pa tekur stjérn 6venjulegar og mikilshattar
dkvardanir i rekstri félagsins og sér til pess ad pad starfi i samraeemi vid gildandi 16g og reglur. Stjérnin veitir
prokdruumbod og umbod til ad undirrita skjol vegna samninga um kaupa og soélu eigna, sér til ad innkaupastefna sé
fyrir hendi hja félaginu sem tryggir jafnreedi gagnvart birgjum og verktokum og gagnseeis i innkaupum, tryggir gerd
fjarfestinga- og framkveemdadaetlunar fyrir upphaf hvers rekstrardrs og veitir framkvaemdastjéra heimild til
framkvaemda samkvaemt sampykktum daetlunum.

Stjorn Félagsblstada hefur eftirlit med stefnu og framkveemd stjérnarhatta, en framkveemdastjori ber abyrgd 4
daglegri innleidingu hennar. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar & felagsbustadir.is. bar er ad
finna lysingu & valdsvidi stjérnar, verksvidi stjérnar gagnvart framkvaeemdastjora, reglur um skiptingu starfa innan
stjérnarinnar, fundarskop, heefi stjornarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkvaemdastjora til stjérnar og fleiri
paetti er varda framkvaemd starfa stjoérnarinnar.

A arinu 2025 voru haldnir 14 stjérnarfundir. Adalfundur fér fram 24. mars 2025. A adalfundi Félagsbustada & arinu var
sampykkt tillaga um ad Oktavia Hrund Gudrinar Jons taki saeti sem varamadur i stjorn félagsins i stad Rannveigar
Ernudéttur. Ad 6dru leyti er stjérn félagsins dbreytt fra fyrra ari. Stjérnarmenn eru kjornir til fjogurra ara i senn, sbr. 19.
og 28. gr. sampykkta félagsins.

Stjorn félagsins skipa:

* Elly Alda borsteinsdéttir er faadd 1961 og tok seeti i stjérn félagsins & arinu 2022. Hun lauk starfsréttindanami i
félagsradgjof fra Haskéla islands og meistarandmi i stjérnun fra Haskélanum i Kent 4rid 1991. Han hefur starfad ad
malefnum félagspjonustu hja Reykjavikurborg og & skrifstofu svidsstjéra a velferdarsvidi sem skrifstofustjori. Hin er
6hadur stjornarmadur og jafnframt formadur stjérnar Félagsbustada.

* Hannes Frimann Sigurdsson er faaddur 1964 og ték saeti i stjérn félagsins arid 2024. Hannes er hudsasmidur,
byggingataeknifreedingur og med tveer mastersgradur i verkefnastjéorn fra Haskoélanum i Reykjavik. Hannes hefur
starfad vid ymis malefni byggingamala s.s. veitt islenska byggingavettvanginum forst6du, unnid vid stér
préunarverkefni og skipulagsverkefni. Hannes er 6hadur stjérnarmadur.

* Kjartan Magnusson er faeeddur 1967 og toék saeti i stjérn félagsins @ arinu 2022. Hann las sagnfraedi vid Haskdla
islands. Kjartan starfadi sem bladamadur @ Morgunbladinu fra 1991-1999 og sinnti par lengst af fréttum um vidskipti
og atvinnulif. Kjartan er kjorinn borgarfulltrdi og telst pvi stjornarmadur sem er hddur eiganda.
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* Magnus David Norddahl er faeddur 1982 og tdék saeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Magnus lauk embaettisprofi i
logfreedi fra Haskolanum i Reykjavik arid 2014. Sama ar fékk Magnus légmannsréttindi og stofnadi eigin
Ibgmannsstofu. Adur starfadi hann hja Bandalagi starfsmanna rikis og baeja, Logos l6gmannsstofu og
Vatryggingafélagi islands. b4 er Magnis med B.A. gradu i heimspeki frd Haskéla [slands. Magnis er kjorinn
borgarfulltrdi og telst pvi stjérnarmadur sem er hadur eiganda.

* Ragnheidur Bjork Halldérsdottir er faedd 1991 og tok saeti i stjorn félagsins & arinu 2022. HUn er med mastersprof fra
Haskdlanum i Munchen i nyskdpun, verkfraedi og stjornun. Han hefur m.a. starfad sem verkefnastjori hja Landsvirkjun,
sérfraedingur hja BMW Group og Daimler AG og radgjafi hja McKinsey&Company. Hun er sjalfstaett starfandi rddgjafi.
Hun er 6hadur stjérnarmadur.

Stjérnarmenn gegna ekki 68rum storfum fyrir félagid en stjérnarstorfum.

Framkvaemdastjori félagsins er Sigrin Arnadéttir, faedd 4rid 1960. Hun hefur gegnt starfi framkvaemdastjéra fra 15.
oktober 2018. Sigrdn er med meistaragradu i salfraedi fra Pace University og préfskirteini i leidtogapjalfun fra New
York University. Hin gegndi starfi baejarstjéra i Sandgerdisbae i tvd kjortimabil 4 drunum 2010 til 2018. P4 var hin
framkvaemdastjéri Rauda kross islands fra 1993 til 2005.

Framkveemdastjori hefur med hondum stjérn & daglegum rekstri félagsins. Hann situr fundi stjérnar og ber ad
framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjérn. Framkvaemdastjéri kemur fram fyrir hond félagsins i 6llum
malum er varda venjulegan rekstur. Framkveemdastjori skal sja um ad boékhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad
fjarreidur pess séu med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega nakvaemar upplysingar um
fjdrmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Endurskodunarnefnd fyrir samstaedu Reykjavikurborgar er jafnframt endurskodunarnefnd Félagsbistada hf. Hana
skipa Ldrus Finnbogason, formadur, Einar Sveinn Halfdanarson, Sigrin Gudmundsdéttir og Sunna Jdéhannsdottir.
Varamenn eru Danielle Pamela Neben, Pall Grétar Steingrimsson og Olafur Kristinsson. Endurskodunarnefnd er
undirnefnd stjornar Félagsbustada hf. og starfar i umbodi hennar. Markmid med skipan endurskodunarnefndar er ad
baeta starfshaetti i malum er snla ad fjarhagslegu eftirliti. Fjallad er um verkefni endurskodunarnefnda i IX. kafla A i
I6gum um arsreikninga.

Endurskodunarnefnd Félagsbustada hf. fylgist med stjérnhattum, virkni dhaettustyringar og innra eftirliti med pvi ad
yfirfara og afgreida innri endurskodunaraaetlun en pad er stér hluti af verkefnum innri endurskodunar ad hafa eftirlit
med og kanna virkni dhaettustyringar og virkni innra eftirlits. Nefndin fer yfir og feer kynningu 4 endurskodunardaetiun
ytri endurskodenda en vid gerd aaetlunarinnar er lagt mat & ahaettu- og dvissupeetti i starfsemi félagsins. Hluti af
verkefnum ytri endurskodenda er ad leggja mat & innra eftirlit sem tengist reikningsskilagerd félagsins.

Endurskodunarnefnd fylgist med framgangi endurskodunarinnar, fer yfir nidurstédur ytri endurskodenda og gerir stjorn
Félagsbustada grein fyrir umsogn sinni um arsreikning. Nefndin tekur til umfjollunar skyrslur innri og ytri
endurskodanda og fylgir nefndin sérstaklega eftir &bendingum peirra sem varda innra eftirlit. A arinu 2025 voru mélefni
er varda Félagsbustadi & dagskrd @ 7 fundum endurskodunarnefndar.

Stjorn ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar hja félaginu. Markmid stjérnar med innra
eftirliti og ahaettustyringu er ad studla ad pvi ad félagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur félagsins,
afkomu, dreidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid 16g og reglur. Framkveemdastjori ber abyrgd a pvi ad stefnu
stjérnar um innra eftirlit og dhaettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann skal sja til pess ad helstu ahaettur séu
audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullnaegjandi hzetti.

Stjérn skipar priggja manna &ahaettunefnd sem hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid
&heettustyringu og ad ahaettustefnu stjérnar sé fylgt. Ahzettunefndina skipa Stefania Scheving Thorsteinsson, Magnus
David Norddahl og Onundur Ragnarsson. Onundur vék Gr nefndinni 4 arinu.

Stjérnarhattarammi Félagsbustada fyrir sjalfbaernimal (e. governance framework) tekur til stjornar @ ahrifum, dhaettum
og taekifeerum (e. IRO eda impact, risks, and opportunities) og byggir & skyrri verkaskiptingu og samraemingu hlutverka
innan félagsins.
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Stjorn Félagsbustada ber abyrgd a stefnumétandi stjérnun sjalfbaernimala, par & medal ad greina, meta og fylgjast

med mikilveegum sjalfbaernitengdum &hrifum, dhaettum og taekifeerum. Stjérnin sampykkir sjalfbaernistefnu félagsins,
veitir stefnumétandi leidsogn og hefur eftirlit med framvindu sjalfbaernimarkmida.

Framkvaemdastjéri ber &byrgd & daglegri stjérnun sjalfbaernimala, innleidingu sjalfbaernistefnu stjérnar og
sampaettingu sjalfbaerni i starfsemi félagsins.

Félaginu ber, sem Utgefanda skuldabréfa sem skrad eru i Nasdaq Iceland, ad starfraekja regluvorslu. Hlutverk
regluvardar er ad hafa umsjén med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.
Regluvordur hefur einnig med hdondum samskipti félagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Nasdaq Iceland. Regluvérdur
félagsins er Kristinn Karel Jéhannsson, svidsstjéri fjarmalasvids Félagsbustada.

Stjérn @ samskipti vid hluthafa i samraemi vid dkveedi laga, sampykkta og starfsreglna stjérnar. Stjérnarmenn skulu
vera sjdlfstaedir i storfum sinum og standa vord um hagsmuni félagsins i samraemi vid dkvaedi laga um hlutafélog nr.
2/1995 og starfsreglur stjérnar. Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum félagsins samkvaemt 16gum og
sampykktum pess. A hluthafafundi fara hluthafar med akvérdunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur er
einnig meginvettvangur fyrir upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfund félagsins skal halda fyrir lok mars hvert ér og
taka par fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins kveda & um.

Reglulegir fundir eru haldnir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar i tengslum vid préun eignasafns, leigu ibida og
onnur malefni sem snda ad félagslegu leiguhlisnadi. Fundir eru haldnir reglulega med eigandaforsvari i samraemi vid
eigandastefnu og arlega er haldinn fundur med fjdrmala- og dhaettustyringarsvidi Reykjavikurborgar par sem drég ad
rekstraraaetlun félagsins til fimm ara eru kynnt.

Stjorn félagsins afgreidir fimm ara fjarhagsdaetlun til sampykktar i borgarrddi. Stjérn skal upplysa eigandann um
6venjuleg eda veigamikil atridi i rekstri félagsins pétt pau kalli ekki & akvordun af hans halfu. Oski borgarstjérn
Reykjavikur eda einstakir fulltrdar eftir upplysingum fra félaginu skal peim komid & framfzaeri 4 vettvangi borgarrads og
beint til stjérnar eda framkveemdastjéra. Hvad vardar adra upplysingagjof stjérnar til hluthafa skal fylgja [6gum og
0drum stjornvaldsfyrirmaelum og reglum um birtingu fjdrhagsupplysinga.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof Félagsbistada

Félagsbustadir ber skylda til ad veita 6fjarhagslega upplysingagjof i samraemi vid 66. gr. d i I6gum nr. 3/2006 um
arsreikninga, sem innleida krofur tilskipunar Evrépusambandsins nr. 2014/95/ESB um 6fjarhagslega upplysingagjof
(NFRD).

Vidskiptalikan og samfélagsleg ahrif Félagsblstada

Félagsbustadir eru einn steersti eigandi ibidarhisnaedis 4 Islandi og reka um 3.283 ibudir i Reykjavik, med pad ad
markmidi ad tryggja adgang ad félagslegu leiguhisnaedi fyrir pd sem eru i vidkveemri stédu. Félagid starfar an
hagnadarsjénarmida, med aherslu & fjarhagslega sjalfbzerni og sanngjarnt leiguverd i samanburdi vid almenna
leigumarkadinn. Gerdir voru 239 leigusamningar vid nyja leigjendur & arinu 2025. Hlutfall félagslegra ibida i borginni
4rid 2025 var 5,2%.

Umhverfismal

Mikilvaegispaettir Félagsblstada eru loftslagsmal og orkunotkun. Félagi® vinnur ad pvi ad maela kolefnisspor sitt,
byggja upp gagnainnvidi og 6dlast betri yfirsyn yfir umhverfisahrif starfseminnar. Medal drangurs ma nefna ad
kolefnisspor 8 ibuda huss vid Hateigsveg 59, sem tekid var i notkun & drinu, reyndist 53% leegra en vidmidunarhuss
Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar. Félagid er skuldbundid reglum ESB-flokkunarkerfisins (EU Taxonomy) um
umhverfissjalfbaerni og hefur kortlagt veltu, fjarfestingar og rekstrarkostnad i tengslum vid flokkunarkerfid.

Félagslegir peettir

Mikilvaegispaettir Félagsbuistada eru ahrif pess & starfsfélk sitt, leigjendur og samfélagid i heild. bar @ medal eru
vinnuadstaedur starfsmanna, fidlbreytileiki og jafnrétti, félagsleg adlégun og réttindi leigjenda. A &rinu var framkvaemd
sélfélagsleg ahaettugreining medal starfsmanna og i kjolfarid gerd timasett adgerdadaetlun um umbaetur.
Grunnstarfsemi og tilgangur Félagsbustada er ad maeta porfum fyrir félagslegt leiguhtsnaedi i Reykjavik og studla ad
anzegju og velferd leigjenda.

Stjérnarhaettir

Mikilveegispaettir Félagsbustada & svidi stjornarhatta eru fyrirtaekjamenning, pdlitisk adkoma og samskipti vid birgja.
Félagid leggur aherslu 4 ad vidhalda skyrum sidferdilegum vidmidum, gagnsaejum bodleidum og &byrgri
fyrirteekjamenningu i allri starfsemi. Vegna eignarhalds Reykjavikurborgar er pdélitisk adkoma vidvarandi pattur i
rekstrarumhverfi félagsins og er 10gd sérstok dhersla & skyra adgreiningu milli hlutverks eiganda og faglegrar
stjérnunar. | samskiptum vid birgja fylgir félagid skyrum innkaupareglum med kréfum um gaedi, sidferdileg vinnubrégd
og sjalfbaerni, og leitast vid ad byggja upp langtimasamstarf vid birgja sem deila gildum pess.

Félagid leggur dherslu @ ad koma i veg fyrir spillingu og hagsmunadrekstra i starfsemi sinni. Starfsemi félagsins byggir
4 sidareglum og verklagi sem midar ad pvi ad tryggja gagnsaei, abyrgd og heilindi i samskiptum vid birgja, stjérnvold
og adra hagadila.

Nanari upplysingar um stefnu Félagsbustada & svidi umhverfis-, félags- og stjérnarhattamala (UFS) er ad finna i
sjalfbaerniyfirliti og stefnum félagsins.

Nénari umfjéllun

Arsskyrsla Félagsbustada 2025, kafli 1.3 Starfsemi og vidskiptalikan (bls. 11), kafli 2 Umhverfispaettir (bls. 14-18), kafli
3 Félagslegir paettir (bls. 19-22), kafli 1.2. Almennt um stjérnarhzetti félagsins (bls. 9-11) og kafli 4 Stjérnarhaettir (bls.
23-24).
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Umhverfislega sjalfbzer atvinnustarfsemi (EU Taxonomy)

A drinu 2023 var reglugerd (ESB) 2020/852 um ramma fyrir sjélfbaerar fjarfestingar innleidd i islenskan rétt med 16gum
nr. 25/2023 um upplysingagjof um sjalfbaerni & svidi fjarmalapjénustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbaerar fjarfestingar.
Félagsbustadir, sem eining tengd almannahagsmunum, ber nu einnig skylda til ad veita upplysingar i samraemi vid gr.
66.d i arsreikningalogum nr. 3/2006.

Félagsbustadir uppfylla flokkunarvidmid fyrir kaup og eignarhald & byggingum, sem skilgreint er i kafla 7.7 i vidauka vid
framselda reglugerd (ESB) 2021/2139. Adalvidmid tengjast orkunytingu fasteigna og flokkun orkunytingarvottorda. bar
sem slik vottord, samkvaemt tilskipun 2010/31/ESB, eru ekki til stadar 4 islandi, er ekki haegt ad stadfesta ad pessi
hluti starfseminnar falli ad flokkunarreglugerdinni ad svo stoddu.

Velta

100% starfsemi félagsins fellur innan flokkunarkerfisins ( e. eligible ), par sem kaup og eignarhald & byggingum er
helsti flokkurinn (NACE 7.7). Engin starfsemi var skilgreind sem umhverfislega sjalfbeer ( e. aligned ), par sem taeknileg
matsvidmid krefjast orkunytingarvottorda sem ekki eru til 4 islandi.

Fjarfestingargjold

100% fjarfestinga félagsins tengjast flokkunarkerfinu, adallega kaupum og eignarhaldi @ byggingum (NACE 7.7).
Enginn hluti fjarfestinganna var flokkadur sem umhverfislega sjalfbeer (aligned), par sem teeknileg matsvidmid og
DNSH ( e. do no significant harm ) kréfur eru ekki uppfylitar.

Rekstrargjold

100% skilgreindra rekstrargjalda félagsins (ISK 2.730.075 p.) falla innan flokkunarkerfisins (eligible), 6l undir NACE 7.7 -
vidhald og rekstur leiguhisnaedis. Engin rekstrargjold voru skilgreind sem umhverfislega sjalfbaer (aligned), par sem
orkunytingarvottord (EPC) samkvaemt tilskipun 2010/31/ESB eru ekki gefin Gt & islandi.

Velta
Arsskyrsla Félagsbustada 2025, kafli 2.3 um umhverfislega sjalfbaera atvinnustarfsemi (EU Taxonomy) (bls. 18).
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A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NZAR YFIR 100,00%
A.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Velta fra umhverfissjélfbeerri starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu) (A.1) 0 0% 0% 0% 0% [ 0%|0%]| 0% - - - - - - -

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfi® nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum |7.7. 7.437.424 | 100,00%
Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjélfbaer

(starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2) 7.437.424 1 100,00%
Alls (A.1+A.2) 7.437.424 | 100,00%
B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfi® nzer ekki yfir (B) -| 0,00%
Alls (A +B) 7.437.424| 100,00%
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Fjarfestingargjold
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A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100,00%
A.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Fjarfestingargjold starfssemi sem er umhverfissjalfbaer (sem fellur ad
flokkunarkerfinu) (A.1) 0 0% 0% 0% 0% | 0%|0%| 0% - - - - - - -

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfi® nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum |7.7. 4.419.075| 100,00%
Flutningar med métorhjolum, félksbifreidum og léttum atvinnudkutaekjum - 0,00%
Fjarfestingargjold starfsemi sem flokkunarkerfid naer yfir en er ekki umhverfissjélfbaer 4.419.075| 100,00%
Alls (A.1+A.2)

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfi® naer ekki yfir (B) 0 0%
Alls (A +B) 4.419.075| 100,00%
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Rekstrargjold
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A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100,00%
A.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Rekstrargjold starfsemi sem er umhverfissjélfbaer (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
(A1) 0 0% 0% 0% 0% | 0%|0%| 0% - - - - . ;

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfi® nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum |7.7. 1.848.718 | 100,00%
Flutningar med métorhjolum, félksbifreidum og léttum atvinnudkutaekjum - 0,00%
Rekstrargjold starfsemi sem flokkunarkerfid naer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (staf 1.848.718 | 100,00%
Alls (A.1+A.2)

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfi® naer ekki yfir (B) 0 0%
Alls (A +B) 1.848.718 | 100,00%

Arsreikningur Félagsbustada hf. 2025 - Fjrhaedir i pus. kr.
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