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Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora

Tilgangur felagsins er rekstur og Utleiga a felagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla
og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i samraemi
vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagnadi felagsins,
b.m.t. uppsdfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids felagsins. Felagid er
undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 16.750 m.kr. & timabilinu 1. jantar til
30. september 2022. Eigid fé i lok timabilsins nam 84.061 m.kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafe ad
fiarhaed 3.240 m.kr.

Hlutafé felagsins i lok timabilsins nemur 3.240 m.kr. og skiptist a tvo hluthafa og & Borgarsjodur Reykjavikur 99,99%
hlutafjarins og Velferdasvio Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjornar og framkveaemdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur féelagsins i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga |IAS 34. Er pad alit stjornar og framkvaemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1. jantar til 30. september 2022,
eignum, skuldum og fjarhagsstodu pann 30. september 2022 og breytingu & handbzeru fé a timabilinu 1. jantar til 30.
september 2022.

Stjorn og framkvaemdastjori FelagsblUstada hf. stadfesta her med arshlutareikning féelagsins fyrir timabilid 1. janUar til
30. september 2022 med undirritun sinni.

Reykjavik, 24. november 2022

[ stjorn félagsins:

Haraldur Flosi Tryggvason Klein, formadur
Laufey Lindal Olafsdottir

Heida Bjorg Hilmisdottir

Framkvaemdastjori:
Sigrun Arnadottir
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu i
timabilsins 1. jantar til 30. september 2022
Skyr. 2022 2021
1.1.-30.09. 1.1.-30.09.
Rekstrartekjur
LEIGUEEBKJUT 1ot 3.899.621 3.504.936
ABTAT TEKJUT L. 324.993 288.474
4.224.614 3.793.410
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ........coooiviiiiiiiiic e 457.299 386.076
Vidhald og framkveemdir .........cociiiiiiiiiiii e 1.046.108 836.639
Fasteigna- og brunabotaidgjold ..o 487.499 418.953
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold .......oooiiiiiiiei 296.842 263.888
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............cccooeevviiieeeeeecenn 101.698 94.790
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ...........ccoocccoiiiiinl 37.859 34.220
2.427.305 2.034.565
ReKSIrarnagnadur .............cooiiiiiiiiiiiie e 1.797.310 1.758.845
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaXTATEKJUT L. 17.429 11.010
VaXtagiold .....oieeiiii i ( 842.122) ( 829.584)
( 824.693) ( 818.574)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ...................... 972.617 940.271
Verdbaetur 1angtimalana ..........ccooivoiiiie e ( 4.245.160) ( 1.622.582)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar ............cccoooiiiiiiiiii ( 3.272.543) ( 682.311)
Matsbreyting flarfestingareigna .........ccccoovieiiiieii e 5 20.022.944 13.825.001
Heildarhagnadur timabilSins .........cccoooiiiiiiii 16.750.401 13.142.690

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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—
Efnahagsreikningur —

30. september 2022 J

Skyr. 30.09.2022 31.12.2021
Eignir
Flarfestingareignir .. ... 5 148.120.924 123.808.323
Eignir til €Igin NOTA ....vvviiiiiii e 229.969 234.602
148.350.893 124.042.926
Langtimakrofur . ... 46.868 43.314
Fastafjarmunir 148.397.762 124.086.239
ViOSKIPTAKIOTUL ©.eiiei e 83.089 81.316
Krafa @ iganda .........ovviiiiiii e 46.916 0
Krafa & rikissjod vegna stofnframlaga ........ccccooviviiiiiiiiiii 161.644 464.786
Adrar skammtmakrofur ..o 176.071 224.850
Handbaert T8 ..o 256.556 1.589.734
Veltufjarmunir 724.276 2.360.686
Eignir samtals 149.122.038 126.446.925
Eigio fe
HIUTATE .. e 3.240.267 3.240.267
Matsheaekkun fjarfestingareigna ............oooiiiiiiiiiiie e, 96.396.691 74.841.668
0jafnad igid T8 ..ooiiieiee e 15.575.961) 10.771.338)
Eigio fe 84.060.998 67.310.597
Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfelagi .........oooooviiiiieiiii 8.576.856 5.883.305
Skuldbinding vegna 10daleigusamninga ..........cccccveeieeiiiiiiiieeeeeeece 88.422 73.039
Skuldir
Langtimaskulair ... 6 54.393.359 51.262.977
Skuld VIO 1anastofNUN ... 7 156 305
Skuldir vegna fasteignakaupa ............cooeiiiiiiiiiiii e 7 58.866 172.061
ATAIINIE VEXTIT Lo 174.401 117.364
Neesta ars afborganir langtimaskulda ...........cccccoooviiiiiiiii 6 1.356.535 1.196.610
Adrar skammtimaskuldir ......c..ovviiiiii 412.444 404.401
SKUld VIO €Iganda ........oooiiiiiiiii e 0 26.267
Skammtimaskuldir 2.002.403 1.917.009
Skuldir samtals 56.395.762 53.179.985
Eigio fé og skuldir samtals 149.122.038 126.446.925
VEOSEININGAT ..ottt 5

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

Samandreginn arshlutareikningur Félagsblstada

hf. 30. september 2022
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Eiginfjaryfirlit

1. jantar til 30. september 2022

Matshaekkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigid fe
Hlutafée eigna eigio fe samtals
Timabilid 1. janbar til 30. september 2022
Eigio fe 1. jantiar 2022 .........ccoeeeenen. 3.240.267 74841668 ( 10.771.338) 67.310.5697
Heildarhagnadur timabilsins ................ 21.555.023 4.804.623) 16.750.401
Eigio fe 30. september 2022 .............. 3.240.267 96.396.691 ( 15.575.961) 84.060.998
Timabilid 1. janlar til 30. september 2021
Eigio fe 1. jantiar 2021 .........ccooeeen. 3.240.267 54.173.691 ( 8.594.412) 48.819.546
Heildarhagnadur arsins ...................... 14.451.093 ( 1.308.403) 13.142.690
Eigio fe 30. september 2021 .............. 3.240.267 68.624.785 9.902.815) 61.962.236

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit
1. jantar til 30. september 2022

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ........ccccceeeieiiiiiiiiiiiieiiciee,
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOTa ....ooiiviiiiiiii i
Hrein flarmagnsgjold .........oviiiiiiiieeee e
Matsbreyting fjarfestingareigna .........ccccoooeeiiiiiiii
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

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

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur .......cccccoi
Greidd vaxtagjOld .....eei e

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i flarfestingareignum .........cooooiiiiiee i
Fjarfesting i eignum til €igin NOTa ....ccvvviiiiiiiiiiceeee e
Krafa & rikissjod v/stofnframlaga ........cccovveiiiiiiiiiie
Sala & eignum til igin NOTA ......oooiiiiiiiiiiiiiii e
Krafa & tengda adila (Borgarsjodur), breyting ......cccoeevveeenieeiieennenn

Fjarmognunarhreyfingar

Stofnframlog fra riki og sveitarfelagi .......ccoooveiiiiiiii
Tekin n§ 1aNgtimalan ..........eeevviiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Uppgreidsla [angtimalana ............ccccovviiiiiiiiiie e,
Afborganir [angtimalana ..o
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting .........cccocceeiiiiiiiiceie
Skammtimalan, breyting ........ococooiiiii

(Laskkun) haekkun @ handbaeru & ............oooviiiiiiiii e
Handbaert f& M arsbyrjun ...,

Handbaert fé 1 lok timabils ...

Adrar upplysingar
Veltufe fra rekStri ..o,

Skyr.

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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2022 2021

1.1. - 30.09. 1.1.-30.09.
16.750.401 13.142.690
12.632 14.760
5.069.853 2.447.394
(20.022.944) ( 13.825.001)
1.809.942 1.779.844
47.006 ( 33.837)
7.596 77.193)
54.603 ( 111.030)

13.874 9.617
( 790.408) 773.898)
( 776.534) ( 764.282)
1.088.011 904.532
( 2.741.420) ( 2.543.224)
( 13.880) ( 8.032)
303.141 11.757

5.882 0

( 73.182) 61.570
( 2.5619.460) ( 2.477.930)
1.161.472 875.468

0 2.033.678
( 45.625) | 110.008)
( 904.232) ( 814.959)
( 113.195) ( 301.869)
( 149) ( 242)
98.271 1.682.068

( 1.333.178) 108.671
1.589.734 727.334
256.556 836.005
1.033.408 1.015.562
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Skyringar

1. Félagio
Felagsbustadir hf. (,felagid”) er islenskt hlutafelag. Hofudstodvar felagsins eru ad bonglabakka 4, Reykjavik.
Felagid er fasteignafelag med aherslu a fjarfestingar og Utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er dotturfelag
Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargotu 11 § Reykjavik. Felagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad albjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal (IFRS) um arshlutareikninga,
IAS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evropusambandinu. Samandreginn arshlutareikningur felagsins
inniheldur ekki allar pzer upplysingar sem krafist er i fulloUnum arsreikningi og etti ad lesa i samhengi vid
arsreikning féelagsins fyrir arid 2021.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning felagsins 24.11.2022.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings félagsins
fyrir arid 2021. Heegt er ad nalgast arsreikninginn hja felaginu eda a vef pess www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur | islenskum kronum, sem er starfreekslugjaldmidill felagsins, og eru fjarhaedir
birtar i pusundum krona. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar a gangviroi.

4. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar a gangvirdi, baedi fyrir fijareignir,
fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun & gangvirdi eigna eda skulda eru f
skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:
5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.09.2022 31.12.2021
KOSTNAOAIVETD 1.7, oo 48.966.655 44.929.571
VIBDOT 8 BINU 1.ttt 2.757.577 4.037.084
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ... 51.724.233 48.966.655
MatShaekKUn 1.1, e 74.841.668 54.173.691
Matsbreyting timabilSiNG ... 21.555.023 20.667.977
Matshaekkun 30.9.2022 .....ouiiiiiioie e 96.396.691 74.841.668
Bokfaert verd 30.9.2022 ......oiiiiiiiiei e 148.120.924 123.808.323
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir & tmabilinu ... 1.913.025 3.782.977
Seldar eignir @ tIMabilinU ......oouviiiii ( 109.750) ( 412.700)
Eignfeerdur framkvaemdakostnadur & timabilinu ..........cccooiiiiiiiiiii, 874.300 566.574
Eignfaerdur flarmognunarkostnadur & timabilinu ..., 63.845 77.202
LOBEIMEIGUSAMININGAT ...ttt 16.157 23.031

2.757.577 4.037.084
Allar fjarfestingareignir felagsins eru ibudarhtisneedi i Reykjavik.
Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar & timabilinu ... 21.555.023 20.667.977
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ..........cccccccoiiiiiiiiinnns ( 1.532.080) ( 1.035.328)

20.022.944 19.632.649

Mat fjérfestingaeigna

Vid mat & fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bjodskrar Islands. Samkveemt
upplysingum fra fasteignaskra bjodskrar [slands er fasteignamat gangverd sem atla méa ad eign hefdi haft i
kaupum og sdlum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i febrlar. Fasteignamat tekur baedi
til hUss og l6dar og skiptist i hUsmat og lodarmat.

Fasteignamatid er haekkad i samraemi vid haekkun visitolu ibudarverds i fjolbyli & hofudborgarsveedinu fra febrlar
2022. Fra febrlar til loka timabilsins hefur visitalan haekkad um 12,27%. Visitalan er visbending um proun & verdi
iblda og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati naesta ars.
Fasteignamatid er po leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar a
kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

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

Vedsetningar og abyrgdir

A fasteignum féelagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 23.466 m.kr. i lok
timabilsins  30.9.2022 (2021: 22.147 m.kr.). Til vidbotar hefur féelagid undirritad tvo tryggingarbref vid
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarheed 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum felagsins.
Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 31.700 m.kr. (2021: 29.745 m.kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vétryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi i byrjun ars 2023 nam 132.200 m.kr. (2021: 104.508 m.kr.).
Brunabotamat hiseigna nam & sama tima 91.075 m.kr. (2021: 75.907 m.kr.).
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Skyringar, frh.:
6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.09.2022 31.12.2021
Verdtryggd skuldabréf:
Hiusnaedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,30% ........cccccvveeeiiiiiiiiiiieeeeccieece 19.787.837 18.653.456
Lanasjodur sveitarfelaga, vextir 2,60%  .......ccccooviiiiiiiiiee e 10.488.220 9.920.423
FEL O4 1, VEXEI 4,009 ©.oooviiiiieiieeee ettt 417.572 419.831
FB100366, VEXTII 2,799 ..ot 2.232.937 2.083.113
FBTO0366U, VEXTIN 2,85% ..cuvviiiiiiieiiiiiieeiie ettt 291.610 272.045
FB100366 SB, VEXTIr 1,700 ...eviiiiiiiiiiiie e 21.211.542 19.824.255
Jofnunarsjodur sveitarfélaga, vextir 2,00% ........cccoovviiiiiiiiiiii e 797.146 773.334
55.226.864 51.946.457
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, breytilegir vextir n 7,15% ........... 356.314 365.092
YFIrVEIASTEIKNINGUE ..eiiiiiiiie e e 166.716 148.037
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..........ccocccevviiiiiiiiiinn. 55.749.894 52.459.587
Naesta ars afhorganir ........oooiiii e 1.356.535) ( 1.196.610)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals .........cccccviiiiiii 54.393.359 51.262.977

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

september 2022.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:

30.09.2022 31.12.2021
Timabilid 1.7.2021 til 30.6.2022 / 1.1. til 31.12.2027 ..o 1.356.535 1.196.610
Timabilid 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.1. il 31.12.2022 ....ocviiiiiiiiiieee 1.382.029 1.220.713
Timabilid 1.7.2023 til 30.6.2024 / 1.1. 11 31.12.2023 ....ooiiiiiiiieeeee e 1.408.226 1.245.536
Timabilid 1.7.2024 til 30.6.2025/ 1.1. i1 31.12.2024 ....ocooiiiiiiiiieeee, 1.435.150 1.271.103
Timabilid 1.7.2025 til 30.6.2026 / 1.1. 1il 31.12.2025 ....oooiiiiiiiiiiieeiie e 1.462.824 1.297.437
SO et 48.538.414 46.080.150
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..........ccocceeviiiiiiiiiinnn. 55.5683.178 52.311.549

7. Skammtimaskuldir

pann 30.9.2021 skuldar félagid skammtimaskuld vegna fasteignakaupa 58,9 m.kr.

. Tengdir adilar
Skammtimakrafa & eiganda nam i lok timabilsins 46,9 m.kr. (2021:-26,3 m.kr.)

Onnur mal

Felagsblstadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad fjarhaed
1.703 millj. kr. Vid akvordun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu aaetludu vidhaldi eigna
ad fjarheed 268 milli. kr. sem skal sinna & neestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur leegri pa hafa
Felagsblstadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn. Afhending eignanna for fram { april
2017 og hefur verid gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu eignanna fra sama tima.

Felagsblustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibUdafelag hses um samstarf um byggingu ibuda fyrir
Felagsblstadi. Asetladur heildarkostnadur felagsins vegna samkomulagsins er asetladur um 3.400 m.kr. en um
255 m.kr. standa eftir buppgerdar 30.9.2022. Nu pegar hafa 91 ibud verid afthentar en samkomulagid hljodar upp
a 103 ibudir i heild sinni. Azetlad er ad paer ibUdir sem eftir standa, 12 budir, verdi afthentar undir lok ars 2022.
Gert er rad fyrir ad samningsgreidslur falli til & arunum 2022 til 2023.

Samandreginn arshlutareikningur Félagsblstada hf. 30. september 2022



		Heiða Björg Hilmisdóttir
	2022-11-24T17:19:22+0200
	Ótilgreint
	signature


		Sigrún Árnadóttir
	2022-11-24T17:34:50+0200
	Ótilgreint
	signature


		Laufey Ólafsdóttir
	2022-11-24T17:35:16+0200
	Ótilgreint
	signature


		Haraldur Flosi Tryggvason Klein
	2022-11-24T17:35:45+0200
	Ótilgreint
	signature




