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Skyrsla og aritun stjornar og

framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum {budum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, { samraemi vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmio félagsins er ad starfa { pagu almenningsheilla
og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. upps6fnudum hagnadi { formi eignamyndunar, einungis radstafao {
bagu pessa markmids félagsins. Félagio er undanpegid dlagningu tekjuskatts.

Samkveaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 17.504 m.kr. 4 timabilinu
1. jandar til 30. juni 2022. Eigid fé i lok timabilsins nam 84.815 m.kr. samkveaemt efnahagsreikningi ad
medtoldu hlutafé ad fjarhaed 3.240 m.kr.

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

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra

Samkveaemt bestu vitneskju stjérnar og framkvemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins i
samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4lit stjérnar og
framkvaemdastjora ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1.
jandar til 30. juni 2022, eignum, skuldum og fjarhagsst6du pann 30. juni 2022 og breytingu a handbzeru fé
a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2022.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbuistada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilio
1. januar til 30. jini 2022 med undirritun sinni.

Reykjavik, 30. agust 2022

I stjorn félagsins:
Haraldur Flosi Tryggvason Klein, formadur
Laufey Lindal Olafsdéttir

Heida Bjorg Hilmisdottir

Framkvaemdastjori:

Sigrin Arnadéttir
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Félagsbustddum hf.

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. jantar
til 30. juni 2022, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvaemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i
samraemi vid alpj6édlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um
arshlutareikninginn sem byggir 4 kénnuninni.

Umfang konnunar

Koénnun okkar var unnin { samraemi vid alpj6dlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Kénnun arshlutareiknings felur { sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjarmalum og reikningsskilum, 4samt greiningum og 60rum kénnunaradgeroum. Kénnun er
talsvert umfangsminni en endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpj6dlega endurskodunarstadla og er
pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um o6ll mikilveeg atridi sem geetu komio { ljés vio endurskodun. Par af
leidandi latum vid ekki i 1j6s alit 4 arshlutareikningnum.

Alyktun

Vid konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshluta-
reikningur sé i 6llum meginatridum { samraemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar.

Reykjavik, 30. agust 2022.

Grant Thornton
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

timabilsins 1. januar til 30. juni 2022

Skyr. 2022 2021
1.1.-30.06. 1.1.-30.06.
Rekstrartekjur
Leigutekjur e R AR AR R R RS SSR RS RS R R 2.541.949 2.312.354
Adrar tekjur R R AR RS RS R R R R SRR RR R 215.715 192.005
2.757.664 2.504.358
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ......... cereea bR s . 291.269 265.814
Viohald og framkvaemdir et s 650.754 474.123
Fasteigna- og brunabdtaidgjold SR 323.823 278.922
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjOld .....c.coemeermeemmemsneessesssseesssessssesssasesseseans . 210.169 182.493
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur .......eeeeeseronneees 61.247 69.980
Framlag { afskriftareikning vidskiptakrafna ............. 12.386 12.268
1.549.648 1.283.600
Rekstrarhagnadur ...........cccomeeeen. e s 1.208.015 1.220.759
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur et R R R SRR E R R RR e eRR 13.961 6.250
Vaxtagjold et RS SRR R ( 543.279) ( 554.982)

( 529.318) ( 548.733)

Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ........cccccoueveenen. 678.698 672.026
Verdbeetur langtimalana ceeeerree st ( 2.676.391) ( 1.184.617)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar .........oineens ( 1.997.693) ( 512.591)
Matsbreyting fjarfestingareigna ..... s ———— 5 19.501.645 10.838.860
Heildarhagnadur timabilsins ......... sy 17.503.952 10.326.269

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2022

Eignir

Skyr.

5

Fjarfestingareignir
Eignir til eigin nota

Langtimakrofur

Vidskiptakrofur

Fastafjarmunir

Krafa 4 eiganda
Krafa 4 rikissj00 vegna stofnframlaga
Adrar skammtimakrofur

Handbeert fé

Eigid fé
Hlutafé

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Matshaekkun fjarfestingareigna

Ojafnad eigid fé

Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi

Eigid fé

Skuldbinding vegna l6daleigusamninga

Skuldir
Langtimaskuldir

6

Skuld vid lanastofnun

Skuldir vegna fasteignakaupa

Afallnir vextir

Neesta ars afborganir langtimaskulda
Adrar skammtimaskuldir

6

Skuld vid eiganda

Vedsetningar

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

30.06.2022 31.12.2021
146.716.658 123.808.323
234.189 234.602
146.950.847 124.042.926
45.551 43314
146.996.398 124.086.239
140.938 81.316
64.213 0
354.998 464.786
256.824 224.820
5.232 1.589.734
822.205 2.360.686
147.818.604 126.446.925
3.240.267 3.240.267
95.597.324 74.841.668
(14.023.042) ( 10.771.338)
84.814.548 67.310.597
7.685.706 5.883.305
88.422 73.039
53.157.760 51.262.977
26.012 305
261.425 172.061
121.071 117.364
1.314.989 1.196.610
348.670 404.401

0 26.267

2.072.167 1.917.009
55.229.927 53.179.985
147.818.604 126.446.925

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. j

uni 2022

Matshakkun
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals
Timabilid 1. janaar til 30. juni 2022
Eigio fé 1. jandar 2022 .....ceormeveereeenns 3.240.267 74.841.668 ( 10.771.338) 67.310.597
Heildarhagnadur timabilsins ............... 20.755.656 ( 3.251.704) 17.503.952
Eigio fé 30.juni 2022 ......ccoreeeerreeernnens 3.240.267 95.597.324 ( 14.023.042) 84.814.548
Timabilid 1. janudar til 30. juni 2021
Eigio fé 1. jandar 2021 ...eeerreeeereeenns 3.240.267 54.173.691 ( 8.594.412) 48.819.546
Heildarhagnadur timabilsins............. 11.330.270 ( 1.004.002) 10.326.269
Eigio fé 30.juni 2021 ....oeveereeeerreeerrnens 3.240.266 65.503.961 ( 9.598.413) 59.145.815

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjo0dstreymisyfirlit timabilsins

1. januar til 30. juni 2022

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

Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekKun) 1eKKUDN .....cccueeeemeeeneseesseeeeseee e sssssesesssseeessnees
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun) ..........

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum ....
Fjarfesting { eignum til eigin nota ...........
Krafa 4 rikissj60 v/stofnframlaga ...........
Sala 4 eignum til eigin nota
Krafa 4 tengda adila (Borgarsjoour), breyting ......eneenneeneens

Fjarmoégnunarhreyfingar

Stofnframlog fra riki og sveitarfélagi .........
Tekin ny langtimalan
Uppgreidsla langtimalana
Afborganir langtimalana
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ...
Skammtimalan, breyting

(Lzekkun) haekkun a4 handbaerui fé ...

Handbzert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i lok timabils

Adrar upplysingar
Veltufé fra rekstri

Skyr. 2022 2021
1.1.-30.06. 1.1.-30.06.
17.503.952 10.326.269

8.412 10.493
3.205.709 1.739.588

5 (19.501.645)  (10.838.860)
1.216.428 1.237.490
( 9159) ( 12.143)
(_ 56178) ( 117.680)
( 147.774) ( 129.822)

11.724 5.228
( 541210) ( 547.265)
( 529.486) ( 542.037)
539.168 565.631

5 ( 2136522) ( 2.188.873)
( 13880) (  6.227)
109.787 ( 142.723)

5.882 0

(_ 90.480) 78.751
( 2.125213) ( 2.259.071)
548.391 865.233

0 2.033.678

( 29482) ( 110.008)
( 632436) ( 572.831)
89.365 ( 198.281)
25.706 214
1.544 2.018.004

( 1.584.502) 324.563
1.589.734 727.334
5.232 1.051.897
686.942 695.453

Skyringar 4 bladsidum 9 - 12 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstoovar félagsins eru ad bonglabakka 4,
Reykjavik. Félagio er fasteignafélag med aherslu 4 fjarfestingar og tutleigu fasteigna { Reykjavik. Félagio
er dotturfélag Reykjavikurborgar sem er med 16gheimili ad Tjarnargoétu 11 i Reykjavik. Félagid er
undanbpegio alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, 1AS34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evréopusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er { fullbinum
arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir ario 2021.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 30.08.2022.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerod arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgeroum og beitt var vid gerd arsreiknings
félagsins fyrir arid 2021. Hzegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess
www.felagsbustadir.is.

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

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar a gangvirdi, baedi fyrir
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vio dkvoérdun & gangvirdi
eigna eda skulda eru i skyringum um viokomandi eignir og skuldir.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.06.2022 31.12.2021
Kostnadarverd 1.1. S 48.966.655 44.929.571
Vidbét & timabilinu e s 2.152.678 4.037.084
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ....... cereer et e 51.119.334 48.966.665
Matshaekkun 1.1. OSSOSO 74.841.668 54.173.691
Matsbreyting timabilsins SN 20.755.656 20.667.977
Matshaekkun 30.9.2021 e 95.597.324 74.841.668
Bokfeaert verd 30.9.2021 e er RS AR R R e 146.716.658 123.808.323
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig:
Keyptar eignir 4 timabilinu 1.682.636 3.782.977
Seldar eignir & timabilinu ........ccmeeeeeeenns ( 61.650) ( 412.700)
Eignfeerdur framkveemdakostnadur a timabilinu 420.363 566.574
Eignfeerdur fjarmognunarkostnadur a timabilinu 95.173 77.202
Léodarleigusamningar ORI 16.157 23.031

2.152.679 4.037.084

Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhusnaedi i Reykjavik.
Matsbreyting { rekstrarreikningi greinist svo:
Matsbreyting fjarfestingar 4 timabilinu ... e s 20.755.656 20.667.977
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ........ereersesseeseens ( 1.254.011) ( 1.035.328)

19.501.645 19.632.649

Mat fjdrfestingaeigna

Vid mat 4 fjarfestingareignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Pjédskrar {slands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra Pj6dskrar [slands er fasteignamat gangverd sem zetla ma ad
eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og midast vio verdlag { februdar.
Fasteignamat tekur baedi til huss og 16dar og skiptist { hismat og l68armat.

Fasteignamatid er hakkad i samraemi vio haekkun visitélu ibtidarverds i fjolbyli a hofudborgarsvaedinu
fra febraar 2022. Fra februar til loka timabilsins hefur visitalan haekkad um 11,76%. Visitalan er
visbending um préun & verdi ibida og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med
ad vera i nyju fasteignamati naesta ars. Fasteignamatio er p6 leidrétt vegna kvada sem a eignunum kann
ao hvila. Eignir { byggingu eru metnar a kostnadarverdi pangad til peer fa gilt fasteignamat.

Breytingar 4 fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna {
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstddvum 22.969 m.kr.
flok timabilsins 30.6.2021 (2021: 25.626 m.kr.). Til vidbotar hefur félagioé undirritad tvo tryggingarbréf
vid vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.620 m.kr. sem einnig eru tryggd med vedi { fasteignum
félagsins. Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 30.928 m.kr. (2021: 23.999 m.kr.) eru tryggd med
abyrgd Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vdtryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem tekur gildi { byrjun ars 2023 nam 131.433 m.kr. (2022: 104.508
m.kr.). Brunab6tamat hiiseigna nam 4 sama tima 90.710 m.kr. (2022: 75.907 m.kr.).
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.06.2022 31.12.2021

Verdtryggd skuldabréf:

Husnzedis- og mannvirkjastofnun, VeXtir 2,309 ..eereemeeseessseesssesessssseessseees 19.361.022 18.653.456
Lanasjéour sveitarfélaga, vextir 2,60% rreeeeee e seresanane 10.234.743 9.920.423
FEL 04 1, vextir 4,00% e 417.849 419.831
FB100366, VEXEI 2,79%0 vt ssssssssssssssssssssssssssss sessssssssssnsss 2.177.072 2.083.113
FB100366U, VEXEIT 2,850 wvuueeeueerueeereeeseessessssessssesssesssssesssesssssesssssssssessssesssssssss ssssssssssaes 284.316 272.045
FB100366 SB, vextir 1,70% e ——————— 20.693.383 19.824.255
Jéfnunarsjédur sveitarfélaga, VeXtir 2,000 ......ccceeerrnnreesmnseessnessseesssesessssssesssssns 787.590 773.334
53.955.975 51.946.457
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2018 - 2040, breytilegir vextir ni 5,40% ...... 358.969 365.092
Yfirverdsreikningur .......c.ccccevveveeieirsenennee SOOI 157.806 148.037
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .........reeneesneeennns 54.472.750 52.459.587
Neesta ars afborganir R AR AR R R R R R ( 1.314.989) ( 1.196.610)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals e e nee s 53.157.760 51.262.977

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana { lok timabilsins 30. jani
2022.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

30.06.2022 31.12.2021
Timabilid 1.7.2021 til 30.6.2022 / 1.1. til 31.12.2021 .coesrreerrrvrermrrmmessrsssseseseee s 1.314.989 1.196.610
Timabilid 1.7.2022 til 30.6.2023 / 1.1. til 31.12.2022 ....reeeeervrrrrsrssssesereenesssessssesens 1.339.384 1.220.713
Timabilid 1.7.2023 til 30.6.2024 / 1.1. til 31.12.2023 ..ccoeeerveerermrmmmemsrssssesesees s 1.364.425 1.245.536
Timabilid 1.7.2024 til 30.6.2025 / 1.1. il 31.12.2024 ...cevrvvvvererrrrrrrrecereenenseesssseees 1.390.132 1.271.103
Timabilid 1.7.2025 til 30.6.2026 / 1.1. til 31.12.2025 ...cooeerveerermrrmmesrsssseseesessssessns 1.416.522 1.297.437
Sidar . 47.489.491 46.080.150
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ........eneeenseeersneeeenns 54.314.944 52.311.549

7. Skammtimaskuldir
bPann 30.6.2022 skuldar félagio lanastofnun 26,0 m.kr. asamt pvi ad skulda skammtimaskuld vegna
fasteignakaupa 261,4 m.kr. Félagid gerdi samning vid vidskiptabanka sinn um yfirdrattarheimild ad
fjarhaed 500 m.kr. i lok juni til 1.10.2022 og var félagid ad nota 25,4 m.kr. af peirri heimild { lok
timabilsins.

8. Tengdir adilar
Skammtimakrafa 4 eiganda nam { lok timabilsins 64,2 m.kr. (2021: -26,3 m.kr.)
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Skyringar, frh.:

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

Félagsbustadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibuda fyrir
Félagsbustadi. Aeetladur heildarkostnadur félagsins vegna samkomulagsins er daetladur um 3.400 m.kr.
en um 366 m.kr. standa eftir 6uppgerdar 30.6.2022. NU pegar hafa 91 ibuid verid athentar en
samkomulagid hljédar upp & 103 ibudir i heild sinni. Azetlad er ad peer ibtdir sem eftir standa, 12 ibudir,
verdi afhentar undir lok ars 2022 og i byrjun ars 2023. Gert er rad fyrir ad samningsgreioslur falli til 4
arunum 2022 til 2023.
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