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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkvaemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og Utleiga & félagslegum 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 félagsins,
p.m.t. uppséfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagit er
undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 7.657 millj. kr. & timabilinu 1. jantar
til 30. jani 2017. Eigid fé i lok timabilsins nam 40.369 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafé ad
fjarhaed 3.001 millj. kr.

Hlutafé félagsins i lok timabilsins nemur 3.001 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og & Borgarsjodur Reykjavikur
99,99% hlutafjarins og Velferdasvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjornar og framkvamdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjéra er samandreginn arshlutareikningur félagsins i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4&lit stjornar og framkveemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2017, eignum,
skuldum og fjarhagsstédu pann 30. juni 2017 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1. jandar til 30. jani 2017.

Stjérn og framkvaemdastjéri Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til
30. juni 2017 med undirritun sinni.

Reykjavik, 28. agust 2017.
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Framkvaemdastjori:
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Konnunararitun ohads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Félagsbustédum hf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. januar til 30. juni
2017, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkveemdastjori félagsins eru abyrg fylrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid
alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir
a konnuninni.

Umfang konnunar

Koénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Ko6nnun o6hads endurskodanda a
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum kdnnunaradgerdum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vié faum vitneskju um
Ol mikilveeg atri6i sem geetu komid i ljos vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun

Vié kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i
6llum meginatridum i samreemi vid IAS 34 ,Arshlutareikningar*.

Reykjavik, 28. agust 2017.

KPMG ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. janudar til 30. juni 2017

Skyr. 2017 2016
1.1. - 30.06. 1.1. - 30.06.
Rekstrartekjur
LIGUEBKIUT .ot 1.630.084 1.5620.272
ABTAT EBKJUN ettt reeereas 127.182 104.278
1.757.266 1.624.550
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
RekSIur fasteigng . ovvemmmmsemmammnrimiivsams i ey 190.269 189.280
Vidhald:og framkVasmdir sz smnamisi 348.173 321.986
Fasteigna- og brunab6taidgjold  ........coovvvviiiiiiiiiiicee 203.788 185.874
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun-og:launatengd gitld: uisniiniiinaiinitwisiisaiviioiiig 124.932 98.892
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur ...........cccoociiiiiiiiiiiinenns 40.230 42.478
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna .........c.ccccviiviiiiiininnn, 17.156 15.729
924,549 854.239
ReKStrarNagNalUL &5 i s et s B s 832.717 770.311
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaxtateKjur ..oeeeii i 36.693 3.853
RV D Lo o] o USSR ( 580.619) ( 505.517)
( 543.926) ( 501.664)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verébaetur langtimalana ................. 288.791 268.648
Verdbastur langimalahia) ..o s sussrssimminissmssansnsimsnsaiessnmsasssssimsssonessonsiss ( 352.288) ( 441.072)
Tap fyrir matsbreytingar ... ( 63.497) ( 172.425)
Matsbreyting fjarfestingaeigna ......iccvviivinniiniiniirmernrsmreriisesssrsessssaes 5 7.720.956 5.554.318
Heildarhagnadur timabilSins ... 7.657.459 5.381.893

Skyringar & bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2017

Skyr. 30.6.2017 31.12.2016
Eignir
FIArfestingagignir .........cveieeieee et 5 75.467.371 65.654.198
EIGnir ] iGN VO i sessussmmasssssmsssmssmnnissssspiisosssssmmmiossnsespioss shanssnss ssmasns 76.212 64.510
75.543.583 65.718.708
=14 70111452 {0 (1] S P 37.328 37.015
Fastafjarmunir 75.580.911 65.755.723
NiESKIBTERIOTN  cosmasvmmrsn s s s D O S S TS T 77.767 83.564
Krafa'a eigandad aaaanuissnammnsianimiasismnaissniiiiimi 97.570 278.215
Adrar skammbmakrofur namnaninemainasansadiinds i 81.304 38.209
Handbaert 06 .o s s i i T s i 424.556 1.598.726
Veltufjarmunir 681.197 1.998.714
Eignir samtals 76.262.108 67.754.437
Eigio fé
HIUATS ..iioissismmmmansmmsnissimismsnumsnsnssninssvisas i ssismen st s nidaatan: 3.001.000 3.001.000
Matshaekkun fjarfestingaeigna ........c.ocovvevieieeeiiiieee e 44.479.023 36.758.067
6 1=i5 = o -] o] (o] (- TONT USROS RO ( 7.110.757) ( 7.047.259)
Eigid fé 40.369.266 32.711.808
Skuldir
Langtimaskuldir ........c.oiiiiiiiiiieiie e 6 34.114.524 33.881.311
Skuldir vegna fasteignakaupa ..........ccccevveiieiieieeneee e 7 813.846 223.340
AFAIINIE VEXEE ..ot esses e 118.862 113.445
Neaesta ars afborganir langtimaskulda ...........cccevvviiineirieciieieiece 6 595.345 581.321
Adrar skammtimaskuldir ........ooovevioie e e 250.265 243.212
Skammtimaskuldir 1.778.318 1.161.318
Skuldir samtals 35.892.842 35.042.629
Eigid fé og skuldir samtals 76.262.108 67.754.437
VOBSOININGAE ..o iraimaimsimmi s asiises s v s s sasssssssass rovame 5

Skyringar a bladsiéum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. juni 2017

Hlutafé
Timabilidé 1.1 til 30. jani 2017
Eigid fé 1. jantar 2017 ....ooeveeevecnene 3.001.000
Heildarhagnadur timabilsins ...............
Eigid e 30. JUnTi200 7 wsssamenomsvsssanesasns 3.001.000
Timabilid 1.1 til 30. jani 2016
Eigid fé 1. jantar 2016 ........c.ccccveneee. 2.745.000
Heildarhagnadur arsins ...........c.ccceeeuene 0
Eigid fé 30. juni 2016 .......cccoevvevrrennene 2.745.000

Matshakkun
fjarfestinga-
eigna

36.758.067
7.720.956
44.479.023

25.815.937
5.5664.318
31.370.255

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Ojafnad
eigio fé

7.047.259)
63.498)
7.110.757)

6.882.484)
172.425)
7.054.909)

Eigid fé
samtals

32.711.808
7.657.458
40.369.266

21.678.453
5.381.893
27.060.346
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Sjodstreymisyfirlit
timabilsins 1. januar til 30. juni 2017

Rekstarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ......ccccoovvieviiiiiiniiiiiiniie s
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til @igin NOta ......coooieviiiee
Hrein fArmagnsgjold ..........ccocoviiiiiiiie e
Matsbreyting fjarfestingaeigna .........ccooeveiiiiiniiiiini
Veltufé fra rekstri

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimalrsfur, (heekkun): wossmmiameaamnnansnessis o
Skammtimaskuldir, haekkun (laekkun) .......cccooviiiiiiiiiiiiiiiecn
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Innheimtarvaxdatelur s s
Gieidd vaxtagiold v ansiiiipniiiibinmiiiir e iiees

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingaeignum ..........coooiiiiiiicii e
Fjarfesting i eignum til €igin Nota .........ccccciviiiiiiiicicccc
Borgarsjodur, Breyting ...

Fjarmognunarhreyfingar

INNborgad hIULAfE .........ooiiiiiie s
Tekin Ny 1angtimalan ..o ers e sae e
Afborganiv fanGHimAlAND .sssmsmimssrsiesisnsenivassssssnssssssisssnsssrssnssarssmivies
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ........cccccooeiiiiiiiiiiiicciic
SkammtimBlan; BreYHNG s s

(Laekkun) haekkun a handbaeru fé ...........ccooiiiiiiiiiic e
Handbaart fé [ arsbyijun ...aanannunnsnniiiasanissnissaiaime

Handbzaert fé i lok timabils ...........cccniiinnnmininmenni.

Skyr.

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

—— — —

2017
1.1 - 30.06.

7.657.459

2.674

896.214
7.720.956)

835.391

37.298)
7.053
30.245)

36.380
576.446)
540.066)

265.081

2.092.218)
14.376)
22.355)

2.128.949)

203.000
187.347
291.155)
590.505
0
689.698

1.174.170)
1.598.726

424.556

2016
1.1 - 30.06.

5.381.893

2.159

943.251
5.554.318)

772.985

32.009)
95.670)
127.679)

3.853
500.719)
496.866)

148.440

483.100)

0
179.064
304.036)

0

2.310.530
272.132)
1.276.778)
604.347)

157.274

1.679
1.980

3.659

Samandreginn arshlutareikningur Félagsbustada hf. 30. juni 2017 8



Skyringar

Félagid

Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Hallveigastig 1, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og atleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er détturfélag
Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargdtu 11 i Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodum sé fylgt

Arshlutareikningur félagsins er geréur i samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, 1AS34, eins og bpeir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fulloiunum arsreikningi og eetti
ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir arié 2016.

Stjérn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 28. agust 2017.

Mikilvaegar reikningsskilaaéferdir
Vit geré arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings félagsins
fyrir arid 2016. Heegt 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 i pasundum kréna. Hann byggir a4 upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

. Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvérdunar a gangvirdi, baedi fyrir fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vié akvéréun a gangvirdi eigna eda skulda eru i
skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.

Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir greinast pannig:

30.6.2017 31.12.2016
KOSINABAIVETS 1.7, 1.eieeeieeceeeeeeeeec ettt et ebe e ebeeebeesseeneeennenn 28.896.131 27.678.539
ViIBDOE @ ArINU ..ottt e 2.092.218 1.276.405
Faert Ut vegna solu & timabilinu ........oooveiiiiiiiiiciccieceeee e 0 ( 58.813)
Kostnadarverd fyrir matShaaKKUN ..........ccueoiveeeeveiiciie e esieeeieeee e sne e snns 30.988.348 28.896.131
MALSREEKKUN 1.1, o s s a s s e nrens 36.758.067 25.815.937
Matsbreyting timabilSins ...........ooviiiiieiiiiii e 7.720.956 10.942.130
i Fe e T T TR T e USROS 44.479.023 36.758.067
BOKfERtVerd  BOIBIZIAT us s G A A R 75.467.371 65.654.198
Fjarfestingar i fjarfestingaeignum greinast pannig:
Keyptareignir a tmabilinih e i s i i s s 1.856.199 753.691
Eignfeerdur framkveemdakostnadur a timabilinu ..............coceeveees TR 205.739 460.447
Eignfeerdur fiarmégnunarkostnadur & timabilinu ...........ccooco v 30.280 62.267
2.092.218 1.276.405

Allar fiarfestingaeignir félagsins eru ibadarhisnaedi i Reykjavik.

Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup a 88 fasteignum samtals ad fjarhaed
1.703 millj. kr. Vid akvoréun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu asetludu vidhaldi
eigna ad fjarhaed 268 millj. kr. sem skal sinna & naestu 5 arum. Ef vidhaldskostnadur verdur laegri pa hafa
Félagsbustadir skuldbundid sig til pess ad greida Reykjavikurborg mismuninn. Afhending eignanna for fram i
april 2017 og hefur verid geréur samningur vid Reykjavikurborg um leigu eignanna fra sama tima.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingaeignir, frh.:
Mat fjarfestingaeigna
Vié matid a fjarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Pjodskrar islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bjodskrar island er fasteignamat gangverd sem aetla ma ad eign
heféi haft i kaupum og s6lum. Matié er gert i mai manudi ar hvert og midast vio verélag i febrtar. Fasteignamat
tekur baedi til huss og l66ar og skiptist i husmat og loéarmat.

Fasteignamat er haskkad um visitdlu ibudarverds fra febriar 2017. Fra febraar til loka timabilsins hefur visitala
ibudarverds a hofudborgarsvaedinu haekkad um 7,2% & timabilinu. Visitalan er visbending um préun a ver6i
ibuda og hver vantanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati.

Breytingar & fasteignamati fjarfestingaeigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgdir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved il tryggingar skuldum sem voru aé eftirstoovum 28.727 millj. kr. i lok
timabilsins 30.6.2017 (2016: 28.514 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvo tryggingarbréf vid
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum felagsins.
Langtimaldan sem voru ad eftirstodvum 5.423 milli.kr. (2016: 5.417 millj. kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingaeigna sem tekur gildi i arslok 2017 nam 70.415 millj. kr. (2016: 57.471 millj. kr.).
Brunabétamat hiseigna nam a sama tima 49.823 millj. kr. (2016: 50.341 millj. kr.).

6. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir: 30.6.2017 31.12.2016
Verdtryggd skuldabréf:
ibudalanasjodur, afborganir arin 2017 - 2067 Vextir 3,25% ....cvveveeeererveererersiens 27.494.799 27.228.339
Lan med jofnum afborgunum arin 2017 - 2055, vextir 3,2% ..ccccvvevvcivciicininn 2.813.194 2.777.310
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2034, vextir 3,3% ....ccccociviiiiiiiiiics 2.610.733 2.639.782
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2022, vextir 2,0% ......cccvcvvvviiiniiiiiennnn. 857.683 869.654
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2029, vextir 4,0% ......cccoceiiiniiiiiiennns 521.105 531.457
34.297.514 34.046.543
Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2040, vextir 5,98% .......cccccevviciiiienn, 412.355 416.089
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 34.709.869 34.462.632
Naesta ars afborganir ........o.coeeviiiiiii s ( 595.345) ( 581.321)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ..........coccovoiiiiiiieiciiic e 34.114.524 33.881.311

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vié gildandi vaxtakjor lana i lok timabilsins 30. juni
2017.
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir frh.:
Afborganir langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:

30.6.2017 31.12.2016
Timabili6é 1.7.2017 til 30.6.2018/ 1.1. til 31.12.2017 ...coecviririerereierierercricreienas 595.345 581.321
Tim&bilid 1. 7:2018:81: 30:6: 200191 1.1, tiF 3122018 svsscanmmunnsssmsmanisiimig 607.322 592.808
Timabiliy 1. 7:2012 41:30.6:2620/ 1:1: fil 31 12: 2019 s eniviinmnmm s 622.574 606.523
Timabilié 1.7.2020 til 30.6.2021/ 1.1. til 31.12.2020 ....ccoeveevierereeeeeeeereeeeeeeeen 720.098 658.642
Timabilid:1.7:2021 6l 30.6:2022) 1.7: 0l 3112202 1 munnunmsmnrsion 747.121 728.316
S s R R B T T 31.417.409 31.295.023
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir .........ccooeeveevieceecien, 34.709.869 34.462.632

7. Skammtimaskuldir
I'lok timabilsins skuldar félagié samtals 814 millj. kr. vegna fasteignakaupa, par af er skuld vié Reykjavikurborg
ad fjarhaed 703 millj. kr. A arinu 2017 og 2018 verda tekin langtimalan til ad greiéa pessar skammtimaskuldir.

8. Onnur mal
A &rinu 2016 var gerdur samningur vid Blseta um kauprétt a 46 ibudum i verkefnum Buseta i Smidjuholti, vid
Keilugranda, i sudur-Mjoédd og vid Skogarveg. Sala og afthending fyrstu ibudanna hefur pegar farid fram en
stefnt er ad kaupum og afhendingu sidustu ibudanna samkveemt samkomulaginu & arinu 2019.

i juli 2017 undirritadi félagiod samkomulag vié Bjarg ibudafélag hses um samstarf um byggingu ibuda fyrir
Félagsbustadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.650 millj. kr. og mun falla til & arunum 2017 til
2019.
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