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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkvaemdastjéra

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafe, lanastarfsemi og ymis fijarmalastarfsemi 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.
uppsofnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid
alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 8.190 millj. kr. a timabilinu 1. januar til 30
september 2017. Eigid fé i lok timabilsins nam 40.902 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad meétéldu hlutafé ad
flarhad 3.001 millj. kr.

Hiutafé félagsins i lok timabilsins nemur 3.001 millj. kr. og skiptist a tvo hluthafa og & Borgarsjodur Reykjavikur 99,99%
hlutafiarins og Velferdasvid Revkjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad alit stjornar og framkvaemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1. januar til 30. september 2017, eignum,
skuldum og fjarhagsstddu pann 30. september 2017 og breytingu & handbzeru fé a timabilinu 1. januar til 30. september
2017.

Stjorn og framkvaemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til 30.
september 2017 med undirritun sinni.

Reykjavik, 22. névember 2017.

Framkvaemdastjori:

il F 1.
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- Koénnunararitun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar i Félagsbustédum hf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. janutar til 30.
september 2017, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkveemdastjori félagsins eru dbyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samreemi vio
alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, I1AS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir 4
kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kdénnun Jhads endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru &byrgir fyrir
fjarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum kénnunaradgerdoum. Koénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
Oll mikilveeg atridi sem geetu komid i liés vid endurskodun. Ppar af leidandi latum vio ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun
Vid konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i
6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 , Arshlutareikningar *.

Reykjavik, 22. névember 2017.

KPMG ehf.

Cueny K C@anndsdsthe

o,
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. januar til 30. september 2017

Skyr. 2017 2016
1.1. - 30.09. 1.1. - 30.09.
Rekstrartekjur
LeIGUEEKIUT .o 2.512.753 2.293.511
ABFAT EEKJUT ..ttt 191.477 158.440
2.704.230 2.451.951
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna .........oooiiiiiiii e 292.860 297.232
Vidhald og framKveemdir ...........cccevreiiiireiiere e 572.406 526.691
Fasteigna- og brunabo6taidgjold .............cccceiiiiiiiiiiiiii e 312.506 279.538
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ..o 186.413 149.486
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur 64.726 58.956
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna 17.948 21.046
1.446.860 1.332.949
Rekstrarhagnadur ... 1.257.369 1.119.002
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaXtatEKJUN ... 39.122 5.654
VaxtagiOId ....oueeieeieei et ( 858.067) ( 762.860)
( 818.945) ( 757.206)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana.................... 438.424 361.796
Verdbaetur 1angtimalana ...........ccoooeeeiieiiieeee e ( 426.089) ( 511.907)
Hagnadur (tap) fyrir matsbreytingar ................cccccooiiiiiiii e, 12.335 ( 150.111)
Matsbreyting fjarfestingaeigna ..........ccccooeiie e 5 8.177.967 7.275.556
Heildarhagnadur timabilsins ................ccccoooi i, 8.190.302 7.125.445

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2017

Skyr. 30.9.2017 31.12.2016
Eignir
FJArfestingagignir ........coviiieiiei s 5 76.874.634 65.654.198
Eignir til €igin Nota ........oooiiiii e 74.875 64.510
76.949.509 65.718.708
LangtimaKrofur ..........oiii e 37.488 37.015
Fastafjarmunir 76.986.997 65.755.723
VIOSKIPLAKIOTUN ... 60.684 83.564
Krafa @ €iganda ..........c..ooiiiiiiii e 77.987 278.215
Adrar skammtimakrofur ..........ccooiiiiiiiei e 99.633 38.209
HaNADEEI & ... 15.541 1.598.726
Veltufjarmunir 253.845 1.998.714
Eignir samtals 77.240.841 67.754.437
Eigio fé
HIUEAE <. 3.001.000 3.001.000
Matshaekkun fjarfestingaeigna ...........ccocceeeiieeiieiieeeeeee e 44.936.034 36.758.067
OJafN@d @IGIB & .......eeiveeeeeeceeeeeeeeeee e ( 7.034.924) ( 7.047.259)
Eigio fé 40.902.110 32.711.808
Skuldir
Langtimaskuldir ........cocuiiiiie e 6 34.060.087 33.881.311
Skuld Vid [ANastofNUN .......c.oociiiiiii s 7 265.986 0
Skuldir vegna fasteignakaupa .............cccooiiiiiiiiiii 7 1.019.146 223.340
AFAIINIE VEXEE ..cvoeveeeeee s 118.549 113.445
Neesta ars afborganir langtimaskulda 6 599.975 581.321
Adrar skammtimaskuldir ...........coooieiiiiii e 274.989 243.212
Skammtimaskuldir 2.278.646 1.161.318
Skuldir samtals 36.338.732 35.042.629
Eigid fé og skuldir samtals 77.240.842 67.754.437
VeOSENINGAT ... 5

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

Timabilid 1.1 til 30. september 2017

Eigid fé 1. jandar 2017 .....cccceeeiieieannnee.
Heildarhagnadur timabilsins ...
Eigid fé 30. september 2017 ...

Timabilid 1.1 til 30. september 2016

Eigid fé 1. jantar 2016 .........cccevveeenen.
Heildarhagnadur arsins
Eigid fé 30. september 2016 .................

Matshakkun
fjarfestinga- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals
3.001.000 36.758.067 7.047.259) 32.711.808
8.177.967 12.335 8.190.302
3.001.000 44.936.034 7.034.924) 40.902.110
2.745.000 25.815.937 6.882.484) 21.678.453
7.275.556 150.111) 7.125.445
2.745.000 33.091.493 7.032.595) 28.803.898

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit
timabilsins 1. januar til 30. september 2017

Skyr. 2017 2016
1.1 - 30.09. 1.1 - 30.09.
Rekstarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ............ccocoeiiiiiiiiiiiiiee e 8.190.302 7.125.445
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin Nota .........ccooiiiiiiii 4.011 2.707
Hrein fjarmagnsgjold ................... 1.245.034 1.269.113
Matsbreyting fjarfestingaeigna 5 ( 8.177.967) ( 7.275.556)
Veltufé fra rekstri 1.261.380 1.121.709
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, (haekkun) laakkun ..., ( 38.544) ( 48.718)
Skammtimaskuldir, haekkun (laekkun) ... 31.777 ( 51.457)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 6.767) ( 100.174)
Innheimtar vaxtatekjur ... 38.649 5.654
Greidd vaxtagiold .......c.ooeiiiirieiieeee e ( 849.250) ( 759.011)
( 810.602) ( 753.357)
Handbezert fé fra rekstri 444.012 268.177
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingaeignum ..o 5 ( 3.042.469) ( 706.657)
Fjarfesting i eignum til €igin NOta .........cccooiiiiiiiiii ( 14.376) ( 839)
Borgarsjodur, Breyting ........c..eoi i 200.228 179.064
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.856.617) ( 528.433)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin Ny [angtimalan ... 207.813 2.347.110
Afborganir langtimalana .............oociiiiii e ( 440.185) ( 413.656)
UPPGreios|a lANA .......ooveeiieeiee e 0 10.673)
Skammtimalan, breyting ... 265.986 ( 381.972)
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ... 795.806 ( 1.297.378)
Borgarsjoour, breyting ........cc.ooi i 0 22.065
829.420 265.495
(Laekkun) haekkun @ handbaeru fé ... ( 1.583.185) 5.241
Handbaert fé i arsbyrjun ... 1.598.726 1.980
Handbaert fé i lok timabils ...............cccooiiiiiii e 15.541 7.222

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Félagiod
Félagsbustadir hf. (,félagi®”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru ad Hallveigastig 1, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er détturfélag
Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargotu 11 i Reykjavik. Félagi® er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um arshlutareikninga,
IAS34, eins og beir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn arshlutareikningur félagsins
inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbGnum arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid
arsreikning félagsins fyrir arid 2016.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 22. névember 2017.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu 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 kronum, sem er starfraekslugjaldmisill félagsins, og eru fjarhaedir birtar i
pusundum kréna. Hann byggir @ upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins eru
metnar a gangvirdi.

4. Akvéréun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi fyrir fiareignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vié akvordun a gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um
vidkomandi eignir og skuldir.

5. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir greinast pannig:

30.9.2017 31.12.2016
KOSTNABAIVEIS 1.1, .ot 28.896.131 27.678.539
V4 e] oTo] iF- =T 1o U OO U USSR 3.042.469 1.276.405
Faert Gt vegna sOlu & timabilinu .........c.oooiiiiiie e 0 ( 58.813)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun ... 31.938.600 28.896.131
MatShEEKKUN 1.7 .ottt ettt e e 36.758.067 25.815.937
Matsbreyting timabilSiNS ............ooiiiiii 8.177.967 10.942.130
MatshaekKun 30.9.20717 .....oiiiiieiiiiee ettt ettt nreen 44.936.035 36.758.067
BOkfaert verd 30.9.2017 ....ooiiiiieieieeee ettt 76.874.634 65.654.198
Fjarfestingar i fjarfestingaeignum greinast pannig:
Keyptar eignir @ timabilinu ... 2.682.946 753.691
Eignfeerdur framkvaemdakostnadur a timabilinu ..............cccooii 320.801 460.447
Eignfaerdur fiarmognunarkostnadur & timabilinu ...........ccccoeeeiieniececee e 38.722 62.267
3.042.469 1.276.405

Allar fjarfestingaeignir félagsins eru ibudarhisnaedi i Reykjavik.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingaeignir, frh.:
Mat fjarfestingaeigna
Félagsbustadir gerdu i arslok 2016 samning vid Reykjavikurborg um kaup & 88 fasteignum samtals ad fjarhaed
1.703 millj. kr. Vid akvoréun kaupverds var midad vid gildandi fasteignamat ad fradregnu aeetludu 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 fér fram i april 2017 og hefur
veri® gerdur samningur vid Reykjavikurborg um leigu eignanna fra sama tima.

Vid matid & fiarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar bjodskrar islands. Samkvaemt
upplysingum fra fasteignaskra Pjodskrar island er fasteignamat gangverd sem astla ma ad eign hefdi haft i
kaupum og s6lum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i febriar. Fasteignamat tekur beaedi til
huss og l68ar og skiptist i husmat og I6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu ibudarverds fra febrdar 2017. Fra febrdar til loka timabilsins hefur visitala
ibudarverds a hofudborgarsveedinu haekkad um 8,4% & timabilinu. Visitalan er visbending um préun a verdi ibuda
og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati.

Breytingar a fasteignamati fjarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og abyrgadir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 28.680 millj. kr. i lok
timabilsins  30.9.2017 (2016: 28.514 millj. kr.). Til vidbdtar hefur félagid undirritad tvd tryggingarbréf vid
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 milli.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.
Langtimalan sem voru ad eftirstédvum 5.408 millj.kr. (2016: 5.417 millj. kr.) eru tryggd med abyrgd
Reykjavikurborgar.

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingaeigna sem tekur gildi i arslok 2017 nam 70.469 millj. kr. (2016: 57.471 millj. kr.).
Brunabdtamat huseigna nam & sama tima 50.675 millj. kr. (2016: 50.341 millj. kr.).

6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.9.2017 31.12.2016

Verdtryggd skuldabreéf:

ibudalanasjédur, afborganir arin 2017 - 2067 Vextir 3,25% .......c.eevereevervrverernerenns 27.478.535 27.228.339
Lan med jofnum afborgunum arin 2017 - 2055, vextir 3,2% .....ccccoeeeeriiciiiiiiieene 2.820.159 2.777.310
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2034, vextir 3,3% .......ccccovveriveiienieiieens 2.587.844 2.639.782
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2022, vextir 2,0%  .....cccceveveeicieiiieeeeen. 849.046 869.654
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2029, vextir 4,0% .....cccceeeriveiieniieiienes 514.179 531.457

34.249.764 34.046.543

Overdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2017 - 2040, vextir 5,82% ........cccooeveeiiiiiieannenn. 410.298 416.089

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 34.660.062 34.462.632
Naesta ars afborganir ..........ccooeiieiieiiiie e ( 599.975) ( 581.321)

Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ...............ccccooooiiiiiiii s 34.060.087 33.881.311

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

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

30.9.2017 31.12.2016

599.975 581.321

613.060 592.808

629.301 606.523

727.335 658.642

754.618 728.316

31.335.772 31.295.023

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...............cccccii 34.660.062 34.462.632

7. Skammtimaskuldir
i lok timabilsins skuldar félagid lanastofnun 266 millj. kr. adallega vegna lansheefra framkvaemda og ibiidakaupa.

Auk pess skuldar félagid 1.019 millj. kr. vegna fasteignakaupa, par af er skuld vid Reykjavikurborg aé fjarhaed 726
millj. kr. A arinu 2017 og 2018 verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.

8. Onnur mal

A arinu 2016 var gerdur samningur vid Buseta um kauprétt 4 46 ibudum i verkefnum Buseta i Smidjuholti, vi®
Keilugranda, i sudur-Mjodd og vid Skégarveg. Sala og afhending fyrstu ibudanna hefur pegar farié fram en stefnt
er ad kaupum og afhendingu sidustu ibudanna samkvaemt samkomulaginu a arinu 2019.

i jali 2017 undirritadi félagi® samkomulag vid Bjarg ibtdafélag hses um samstarf um byggingu ibuda fyrir
Félagsbustadi. Azetladur heildarkostnadur félagsins verdur um 1.650 millj. kr. og mun falla til & arunum 2017 il
2019.
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