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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 vibskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i samraemi
vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er a8 starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagnadi félagsins,
b.m.t. upps6fnudum 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 2.475 millj. kr. a timabilinu 1. janaar
til 30. september 2015. Eigid fé i lok timabilsins nam 19.943 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtoldu hlutafé
ad fjarhaed 2.585 millj. kr.

Reykjavikurborg hefur skuldbundié sig til ad leggja til félagsins nytt hiutafjarframlag ad fjarhaed 210 millj. kr. vegna
staekkunar eignasafns pess & arinu 2015 sem samsvarar 10% af &eetludu stofnverdi 100 nyrra ibuda. Pegar hafa
verid greiddar 50 millj. kr. Hlutafé félagisns i lok timabilsins nemur 2.585 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og a
Borgarsjodur Reykjavikur 99,99% hlutafjarins og Velferdasvid Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur félagsins i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4lit stjornar og framkveemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins & timabilinu 1. jantar til 30. september 2015,
eignum, skuldum og fjarhagsstédu pann 30. september 2015 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1. jandar til 30.
september 2015.

Stjorn og framkvaemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. januar til
30. september 2015 med undirritun sinni.

Reykjavik, 23. névember 2015.

Stjorn:

Framkveemdast;jori:

Giller g
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Félagsbustéoum hf.

Vio hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Félagsbustada hf. fyrir timabilid 1. januar til 30.
september 2015, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sjédstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvaemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid
alpj6dlegan stadal um arshlutareikninga, 1AS 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 o6hads endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru &byrgir fyrir
figrmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum kénnunaradgerdum. Konnun 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 ljés vid endurskodun. bar af leidandi latum vio ekki i ljos 4lit 4
arshlutareikningnum.

Alyktun
Vio kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn é&rshlutareikningur sé i
o6llum meginatridum i samraemi vid |1AS 34 ,, Arshlutareikningar .

Reykjavik, 23. névember 2015.

KPMG ehf.

Gty L Guidnmindsdistns
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. jandar til 30. september 2015

Okannad
Skyr. 2015 2014
1.1-30.09 1.1-30.09
Rekstrartekjur
LBIGUEEKJUL .eveeiiee et e e e e e et e e e e s etraaaeeeas 2.186.795 2.141.163
N = L (=4[ OSSR 148.063 145.427
2.334.858 2.286.590
Rekstrargjéld
Rekstur og vidhald eignasafns:
REKSIUr fASIEIGNA  ...eiiiiiieiieie e 259.597 253.845
Vidhald og framKkvaemdir ............cooiiiiiiiriiie e 522.708 365.395
Fasteigna- og brunabotaidgjold ..........c.ccooveiiiiiiiiiiie e 250.337 290.545
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ... 122.605 135.734
Annar skrifstofu- og stjornunarkostNadur ...........ccceeeviiieiinie e 42.329 52.464
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ............cccccooiieiiiiinicnennen. 32.024 47.941
1.229.601 1.145.923
REKSIrarNagnadUr .......ooueiiiiiie e 1.105.257 1.140.667
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VAXEALEKJUL ..ttt e et e e 4.166 4.034
RV = To [T ] (o ST UPOPRTUPRRPRPPN ( 725.565) ( 720.292)
( 721.399) ( 716.258)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdobaetur langtimalana .......................... 383.858 424.409
Verdbaetur [angtimalAna ...........cccoviiiiiiiiiiieiie e ( 771.309) ( 459.217)
Tap fyrir matsShreytingar .........c.oooiie e ( 387.451) ( 34.808)
Matsbreyting flarfestingaeigna .............oooiiiiiiiie i 5 2.855.779 3.634.248
Soluhagnadur (-tap) fiarfestingaeigna ..........cocceeveeiee e 6.400 ( 20.400)
Heildarhagnadur ArSiNS ........coiiiiiiie e 2.474.728 3.579.040

Skyringar a bladsioum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti &rshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2015

Skyr. 30.9.2015 31.12.2014
Eignir
FJArfEeStINGAGIGNIT ...vviiiie et 5 50.467.225 46.964.975
Eignir til €igin NOTA ... ..eeiiieiiieie e 127.172 127.172
50.594.398 47.092.147
LangtimaKIOTUN ......vveieei et 35.546 35.546
Fastafjarmunir 50.629.944 47.127.693
VIOSKIPLAKIOTUL ...vviiieiiiiiiee e e e 74.405 85.434
20] {0 T= 1] 0 Lo 11 | OSSR 0 19.045
Adrar sSkammtimakrofur ...........ooiuiiiii e 104.329 54.505
[ EoT a0l 0T =T 4 =TT 4.211 4.318
Veltufjarmunir 182.945 163.302
Eignir samtals 50.812.889 47.290.995
Eigio fé
[0 = PSPPSR 2.585.000 2.535.000
Matshaekkun fJarfestingagigna ..........ccooieeeeiiiieiiee e 24.589.767 21.744.363
OJafNad QIGIA T ......veveeeeeceee ettt ( 7.232.115) ( 6.861.439)
Eigio fé 19.942.652 17.417.924
Skuldir
LangtimasKUIIF .........oooiiiiiiie e 6 29.229.636 28.674.708
Skuld Vid TANASTOfNUN ....eeiiiiiie e 7 797.973 133.046
Skuldir vegna fasteignakaupa ...........cceeeiiiiiiiiciiiiiiee e 9.840 225.400
ATAIINIE VEXEE ©..o.veeeeeeeeeeeeeee ettt a et ne et e et e e e 101.927 100.551
Neesta ars afborganir langtimaskulda .............c.ccoveveeiiiiiie e 6 538.069 519.744
[2]o] g0 =TS (o 1o 10| O PP UPR PSP 28.860 0
Adrar skammtiMAaSKUIAIE .........ooiiiiiiii s 163.931 219.623
Skammtimaskuldir 1.640.601 1.198.363
Skuldir samtals 30.870.237 29.873.071
Eigid fé og skuldir samtals 50.812.889 47.290.995
AV Z=Te 1 =1 4T 1Yo - LSS 5

Skyringar a bladsioum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 30. september 2015

Matsheekkun
fjarfestinga- Ojafnad Eigid fé
Hlutafé eigna eigio fe samtals

Timabilid 1.1 til 30.9.2015
Eigio fé 1. jantar 2015 ..........cccccvveennen. 2.535.000 21.744.363 ( 6.861.439) 17.417.924
Heildarhagnadur timabilsins ................. 2.855.779 ( 381.051) 2.474.728
Feert it vegna sOIU ........ceeveeiiiiiiiieees ( 10.375) 10.375 0
Utgefid hlutafé ..........ccooveveveereveeeene 50.000 50.000
Eigio fé 30. september 2015 ................ 2.585.000 24.589.767 ( 7.232.115) 19.942.652
Timabilio 1.1 til 30.9.2014 (6kannad)
Eigid fé 1. jantar 2014 ........cccecovvvnennee. 2.490.000 17.338.336 ( 7.168.657) 12.659.679
Heildarhagnadur timabilsins ................. 3.634.248 ( 55.208) 3.579.040
Utgefid hlutafé ...........ccccovoveeeeereeenn 45.000 45.000
Eigio fé 30. september 2014 ................ 2.535.000 20.972.584 ( 7.223.865) 16.283.719

Skyringar a bladsioum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit

timabilsins 1. januar til 30. september 2015

Rekstarhreyfingar

Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi .........cccooeveeevieeeiiiee e

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOTA ........cooviiiiiiiie e
Hrein farmagnsgjold ..........ccoveiiiieiiiie e
Matsbreyting fjarfestingagigna .........c.coooveveiiiee i
S6lu (hagnadur) -tap fjarfestingaeigna ...........cccccveeeiiiiiiee e

Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekkun) [8eKKUN .........c.oevveiiiiiiiiic e
Skammtimaskuldir, [28KKUN ...........uoeeiiiiiiiiieeee e

INNheimtar VaXtatekjUr ..........c.eveiiiiiiiiiiee e
Greidd vaxtagjold ...........cceeeiiiiieiii e

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestinga@ignum ..........ccccviiiiireiiiee e
Soluverd seldra fjarfestingaeigna .........c.vvveeeeiiiieiie e

Fjarmognunarhreyfingar

INNDOrgad NIULAFE ........coooiiieie e
Tekin Ny [angtimalan ..........oooiiiiii e
Afborganir [angtimalana ............ccoeieviiii i
UPPGreiosla TANA ........ooiiiieiie s
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ........cccccceoveiiiieie i
Skammtimalan, Dreyting .........cceviii i
BOorgarsjodur, Breyting .........ccveeicere e

(Leekkun) haekkun @ handbaeru fé ...
Handbeert f& 1 Arsbyrjun .......ooo o

Handbaert fé 1 [oK tiMabilS ........vuviviiiiiiiieiiiieeee e

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

Skyr.

—~

2015
1.1-30.9

2.474.728

0
1.492.708
2.855.779)
6.400)
1.105.257

38.795)
55.692)
94.487)

4.166
724.187)
720.021)

290.749

664.472)
24.400
640.072)

50.000
198.921
385.842)

11.136)
215.560)
664.927

47.905
349.215

107)
4318

4211

Okannad
2014
1.1-30.9

3.579.040

6.750
1.175.475
3.634.248)

20.400
1.147.417

11.931
68.415)
56.484)

4.034
712.713)
708.680)

382.253

473.141)
106.450
366.691)

45.000
330.897
407.062)

60.057)

0

60.932

16.743

13.547)

2.015
3.543

5.558
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Skyringar

1. Félagio
Félagsbustadir hf. (,félagid”) 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 Tjarnargdtu 11 i Reykjavik. Félagi® er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastoédum sé fylgt
Arshlutareikningur félagins er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um arshlutareikninga,
IAS34, eins og peir 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 vio
arsreikning félagsins fyrir arié 2014.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 23. névember 2015.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vio gerd arshlutareikningsins er beitt sdmu reikningsskilaadgerdoum og beitt var vid gerd arsreiknings félagsins
fyrir &rid 2014. Haegt 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 pusundum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagins eru
metnar & gangvirdi.

4. Akvoérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar a gangvirdi, baedi fyrir fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvoréun & gangvirdi eigna eda skulda eru i
skyringum um vidkomandi eignir og skuldir.

5. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir greinast pannig:

30.9.2015 31.12.2014
KOSINAGAIVEID L., ...eiiiiiiiiiiiie ettt e et e e st e e s nbb e e e anbeeeene 25.220.612 24.478.306
V476 ] A= U O RS S 664.472 835.800
Faert Ut vegna SOIU & AriNU .......coooiiiiiec et ( 7.625) ( 93.494)
Kostnadarverd fyrir matshaekKun ...........cccooooiiiiiiiii e 25.877.458 25.220.612
MALShEEKKUN 1.1, ..o e e e et e e e nee e rae e e ennee e e nnees 21.744.363 17.338.336
Matsbreyting faerd Ut VegNa SOIU .........cooiiiiiiiiiiiiiee e ( 10.375) ( 54.507)
MALSDIEYEING AISINS ...eeiieiiiieiii ettt ettt be e e e e sbeenaneen 2.855.779 4.460.534
MatShaEKKUN 30.9. ... e e 24.589.767 21.744.363
BOKFEBIT VI 30.9. ..eiiiiiiiiiiii ettt s 50.467.225 46.964.975
Fjarfestingar i fjarfestingaeignum greinast pannig:
Keyptar eignir & timabilinu ..o 404.000 591.800
Eignfeerdur framkvaemdakostnadur & timabilinu .............cccoviiiii 232.239 217.971
Eignfeerdur fiarmognunarkostnadur & timabilinu ... 28.233 26.029

664.472 835.800

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

5. Fjarfestingaeignir, frh.:
Mat fjarfestingaeigna
Vid matid & fiarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar pjodskrar islands. Samkveemt
upplysingum fra fasteignaskra bjodskrar Island er fasteignamat gangverd sem zetla ma ad eign hefdi haft i
kaupum og s6lum. Matid er gert i mai manudi ar hvert og midast vio verdlag i febriar. Fasteignamat tekur baedi til
huss og l6dar og skiptist i hismat og l6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu ibudarverds fra febraar 2015. Fra febrdar til lok timabilsins 30. september
2015 hefur visitala ibudarverds & héfudborgarsveedinu haekkad um 4,7%. Visitalan er vishending um préun a verai
ibuda og hver veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati.

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

Vedsetningar og abyrgoir

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstddvum 26.469 millj. kr. i lok
timabilsins 30. september 2015 (2014: 25.884 millj. kr.). Til vidbotar hefur félagid undirritad tvd tryggingarbréf vio
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.

Fasteignamat og vatryggingaverd

Fasteignamat fasteigna sem tekur gildi i arsbyrjun 2016 nam 48.423 millj. kr. (2014: 43.483 millj. kr.) en par af
nam I6damat 102 millj. kr. (2014: 130 millj. kr.) Brunabétamat hdseigna nam & sama tima 41.615 millj. kr. (2014:
39.392 millj. kr.).

6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.9.2015 31.12.2014

Verdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2015 - 2034, vextir 3,3% 2.737.553 2.742.047

Jafngreidslulan, afborganir arin 2015 - 2029, vextir 4,0% 561.594 567.988

Verdtryggo lan, VEXEN 290 .....cceeivieeeiiiieeniee e 909.022 915.335

Ibudalanasjodur, vextir 3,2% 25.135.910 24.541.656
29.344.079 28.767.025

Overdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2015 - 2040, Vextir 7,15% .......ccccevvveeeriieerneeeesenennn 423.626 427.426
Langtimaskuldir samtals, b.m.t. ngesta ars afborganir ...........cccocoeevieiiniicneniee 29.767.705 29.194.452
Naesta Ars afbOrganir ........cooiiiiiiii e ( 538.069) (  519.744)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ............ccccoevoeeiiiie i 29.229.636 28.674.708

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i lok timabilsins 30.
september 2015.
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Skyringar, frh.:

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

30.6.2015 31.12.2014
Timabilid 1.10.2015 til 30.9.2016 / 1.1. til 31.12.2015 .....ccevveeiiiiiiee e 538.069 519.744
Timabilid 1.10.2016 til 30.9.2017 / 1.1. il 31.12.2016 ........coeeeieiiriieeeeeciieee e 552.920 533.951
Timabilid 1.10.2017 til 30.9.2018 / 1.1. til 31.12.2017 ....cevvvveeiiiiiiiee e 564.811 548.499
Timabilid 1.10.2019 til 30.9.2020 / 1.1. til 31.12.2018 ........coeeeiiiiiiieeeeeiieee e 576.812 557.620
Timabilid 1.10.2020 til 30.9.2021 / 1.1. til 31.12.2019 ....cceeviriieeiiiieeieee e 591.964 570.355
Y (o | G S PUROOU ST PTRRRUOUUPURURRROOt 26.943.129 26.464.282
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. neesta ars afborganir ............cccccceieiiiini e 29.767.705 29.194.452

I lok timabilsins 30. september er gangvirdi og bokfeert verd langtimaskulda félagins pad sama.

7. Skammtimaskuldir
Félagio skuldar lanastofnunum samtals 798 millj. kr. (2014: 133 millj. kr.) adallega vegna lansheefra framkvaemda
og ibudakaupa. Jafnframt skuldar félagid 10 millj. kr. (2014: 225 millj. kr.) vegna fasteignakaupa. A sidari hluta
arins 2015 og arid 2016 verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.
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