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Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er rekstur og Utleiga & félagslegum ibadum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vioskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fj&rmaastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins, i samraami vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og
skal dllum hagnadi félagsins, p.m.t. uppsdfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis rédstafad i pagu
pessa markmids félagsins. Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkveaamt rekstrarreikningi nam hagnadur félagsins 836 millj. kr. & &inu 2006. Eigid fé i arslok 2006 nam
11.997 millj. kr. samkvaamt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 2.175 millj. kr. Visad er til
skyringa i arsreikningnum vardandi breytingar a eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins i arslok 2006 nemur 2.175 millj. kr. en hlutaféd var aukido um 45 millj. kr. & arinu  Skiptist
hlutafé félagsins atvo hluthafa og 4 Borgarsj6dur Reykjavikur 99,99% hlutafjarins.

Stjorn og framkvaamdastjori Félagsblstada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir &rid 2006 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 13. mars 2007.

Stjorn:

Benedikt Bogason
Anna Kristinsdottir
brostur Olafsson

Framkvaamdastjori:

Sigurdur Kr. Fridriksson
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Aritun 6hads endur skodenda

Stjérn og hluthafi i Félagsbustéoum hf.

Inngangur

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Félagsblstada hf. fyrir &rid 2006. Arsreikningurinn hefur ad
geyma skyrdlu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu a eigin fé, yfirlit um sjodstreymi,
upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda & arsreikningnum

Stjérnendur eru dbyrgir fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraami vid 16g um arsreikninga. Abyrgdin
felur i sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra eftirliti sem vardar gerd og framsetningu arsreiknings, pannig ad
hann sé i meginatridum an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd stjérnenda nagr
einnig til pess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum og mati midad vid adstasdur.

Abyrgd endur skodanda

Abyrgd okkar felst i pvi diti sem vid 1&um i 1j6s & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad
var i samraami vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkvaamt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nagjanleg vissa faist um ad arsrelkningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaedum og 6drum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati okkar, medal annars & peirri hadtu ad verulegir annmarkar séu a
arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhagtumatio er tekid tillit til pess innra eftirlits sem
vardar gerd og framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki til pess
ao gefadit avirkni innra eftirlits fyrirtakisins. Endurskodun felur einnig i sér mat & peim reikningsskilaadferdum og
matsadferdum sem stjornendur nota vid gerd arsreikningsins sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vio teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naggilegra og videigandi gagnatil ad byggja alit okkar &
Alit

Pad er dit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & &rinu 2006, efnahag pess 31. desember
2006 og breytingu & handbagru fé & arinu 2006, i samraami vid |6g um arsreikninga.

Reykjavik, 13. mars2007.
KPMG hf.

Anna Pérdardottir
Guodny Helga Guomundsdattir
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Rekstrarreikningur arsins 2006

Skyr. 2006 2005
Rekstrartekjur:
LBIGUEEKJU ..ttt sae et se et se et e nsanennas 3 1.069.152 841.705
Framlag Reykjavikurborgar vegnaleigutaka ..........ccceevvvvevvnecnccnnnne, 4 505.571 454.079
ABKAN TEKJUI ..t bbb 1.359 20
1.576.082 1.295.804
Rekstrargjold:
Rekstur fasteigna:
Rekstrarkostnadur fasteigna ........ccceeeveveneneneecenere e 11 513.896 479.875
Fasteigna- og brunab6taidgiold .......ccceeeeeevvvvveseceeeee e 139.573 114.968
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold .......ccooeviiineiineeee e 12 105.313 96.178
Annar skrifstofu- 0g stjéornunarkostnNadur ..........cccceeevvvveeeeceniennnns 40.510 42.451
Framlag i afskriftareikning vioskiptakrafna ..........cccccoceevvevrienne. 17 23.858 23.203
823.150 756.675
ReKSIrarnagnacur ... 752.932 539.129
Fjarmagnsgj6ld og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur OQ VErODBEUN .......cccviueieireieeeeeresteseseeseeeesesseseesseseeneeessensens 11.063 11.609
VaxtagjOld 0g VErODBEU ........ccvvueirieiieeieseeeestee et ( 1.211.415) ( 772.473)
LT T T 110 T ( 10.558) 3.981
( 1.210.910) ( 756.883)
Tap fyrir matsbreytingar ... ( 457.978) ( 217.754)
Matsbreyting fjarfestingagigna ..........ccooveeereeveenee e 14 1.276.115 4.760.137
SBluhagnadur fjarfestingagigNa ........ccccvverereereee e 18.020 71.021
Hagnaour @r'SINS ... 18 836.157 4.613.404
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Efnahagsreikningur 31. desember 2006

Skyr. 2006 2005
Eignir:
FJArfestingagignir .........ccceeeeeece e e 5 26.287.850 22.328.575
Bignir til @giN NOA ........oiueieiiiere e 6 120.195 85.932
14-16 26.408.045 22.414.507
LangtimakrOfUr .......ccveveirieirieisecre e 7 24.657 23.055
SKUIJArEFBIGN ... 8 13.514 0
38.171 23.055
Fastafjarmunir 26.446.216 22.437.562
ViIOSKIPLBKIOFUI ...t 9,17 26.720 27477
200 =TS oo 0 RS S 0 54.437
Adrar SKammtimakrofUur .........coovevreiiner e 61.365 32.071
Tryggingarfé vegna hUsaleigu .......c.cccevveeeinieeninesee e 54.964 57.869
HaNdbaat & ..o 10 2414 24.936
Veltufjarmunir 145.463 196.790
Eignir samtals 26.591.679 22.634.352
Eigiofe
HIULBFE ... 2.175.000 2.130.000
Matshaekkun fjarfestingagigna .......ccccevevenieverecreeese e 10.534.648 9.422.783
(@1 17> =T [T 1 (OO ( 712.720) ( 437.012)
Eigiofé 18 11.996.928 11.115.771
Skuldir:
Langtimaskuldir .......cccoveerieenieienieene et 19 12.499.773 10.992.961
SKUld Vi [ANESLOFNUN ..o 21 487.295 59.509
2700 =S oo 0 SRS 21 941.797 0
Skuldir vegna fasteignakaupa ........cceeveeeeresenenereeieee e 21 220.590 38.066
ATAIINIE VEXEIT ..ot esees s anans 98.007 87.982
Naesta ars afborganir langtimaskulda...........c.ceevveveeecncne e 20 228.338 207.450
Adrar SkammtimMasKUIAIT ......ccveererreririeiieeree e 118.951 132.613
Skammtimaskuldir 2.094.978 525.620
Skuldir samtals 14.504.751 11.518.581
Eigid fé og skuldir samtals 26.591.679 22.634.352
VEOSEININGAN ...t 15
Arsreikningur Félagsbustada hf. 2006 Fjarhadir eru i pasundum kréna




Yfirlit um g§0dstreymi ario 2006

Skyr. 2006 2005
Rekstrarhreyfingar:
Hagnadur samkvaamt rekstrarreikningi ..........ccoceeeveeneenieneseseceesenens 18 836.157 4.613.404
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif afjarstreymi:
Afskriftir eignatil @gin NOta ........cceeeeeiiiininee e 4.836 5.005
Verdbagur og gengismunur langtimaldnaog eigna..........cccceeeevenenee. 770.475 427.675
Matsbreyting fjarfestingagigNa .........ccccevvevreieneeseiee e 14 ( 1.276.115) ( 4.760.137)
o] 1U =0 g =" 101 G~ Lo [ SRR ( 18.020) ( 71.021)
Veltufé frarekstri 317.333 214.926
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammitimakrofur, (haskkun) [agkkun .........c.cooveieniiienvseceseeeee ( 27.036) 559
Skammtimaskuldir, (Is&kkun) haegkkun ..........cccoceoevrienniennencnieeens ( 3.637) 17.765
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 30.673) 18.324
Handbaat fé frarekstri 286.660 233.250
Fjérfestingar hreyfingar:
Keyptar fjarfestingagignir ........ccocveeveeineieneese e 14 ( 3.029.639) ( 1.377.122)
Keyptar eignir til €gin NOta........coooverieineireec e 14 ( 39.099) ( 1.807)
SOIUVErO SEIAra@IgNa ....ceeeeeeeeerie e e 364.500 343.700
Lanveiting, skuldabréfagign .........cccecevvvevirenesccese e ( 15.010) 0
Skammitimakrofur, Breyting ........ccoceeveeensensees e 2906 ( 2.719)
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.716.342) ( 1.037.948)
Fjarmognunar hreyfingar:
INNDOrgad lULEFE ........ceveeeiieeeecee e 45.000 72.000
Tekin ny 1angtimalan ..o e 1.220.058 944.879
Afborganir 1angtimalana .........ccoeeeveirininsiseree s ( 190.067) ( 176.398)
Uppgreidslavegnaannarral@na.........ccocceeveveeeeesieseseeseesesesesseeneeneenes ( 240.000) 0
Uppgreidslavegna seldrafasteigna ........cccceverereineiencnc s, ( 34.375) ( 61.633)
Borgarg00Ur, Breyting .......ccceceveeeeeeeeie e 996.234 6.267
Skammtimalan, Breyting ..o 610.310 22.789
Fjarmoégnunarhreyfingar 2.407.160 807.904
(Laekkun) haekkun dhandbagru fé ... ( 22.522) 3.206
Handbaert fE 1 arshyrjun ... 24.936 21.730
Handbaart fE 1 Ardok ... 10 2.414 24.936
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Skyringar

Reikningsskilaadfer dir

Grundvollur reikningsskila
1. Arsreikningurinn er gerdur i samraami vid 16g um &sreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstagdureikninga.

Arsreikningurinn er gerdur i islenskum kréonum og eru fjarhesdir birtar i plsundum. Hann byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad fjarfestingareignir eru metnar & gangverdi.

Erlendir gjaldmidlar

2. Skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar kronur a gengi i arslok 2006.

Innlausn tekna

3. Leigutekjur af fasteignum eru fagdar linulega i rekstrarreikning aleigutimanum.

Framlag Reykjavikurborgar

4.  Framlag Reykjavikurborgar er mismunur areiknadri raunleigu og leigu sem leigutakar greida.

Fjarfestingaeignir

5.  Farfestingaeignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Farfestingaeignir eru faadar a
gangverdi i samraami vid 16g um &rsreikninga. Vid matid a fjarfestingaeignum er studst vid fasteignamat sem gefid er
Ut 31. desember & hvert. Samkvaamt upplysingum fra Fasteingamati rikisins er fasteignamat gangverd, umreiknad il
stadgreidslu, sem agtla ma ad eignin hefdi haft i kaupum og sdlum i desembermanudi nasst & undan matsgerd, midad
vid heimila og mogulega nytingu fasteignar a hverjum tima.
Breytingar & fasteignamati fjarfestingaeigna eru fagdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i
rekstrarreikning. Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Eignir til eigin nota

6.  Eignir til eigin nota eru fagdar til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum uppsodfnudum af skriftum.

Langtimakrofur

7. A eigndidinn langtimakrofur er fagd krafa & Bamenn svf. en félagid hefur gert samning vid pa um buseturétt &
fasteignum. Buseturéttur er samkvaamt |6gum skilgreindur sem eignarhlutur i ibid, ad jafnadi 10% af veromadi
ibldarinnar. Logskréddur eigandi ibudanna er Bumenn svf. Vid sblu & buseturétti f4 Félagsbistadir hf. endurgreitt
upphaflegt framlag.
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Skyringar, frh.:

Skuldabréfaeign

8.  Skuldabréfaeign er vegna lanveitinga vid solu iblda ad Fannafelli 2-4 en kaupendum var gefin kostur a ad greida
10% af kaupverdi ibldar med skuldabréfi. Skuldabréfin eru til 10 &raog bera 5,95% vexti.

Vidskiptakrofur

9.  Vioskiptakrofur eru fagrdar nidur til ad mada almennri dhegttu sem fylgir kréfueign félagsins en hér er ekki um
endanlega af skrift ad ra®da. Annarsvegar er um ad ragda nidurfaaslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid metnar
i tapshadtu og hins vegar nidurfaardlu til ad maga almennri dhagdtu. Nidurfaaslan er dregin fra viokomandi lidum i
efnahagsreikningi.

Handbaert fé
10. Sjodur og bankainnstagdur teljast til handbaas fjar.

Rekstrargjold

11. Rekstrarkostnadur fasteigna sundurlidast pannig:

2006 2005
VIONBIA et eb e 396.136 372.104
Rafmagn, Niti 0g raStiNG  ....cciveirieireeereeree e 41.924 37.566
HUSFEAGSGIOIA .ot 71.250 65.016
Greiddur BUSBIUTELIUN ..........ccoiviireisieesieesie et sae e sssesenes 4.586 5.189
RekstrarkosStnadur SAMEAIS .........cevrirreereiirere s s 513.896 479.875
12.  Laun og launatengd gj6ld greinast pannig:
LBLIN 1 84.943 79.485
Launatengd QO .......coooiieeieeeeeee e e 22.944 19.807
Hlutdeild FélagshjOnustunnar i [aunUM ...........coeoeeeveiinenereee e ( 3.115) ( 3.562)
Reiknad aunnio orlof, Breyting ... 541 448
Laun og launatengd giold SAMEAlS .........c.ceveveveeeeeeeeseeeeeee et 105.313 96.178
13. Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmannaaarinu umreiknad i hellsarsstorf .........cccoovveeeveeniieens 23 22
S (0 o100 1Ko TN o Q= 1= T R 23 23
Laun stjérnar og framkvaamdastjéra ndmu 10,6 millj. kr. & &rinu.
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Skyringar, frh.:

Fjarfestingaeignir og eignir til eigin nota

14. Fjafestingaeignir og eignir til eigin nota greinast pannig:

Fjarfestinga- Eignir til

eignir eigin nota Samtals
Kostnadarverd 1.1.2005 .......ccccorrereeenenerinieienesesesesieese e 11.688.698 89.130 11.777.828
Vidhot A&rNU 2005 .........oceerirerirceeresee s 1.377.122 1.807 1.378.929
Faart Ut vegna stlu @ &rinu 2005 ........ccceeveevvevnerinenieeseeenns ( 160.028) 0 160.028)
AFSKIITa0 AEMNU ..o 0 ( 5.005) 5.005)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2005 .........ccccourueunne. 12.905.792 85.932 12.991.724
Vidhot A&rNU 2006 .........ccoeeerererrirceeireree s 3.029.639 39.099 3.068.738
Faart Ut vegna stlu @ &rinu 2006 .........ccccevvevverinerinenieesieeenns ( 182.229) 0 182.229)
AFSKIITa0 AEMTNU ..o 0 ( 4.836) 4.836)
Kostnadarverd fyrir matshaskkun 31.12.2006 ..........cccceennene 15.753.202 120.195 15.873.397
Matshaskkun 1.1.2005 ........corererreremrenermnrereseneseereseesesesnenenns 4.765.298 0 4.765.298
Matsbreyting fagd Ut vegna solu .........ccccveeveeerenenesieienieennns ( 102.652) 0 102.652)
Breyting &rsinS 2005 .........ccoevveerereseenereeeee e 4.760.137 0 4.760.137
Matshaskkun 31.12.2005 .........ccoereerrenmrmererenerereereseeesesnenenns 9.422.783 0 9.422.783
Matsbreyting fagd Ut vegna solu .........cceeeeveerenenenienenieennns ( 164.250) 0 164.250)
Breyting &rsSiNS 2006 ........ccceevrveinreeniseeseeseres e e 1.276.115 0 1.276.115
Matshaekkun 31.12.2006 .........cccueueuererererieeeeereresiereeseseseeeenas 10.534.648 0 10.534.648
Bokfaart verd 31.12.2005 .......ccccovvreeierermnrereenenesrsreneesesennenas 22.328.575 85.932 22.414.507
Bokfaat verd 31.12.2006 .........cccourueerierererinieieneresinieieeseseneenas 26.287.850 120.195 26.408.045

Vedsetningar og abyrgdir

15. A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 9.994 millj. kr. i arslok

2006.

Fasteignamat og véatryggingaverd

16. Fasteignamat fasteigna i arsok nam 26.199 millj. kr. en |I68amat nam 88 millj.kr. Brunabétamat hlseigna nam a

samatima 20.975 millj. kr.

Vidskiptakrofur

17. Vidskiptakrofur eru fagdar nidur um 64 millj. kr. Breyting nidurfaaslunnar a &rinu greinist pannig:

2006 2005
NiGUrfaaslai ArshYIUN .....ccvciecicc e 52.000 48.000
Tapadar KIOfUr AaINU .......cccviieeeeeees ettt s ( 12.158) 19.203)
Framlag i afskriftareikning Qarinu ...........ccoceceveenieiensene e 23.858 23.203
NIOUIfES Al ArlOK ....cooiiececeer e 63.700 52.000
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Skyringar, frh.:

Eigiofé

18. Yfirlit um eiginfjarrelkninga:

Matshagkkun
fjarfestinga- Ojafnad
Hlutafé eigna eigiofé Samtals
Eigio f6 1.1.2005 ......cccovvvvrmererernirrerrenens 2.085.000 4.765.298 ( 392.931) 6.457.367
Utgefid hIULAFE ... 45.000 45.000
Hagnadur &rsins .........coceeeenenininenenen. 4.760.137 ( 146.733) 4.613.404
Faat Gt vegna solU ........coveeeceienereniennes ( 102.652) 102.652 0
Eigio f631.12.2005 ......ccccevverervrererrenenes 2.130.000 9.422.783 ( 437.012) 11.115.771
Utgefid NIULAFE ... 45.000 45.000
Hagnadur &rsins .........cccveereenescnennenns 1.276.115 ( 439.958) 836.157
Faat Ut vegna solu .......cocvevevvrneecneenes ( 164.250) 164.250 0
Eigio f631.12.2006 ........ccceevererrrrrerreene 2.175.000 10.534.648 ( 712.720) 11.996.928
Langtimaskuldir
19. Yfirlit um langtimaskuldir:

Verotryggo skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2006 - 2027, VEXET 5,090  ..ccvvveevieerieieeseeseee s seeee e 2.224.228

Jafngreiddulan, afborganir &rin 2006 - 2029, VEXET 4,09 ....c.ccvucveveeceereeeeecie et 479.058

IDUBAIANAS OBUN, VEXEIT 2,790 ...vvvveeiesesesesssssss ettt 9.972.165

12.675.451

Skuldir i erlendum gjaldmidlum:

SKUITIT TUSD, VEXET 6,8%0  ..vueeeeeerereeeneesesseseseesssessesessesssssssss s esesessssessssesssssssssssssssssssssssssssesns 10.773

SKUITIT T EUR ) VEXET 4,4%0 ..ottt ssse s sssesssss s sessssesssssssssssnsns 29.645

SKUITIT T GBP, VEXET 8,00 ..ovvuceereeerseneseereseesesseseseesesssssssesssesssssssssssssssssssssssssssessssessssesssesssessnsnes 8.402

SKUIIT T IPY , VEXET 1,8Y0 ...ttt ettt ettt st bbb et 3.840

52.660

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. nassta ars afborganir ...........ccveevveiencessesc e 12.728.111
NBESLAArS f0GANIT ... 228.338)
Langtimaskuldir i efnahagsrelkningi SAMLAIS .........covveirieirieireiseesee e es 12.499.773

Framangreind vaxtahl utfoll eru vegnir medalvextir i samraami vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2006.
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Skyringar, frh.:

20. Afborganir langtimaskulda greinast pannig & nasstu ar:

F AT 172100 < T 228.338
AT 2007 .ottt ee et e et ee et et et et e e et et e e et e e ettt ettt et et et e et et et et e e et e et et et et eneeneenaenns 241.829
YT 12100 < ST 225.483
ATIB 2009 ...ttt ee et ettt et et e et e e et et et et e e et et et et et e et et et et e et et et et et et e e et en et e nenenaenns 249.306
ATTB 2000 ..ot 253.307
RS o= SR 11.529.848
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. NEesta &rs afiorganir ..........c.cceveveeeeereeeeecreseese et 12.728.111
Skammtimaskuldir

21. | &slok 2006 eru ogreiddar 221 millj. kr. vegna fasteignakaupa. Jafnframt skuldar félagid lanastofnunum og
Borgars6di samtals 1.429 millj. kr. vegna fasteignakaupa. A &rinu 2007 verda tekin langtimalan til ad greida pessar
skammtimaskuldir.
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