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‘Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

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, | samraami vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa | pagu almenningsheilla og skal
ollum hagnadi félagsins, h.m.t. uppsdfnudum hagnadi | formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa
markmids félagsins. Félagid er undanpegié alagningu tekjuskatts.

Samkvaemi rekstrarreikningi nam tap félagsins 3.688 millj. kr. & arinu 2008. Eigid fé i arslok 2008 nam 10.661
millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fiarhaed 2.265 millj. kr. Visad er til skyringa i
arsreikningnum vardandi breytingar & eiginfjarreikningum.

Hiutafé félagsins i arslok 2008 nemur 2.265 millj. kr. en hlutaféd var aukid um 45 milll. kr. & arinu  Skiptist
hlutafé félagsins @ tvo hluthafa og 4 Borgarsjoour Reykjavikur 89,99% hlutafjarins.

Yfirlysing stjornar og framkvasmdastjora

Arsreikningur felagsins er gerdur i samrazmi vid ldg um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga og vidbotarkréfur um upplysingagjof i arsreikningum félaga sem hafa verdbréf
sin skrad a skipulegum verobréfamarkadi.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins &
arinu 2008, eignum, skuldum og fjarhagsstédu pann 31. desember 2008 og breytingar & handbaeru fé 4 arinu
2008. Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjora geymi gloggt yfirlit
um préun og arangur i rekstri félagsins og stodu pess og lysi helstu ahasttupattum og ovissu sem félagid byr vid.

Stidrn og framkvaemdastjori Félagsbuistada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arié 2008 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 23. febrdar 2008.
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafi | Félagsbustédum hf.

Inngangur

Vid hofum endurskodad medfylgjandi érsreikning Félagsblstada hf. fyrir &rid 2008. Arsreikningurinn hefur ad
geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, —sjodstreymisyfirlit, upplysingar um  helstu
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gldggri framsetningu érsreikningsins | samreemi vid 16g um arsreikninga.
Abyrgdin felur i sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra eftirliti sem vardar gerd og glégga framsetningu
arsreiknings, sem er { meginatridum &n verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd
stjornenda naer einnig til pess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum og mati midad vid adsteedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid [atum [ 1jos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var
i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 6drum upplysingum | arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandands, par med talid & peirri heettu ad verulegir
annmarkar séu 4 arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vio dhaettumatid er tekio tillit til bess
innra  eftirlits sem vardar gerd og gldgga framsetningu drsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits fyrirteekisins. Endurskodun felur einnig i
sér mat & peim reikningsskilaadferdum og matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og
mat & framsetningu hans [ heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit
bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2008, fjarhagsstodu pess 31.
desember 2008 og breytingu 4 handbaeru fé 4 &rinu 2008, | samraemi vid ldg um arsreikninga.

Reykjavik 23. febrtar 2009.

KPMG hf.
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Rekstrarreikningur arsins 2008

Skyr. 2008 2007
Rekstrartekjur:
LSTGUERIUT wsmmomumumsnmenmsseimsesi v s v s s o s s s s s 3 1.962.023 1.721.040
POFEE TEKRIUR osnrsmnnnrmsnrssnsnpsnmsnssesd i s s D S G S 39.097 200
2.001.120 1.721.240
Rekstrargjold:
Rekstur fasteigna:
Rekstrarkostnadur fasteigna .....cccooeveveveiiin s 9 763.998 610.530
Fasteigna- og brunabBtaldgjald. s 187.525 159.997
Skrifstofu- og stjbrnunarkostnadur;
Laun og launatengd giold ..o 10 147.329 133.888
Annar skrifstofu- og stjornunarkestnadur ... 48.095 41.273
Framlag [ afskriftareikning vidskiptakrafna .......ccccoooiiiiis 15 29.811 ~11.861
7 1.176.758 957.549
Rekstrarhagnadur ...............ooeveiieiiesie s 824.362 763.691
Fjarmagnsgjold og fjarmunatelkjur:
Vaxtatekjur 0g VBrahaatUr .....voveveece e 12.728 16.580
Vaxtagjold 0g Verobastur ....oooveir e ( 3.470.443) | 1.348.995)
T S TRV EITNT cemonnsmnmoaios oo s s v A5 54 5 A Y VAR5 0 5 AP . 636.624) 1.578
{ 3.994.339) ( 1.330.837)
Tap fyrir matsbreytingar ..............ccocv i { 3.169.977) { 567.146)
Matsbrayting TarfestingaeIgNa v s srmsssssvissmrmmsssmrsimisio 12 | 526.984) 2.796.235
Soéluhagnadur fjarfestingaeigna ......coovvvvvvicesiiiciii 9.427 32.185
(Tap) hagnadur rsins ..........ccooeeiiieeie s 18 3.687.534) _ 2.261.274
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Efnahagsreikningur 31. desember 2008

Skyr. 2008 2007
Eignir:
FIArTEStiNGABIGNIT ©.oveitiitiictii e 4 33.090.500 31.404.210
Ergnir il eiginimota: c e s msromsmamaeme s smsoeysssorsass e 5 ~1568.867 123.618
12,14 33.249.367 31.627.828
LANGUMAKIGIUE ..o 6 37.983 26,102
37.983 26.102
Fastafjarmunir 33.287.350 31.553.930
VIOSKIPLAKTOTUD 1. 7.16 34.590 26.723
B T T O I om0 5 G A S R 0 2.854
AATar SkaIOTIARTOTUD s sromssmssarmm i s s s 44,247 52.573
Tryggingarfé vegna hlsaleigu ..o 61.696 55.006
HanADaert T8 ..o e 8 1.830 5488
Veltufjgrmunir 142.362 142.642
Eignir samtals 33.429.712 31.696.672
Eigio fé:
HIUTATE oo 2.265.000 2.220.000
Matshazkkun fiarfestingagigna .......cccooeveiviicinic e, 12.719.312 13.268.249
Oiafriad BigiB 18 Givsuanmmmmmamssesms S {  4.323644) ( 1.185.047)
Eigid fé 16 10.660.668 14.303.202
Skuldir:
LANGHMASKUIEIT ey s sy oy gy 17 21.839.701 16.153.375
SKuld Vi [ANASIOTNUTT cisvmivsmiimmse i 19 144,544 605.177
BOTQArSJOOU ...ttt e s 9.912 0
Skuldir vegna fasteignakaupa ........ccocoveviiiieiinie 19 93.786 68.122
ATBINIE VEXTT ..o 154.667 135.576
Neaasta ars afborganir langtimaskulda ......ccoovvveniicnnne., 18 315.111 291.322
Adrar skammtimaskuldic ..o 211.324 139.798
Skammtimaskuldir o 929344 1.239.995
Skuldir samtals 22.769.045 17.393.370
Eigid fé og skuldir samtals 33429.712 31.696.572
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Sjoostreymisyfirlit ario 2008

Skyr. 2008 2007
Rekstrarhreyfingar:
{Tap) hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ..........cccovcvivicniininns 16 3.687.534) 2.261.274
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fjdrstreymi:
Afskrittireigriatil eiginneta:. . mmam s 7.350 4.970
Verdbaatur og gengismunur langtimaldna og eigna .......c..c.cc.oe. 3.350.389 813.664
Matsbreyting fjiarfestingagiana .......coocveevnieiciciiiiin 12 526.984 2.796.235)
SOluREGNABUN BUANG «oisimroa imwimisvarmsiss i aismms @ s ( 9.427) | 32.185)
Veltufé fréa rekstri 187.762 251.488
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, leskkun ..o 459 8.789
Skammtimaskuldir, haekkun ... - 90.617 68.417
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda 91.076 67.206
Handbaert fé fréa rekstri ) 278838  318.694
Fjarfestingarhreyfingar:
Keyptar fjarfestingagignir ..o 12 | 2.262.324) | 2.486.040)
Keyptareignir tilelgin DO s sisssnsvssssss e 12 42.678) | 8.393)
SOIUVETE BRITIR BTOIE . vnvernes vosses s s ssia sy vs s ms UvaR 003 ST S 48.541 198.100
Langtimakrafur, Breyting ... ( 6.540) 0
Lanveiting, skuldabréfagign ..ot 0 13.514
Skammitimakrofur, Breyting .co..eooeveie i { 6.690) ( 42)
Fijarfestingarhreyfingar ( 2.259.691) | 2.282.861)
Fjarmoégnunarhreyfingar:
[ANBETGEE NIUEATE | iipriss e s s ssomm e i s 16 45.000 45.000
TEKIR AFTANGEIEEAIAN . e esomsissssis s S S e R 2.641.258 2.965.623
Afborganir [angtimaldna .......ooveeeeeiiiii e { 280.922) | 255.200)
L Bpareidsla ANG wussmss e s s o e { 5.936) | 61.288)
BOTOASIGOUE DFEVHNG s i s s i 12.766 944.651)
Skammitimalan, Breyting ..ococceeeveeviii e 18 434.970) 217.765
Fiarmégnunarhreyfingar - 1.977.197 1.967.239
(Leekkun) haekkun & handbaeru fé ..., ( 3.656) 3.072
Handbaert fé i arsbyrjun ...........cocooooiii e o 5.486 2.414
Handbaert fé i Arslok ... 8 ~1.830  5.486

Arsreikningur Félagsbustda hf. 2008 7 Fjarhaedir eru { busundum kréna



Skyringar

Reikningsskilaadferdir
Grundvéllur reikningsskila

1. Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid lég um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstesdureikninga.

Arsreikningurinn  er gerdur | islenskum krénum og eru fjarheedir birtar [ pdsundum. Hann byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad fjdrfestingareignir eru metnar a gangverdi.

Erlendir gjaldmidlar
2. Skuldir [ erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar | islenskar krénur @ gengi i arslok 2008.

Innlausn tekna
3. Leigutekjur af fasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum.

Fjdrfestingaeignir

4, Fjarfestingaeignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar a
gangverdi { samraemi vid 16g um arsreikninga. Vid matio & fjarfestingaeignum er studst vid fasteignamat sem gefid
ar Ut 31. desember ar hvert. Samkveamt upplysingum fré Fasteingamati rikisins er fasteignamat gangverd,
umreiknad til stadgreidslu, sem sstla mé ad eignin hefdi haft  kaupum og sélum i desembermanudi naest & undan
matsgerd, midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignar & hverjum tima.

Breytingar & fasteignamati fjarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna |
rekstrarreikning. Fjarfestingaeignir eru ekki afskrifadar.

Eignir til eigin nota
5. Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar & kostnadarverdi ad frddregnum uppsofnudum afskriftum.

Langtimakrdéfur

6. A eignalidinn langtimakrofur er fesrd krafa & Bamenn svf. en félagid hefur gert samning vid pa um buseturétt a
fasteignum. Buseturéttur er samkvaemt Idgum skilgreindur sem eignarhlutur i ibd, ad jafnadi 10% af verdmaeti
ibudarinnar. Légskradur eigandi ibudanna er Bumenn svf, Vio solu 4 buseturétti fa Félagsbustadir hf. endurgreitt
upphaflegt framlag.

Vidskiptakrofur

7. Vidskiptakrofur eru feerdar niodur til ad maeta almennri dheettu sem fylgir kréfueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad rseda. Annars vegar er um ad reeda nidurfesrslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar i tapshaettu og hins vegar nidurfeerslu til ad meeta almennri dheettu. Nidurfaerslan er dregin fra vidkomandi
lioum I efnahagsreikningi.

Handbaert fé
8. Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbzers fjar.

Rekstrargjold
9. Rekstrarkostnadur fasteigna sundurlidast pannig:
2008 2007
VIONAIE e 607.504 483.816
Rafmagn, Hifl oQreeSHNGE e oo £ s s st 56.687 42.685
FIOSTOIATSTIBIT . oovmmmmrmms o s o0 s s s am s 13 K s DT PR 93.551 79.563
Groiddulr BUSBIUTETIT ..o s i i s e e 6.256 4.476
Rekstrarkostnadur SAMTAIS .......iiiiiiiiiie e 763.998 610630
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Skyringar, frh.:

10. Laun og launatengd gjold greinast pannig:

2008 2007
LN v s 0 S 0 0 T W A G A R s 116.627 106.062
Lt teng . GIOIH o nevsmmanss snpmnremsrmmsasmymnssnesdsbs b R S AR B S T 29.872 24,721
Reiknad aunnid orlof, Breyiing ... 93 3.105
Laun og launatengd gidld sarmitals «wussmmemsrissmmns oo osmmsros s s 147.329 133.888
11.  Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad f heilsarsstort ... 26 26
b2 reTo} 3101 |[6 (AR e] F: [l T e T TR 26 26
Laun stjornar og framkveaamdastjora ndmu 13 millj. kr. & arinu.
Fjarfestingaeignir og eignir til eigin nota
12.  Fjarfestingaeignir og eignir til eigin nota greinast pannig:
Fjarfestinga- Eignir til
eignir eigin nota Samtals
Kostnadarverd 1.1.2007 ...v.coveeeieiieeeieecieeee e 15.763.202 120.195 15.873.397
Voot &arinu BOOT s vt 2.486.040 8.393 2.494.433
Feert (t vegna solu @ arinu 2007 ....vevvveviiinineeii { 103.281) { 103.281)
ATSKITA0 @ ATINU ... e ( 4.970) | 4.970)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2007 ...........c.ooe. 18.135.961 123.618 18.259.579
VIODOT BAMIT PDDB s s s 2.262,324 42.678 2.295.002
Feart Ut vegna solu 8 rinu 2008 ....cooovevveiieeicniiisiiiiene ( 17.097) | 79) | 17.175)
AFsSkrifad @ ArinU .....ocooovoiiiii 0o 7.350) ( ~ 7.350)
Kostnadarverd fyrir matshaskkun 31.12.2008 .............c...... 20.371.188 1568.867 20.530.055
MatshaskKUn 1,7.2007 ..veeersersseneesnnmnnssmssiossssssisssmsisssessiaig 10.5634.648 0 10.534.648
Matsbreyting faerd Gt vegna s6luU ......ccccoviviiiiiiiinienn, { 62.634) 0 | 62.634)
Breyting arsing 2007 ivuewmsissmmes somiomsiromsssmss s spmsms _2.796.235 0 2796235
Watahakkun 87 T2200T cassmmranamsmemsimsssms i mis 13.268.249 0 13.268.249
Matsbreyting faerd (t vegna solu ......oooovvevviiiiiiiiiciinans ( 21.953) 0 | 21.953)
Breyting arsing 2008 ..o ( 526.984) 0 | 526.984)
Matsheekkuni@ 1022008 0o e s 12.719.312 0 12.719.312
BOKTETt VErS ST 20T ..onnesensssinsss s i e 00 31.404.210 123.618 31.527.828
Bokfaert verd 31.12.2008 ....ccooeveieiiieeieeeiiiesinenisssee e 33.090.500 158.867 33.249.367

Vedsetningar og dabyrgdir

13. A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstddvum 17.952 millj. kr. 1 érslok

2008.

Fasteignamat og vatryggingaverd

14. Fasteignamat fasteigna i arslok nam 32.933 millj. kr. en lédamat nam 96 millj. kr. Brunabotamat huseigna nam &

sama tima 33.536 millj. kr.
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Skyringar, frh.:

Vidskiptakrofur
15.  Vidskiptakrofur eru faerdar nidur um 84 millj. kr. Breyting nidurfeerslunnar & arinu greinist pannig:

2008 2007
NIAUTERrsla T ArSHYIUN Looveiceei ettt 71.300 63.700
Tapadar Krofur @ AriNU ..o ( 17.111) | 4.261)
Frarmilag:{ afskrftareikning QaTINY o mcssn s risonsnpinmsrosomsssmss s 29.811 11.861
MTBUTTERIBIE T AFBIOR o smmvessimis rarsesmuinn s s v s s 0 s s S 84.0@ 71.300
Eigio fé
16.  Yfirlit um eiginfjarreikninga:
Matshaskkun
fjarfestinga- Ojafnad
Hiutafé eigna eigid fé Samtals
| 2870 5 5= T [ .o Lo T Sp——————————— 2.175.000 10.634.648 ( 712.720) 11.996.928
Bt T3l Bl T — 45.000 45.000
Hagnadur &rsins .........cooccovvvieininnns 2.796.235 534.961) 2.261.274
Feert Ut vegna sOIU ..o { 62.634) 62.634 0
Eigi® f& 31.12.2007 ..ccooviiiiiiiieinnns 2.220.000 13.268.249 1.185.047) 14.303.202
Utgefid hiutafé .........oocovvveveecenn, 45.000 45,000
TAP ATSINS voevvvieeeieiee e ( 526.984) (  3.160.5580) ({ 3.687.534)
Feert Ut vegna SOIU «.oovvvvivve e | 21.953) 21.963 0
Eigid & 31.12.2008 ....ccccvvvvviiniinnne 2.265.000 ' 12.719.312  ( 4.323.644) 10.660.668
Langtimaskuldir
17.  Yfirlit um langtimaskuldir:
2008 2007
Verdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir &rin 2008 - 2027, vextir 5,0% ...occoiiiiinn, 2.5683.001 2.289.080
Jafngreidslulan, afborganir arin 2008 - 2029, vextir 4,0% ..o 565.858 493.385
IbUOalANaS|OAUr, VEXEIr 3,05% w.oovveieiiieiiiii et _17.931.0056 13.366.670
21 .079.864 16.149.135
Skuldir i erlendum gjaldmiglum:
SEUIEIFT ISES eI OITOE sommneis s v s o oy v s v a8 s i e v e 208.181 58.783
SKUldir TEUR:, VEXEIT 5,195 1uvevsisrunesnssnnsmnssonmmnnsssssssssssssssssssasssiisviai ismnsssinnnsnsess 411.867 126.667
SKUldir { GBP, VEXUE 7,576 vvveiiveiieeiireeieeeiseassaesiseaeseeeiesaeiie s ennaseseeesaee e 8.065 6.560
BRUTFT JPY, IR DIBUD susumusnorsiis v ns s o s ok i i 5 a5 4655 5 S5V i ows sy 242,591 52.862
SKUTHIETCHE VEABTE 5ot s s iy Sah ey s e st s sV 204.244 50.699
1.074.947 295,561
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 22.154.812 16.444.696
INEESTE AT AFDOTGBNIN veenersnesonmensssmnnns sssubss saass 6316357 00 RHHo 18 6 408 TE VTR RH TS vt ( 315,111} 291.322)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ... 21.839.701 16.153.374

Framangreind vaxtahlutféll eru vegnir medalvextir { samraemi vid gildandi vaxtakjor lana [ arslok 2008.
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Skyringar, frh.:

18. Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

2008 2007
ATIE 2008 1ottt ettt 0 291.321
s 20 L0 L T T 315.111 295.104
ATIE 20T0 oottt ettt 1.326.249 551.409
ATIB 20T oottt 324.425 303.223
o1 T m Ve —— 329.420 306.301
AT D073 . cxme g nse e atonses e s s £ s o A AR A p A g EHR RS 334.654 313.959
SIBAL oottt et 19.624.952 14.383.379
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..., 22.164.812 ~ 16.444.696

Skammtimaskuldir

19. | 4rslok 2008 eru ogreiddar 94 millj. kr. vegna fasteignakaupa. Jafnframt skuldar félagio lanastofnunum samtals
145 millj. kr. vegna fasteignakaupa. A arinu 2009 verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.

Arsreikningur Félagsbiistada hf. 2008 Fiarhaedir eru { prisundum kréna
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