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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 fjarmaélastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i
samrami vid V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa | pagu almenningsheilla og skal éllum hagnadi
félagsins, b.m.t. uppstfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis rédstafad i pagu pessa markmids félagsins.
Félagid er undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi nam tap félagsins 3.154 millj. kr. 4 arinu 2009. Eigid fé i arslok 2009 nam 7.552 millj. kr.
samkveemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 2.310 millj. kr. Visad er til skyringa i arsreikningnum
vardandi breytingar 4 eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins i arslok 2009 nemur 2.310 millj. kr. en hlutaféd var aukid um 45 millj. kr. & arinu  Skiptist hlutafé
félagsins & tvo hluthafa og & Borgarsjodur Reykjavikur 99,99% hlutafjérins.

Yfirlysing stjornar og framkvamdastjora

Arsreikningur félagsins er gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga og vidbotarkrofur um upplysingagjof | arsreikningum félaga sem hafa verdbréf sin
skrad a skipulegum verdbréfamarkadi.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins & arinu
2009, eignum, skuldum og fjadrhagsstddu pann 31. desember 2009 og breytingar @ handbaeru fé & arinu 20089.
Jafnframt er pad 4lit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gléggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins og stddu pess og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem félagid byr vid.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2009 med undirritun
sinni.

Reykjavik, 24. februar 2010.
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafi i Félagsbistddum hf.

Inngangur

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Félagsbustada hf. fyrir 4rid 2009. Arsreikningurinn hefur ad geyma
skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og
adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um érsreikninga. Abyrgdin
felur i sér ad skipuleggja, innleia og vidhalda innra eftirliti sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, sem
er i meginatridum an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgd stjérnenda neer einnig til
bess ad beitt sé videigandi reikningsskilaadferdum og mati midad vid adstaedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst { pvi 4liti sem vid latum [ ljés & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var {
samrami vio alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa féist um ad arsreikningurinn sé én verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaedum og 6drum upplysingum i drsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandands, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu a arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid aheettumatio er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glbgga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa &lit 4 virkni innra eftirlits fyrirteskisins. Endurskodun felur einnig i sér mat & peim
reikningsskilaadferdum og matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og mat & framsetningu
hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar &.

Alit

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2009, fjarhagsstodu pess 31.
desember 2009 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2009, { samraemi vid 16g um arsreikninga.

Reykjavik 24. febriar 2010.

KPMG hf.
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Rekstrarreikningur arsins 2009

Skyr. 2009 2008
Rekstrartekjur
| BIGUHBKIUE o s i s e S S R s 3 2.242.119 1.962.023
AOTBETERIUR., i i s s T e T T 9 210.748 39.097
2.452.867 2.001.120
Rekstrargjold
Rekstur fasteigna:
Rekstrarkosindour fasteignd wovsrsmnsnninnnnasnmmanas 10 844.442 763.998
Fasteigha-td BRunabeHEiogiol ormensmmmnumansnmnnnnan 238.453 187.525
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ......cocoooiiiiiiiiiii s " 149.927 147.329
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ........cccoceeiiiiiiiiieciie, 49.847 48.095
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ..o 13 51.937 29.811
1.334.606 1.176.758
Rekstrarhagnadur ..o, 1.118.261 824.362
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Vaxtatekjur 0g VErODEEtUN ...........ociiiiiiiiiece e 11.652 12.728
Vaxtagjold 0g VErabaatUr .. ... ( 2.597.988) | 3.470.443)
GRNGISIIUNU ..ttt ettt et e ettt e e e et e e e e e e e ( 50.762) | 536.624)
( 2.637.098) ( 3.994.339)
Tap fyrir matsbreytingar ... { 1.518.837) | 3.169.977)
Matsbreyting flarfestingagigna ........oocvveviieii e 12 | 1.622.053) ( 526.984)
(Sélutap) sdluhagnadur fiarfestingagigna .........coocoii i { 13.060) 9.427
TAP AUSINS ..o 14 | 3.153.950) { 3.687.534)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2009

Skyr. 2008 2008
Eignir
Fiafestingaaignifa cmmsminmnmnammssarm s s 4 32.172.680 33.090.500
Elgittil Blgiiiiotaiuaranmbesmmmmmmrmms s s e e R e b 154.830 158.867
12 32.827.510 33.249.367
LangtimakrOfr s s s s i 6 41.261 37.983
41.261 37.983
Fastafjarmunir 32.368.771 33.287.350
ViBSKIBTERIOIUL ~ommsnassa s s s 7013 58.839 34.590
B O T S BT s s s s v o T S T T e 51.101 0
Aorat skammtiakESIol csussmmmmnnnrsonrsrannaEn s 65.725 44 247
Tryggingarfé vegna hUsaleigu ..........ccoovviiiiiiiiccsee e 48.012 61.696
H T e e i e R e T B 8 2.385 1.830
Veltufjarmunir 226.062 142.362
Eignir samtals 32.594.833 33.429.712
Eigio fé
HIUTETE .ot 2.310.000 2.265.000
Matshaekkun fjarfestingasigng .......ccccecvvinemninine e e e 11.040.650 12719312
OJafnad €IgIo T ..ottt ( 5.798.932) ( 4.323.644)
Eigiofe 14 7.651.718 10.660.668
Skuldir
LANGHAESKAIAIE covwsmmmmmrmamsamssmrssmmmmssmosas s s sy s 15 23.025:72] 21.839.701
Skuld Vid [ANESTOTNUN L. 17 212.063 144.544
B O S OO rsoussamanmrsetavisinnssuiesiins dosssi s oS Rk 0 9.912
Skuldir vegna fasteignakaupa .........ccoccooiiiiiiiii i 17 193 93.786
AFAINIE VEXHT ..ot 154.223 154.667
Nzesta ars afborganir langtimaskulda .........cccoooiiiii s 16 1.428.112 315111
Adrar skammtimaskuldir ..o 222.803 211.324
Skammtimaskuldir 2.017.394 929.344
Skuldir samtals 25.043.115 22.769.045
Eigid fé og skuldir samtals 32.594.833 33.429.712
VeRSEtNINGAT ......ccoooiiiiiiiie i e 12
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Sj6ostreymisyfirlit ario 2009

Skyr.

Rekstrarhreyfingar

Tdp samkvaemt reksStramelkiing o nnmarnasnrnmsanssas 14

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Atskriftirsigng til Sigin NOtE o e v s i 12
Verdbaetur og gengismunur langtimalana og eigna ...........cc.cccoevvnnen.
Matsbireyting TidITESINGECIONE <o uammainamnmais At 12
Solutap (SOlUhatNaoMH) BlONG wous i snrm s TR

Veltufé fré rekstri

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekkun) leekKun ...
Skammitimaskuldir, REkkUR o s mannnnmnmns s s
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Keyptar flarfestingaeignir ... 12
Keyptar eignir til €igin NOTA ..o 12
SOIUVErd seldra @IGNa «..ooc.ovii e
Langtimakréfur, Breyting ...
Skammtimakrafur, Dreyting ..o

Fjarmognunarhreyfingar

AborEad RIUATE-.......... oo bt L s s s T R 14
Tekin MY IANQLIMAIAN .......oonsnneensinnensonss ingssbsssessassmasassissns eaha suas oh AoV vE
Afborganir [angtiMmalana ........coovrviiiie e
UPPGreiosla l8Na ..oo..eeeeeeeeecee e
Borgarsjoour, Dreyting .......c.ooviiiiiiiiiiiiiie et
Skammtimalan, Breyting ....ooo.ooo o

Haekkun (lzekkun) a handbaeru fé ..o
Handbaert fé i arsbyrjun ...

Handbaert FE T Arslok ..........coooviiiiciiie e 8

2009

3.153.950)

8.234
1.893.346
1.622.053

13.060
382.743

45.727)
11.035
34.692)

348.051

784.393)
4.197)
67.100
3.278)
13.684
711.084)

45.000
783.008
348.031)

29.301)

61.013)

26.074)
363.590

566

1.830

2.385

2008
( 3.687.534)

7.350

3.3560.389
526.984

( 9.427)
187.762

459
90.617
91.076

278.838

( 2.252.324)
( 42.678)
48.641

( 6.540)
( 6.690)
( 2.259.691)
45.000
2.641.258

( 280.922)
( 5.936)
12.766

{ 434.970)
1.977.197

{ 3.656)
5.486

1.830
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Skyringar

Reikningsskilaadferdir

1. Grundvéllur reikningsskila
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid l6g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga.

Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum og eru fijarhaedir birtar i pusundum. Hann byggir 4
kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad fjarfestingareignir eru metnar a gangveradi.

2. Erlendir gjaldmidlar
Skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar krénur & gengi i arslok 2009.

3. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutimanum.

4. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar &
gangverdi [ samraemi vid 16g um &rsreikninga.

bann 1. jantar 2009 téku f gildi ny 16g um skraningu og mat fasteigna. | kjolfarid tok Fasteignamat rikisins upp
nyjar adferdir vid mat fasteigna. Samkveamt eldri adferd pa var eldra fasteignamat framreiknad fra ari til ars en ny
adferd byggist 4 gangverdi & fasteignamarkadi auk annarra patta s.s. steerd, byggingaari, byggingaerefni,
stadsetningu og fleiri pattum sem hafa ahrif & verdmat.

Samkvaemt upplysingum fré Fasteignamati rikisins er fasteignamat gangverd, umreiknad til stadgreidslu, sem &tla
ma ad eignin hefdi haft i kaupum og solum i febrdarméanudi nzaest & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignar & hverjum tima. Med hlidsjon af adsteedum & markadi, medal annars fjdlda
makaskiptasamninga og litils seljanleika, var mat Fasteignamatsins ad edlilegt veeri ad mida vid 5% laegra verd en
upphaflegt fasteignamat gerdi rad fyrir.

Fra pvi i febriar 2009 til 4rsloka hefur visitala ibUdarverds 4 hofudborgarsvaedinu leekkad um 9,4%. Visitalan er
visbending um préun & verdi (bida og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i
nyju fasteignamati.

Vid matid a fjarfestingaeignum félagsins er pvi studst vid mat Fasteignamat rikisins sem er i gildi i arslok 2008 og
er bad fasteignamat laekkad um laekkun visitdlu ibidarverds fré febriar 2009. Tekio er tillit til pess ad buid var ad
leekka matid um 5% og laekkar pvi fasteignamati® um 4,4% fra upphaflegu fasteignamati.

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

5. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum uppsdfnudum afskriftum.

6. Langtimakréfur
A eignalidinn langtimakréfur er feerd krafa 4 Bumenn svf. en félagid hefur gert samning vid b& um buseturétt &
fasteignum. Buseturéttur er samkvamt Idgum skilgreindur sem eignarhlutur i ibGd, ad jafnadi 10% af verdmeeti
ibudarinnar. Légskradur eigandi ibidanna er Bumenn svi. Vid s6lu & buseturétti fa Félagsbustadir hf. endurgreitt
upphaflegt framlag.

7. Vidskiptakréfur
Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til ad meeta almennri dheaettu sem fylgir kréfueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad raeda. Annars vegar er um ad reeda nidurfeerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar i tapshasttu og hins vegar nidurfaerslu til ad maeta almennri dhaettu. Nidurfeerslan er dregin fra vidkomandi
lidum i efnahagsreikningi.

8. Handbeaert fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbzers fjar.
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Skyringar, frh.:

9. Adrar tekjur
Adrar tekjur sundurlidast pannig:

2009 2008
Velferdasvio ReykjavikKurbOorgar ... ....coooooiiiiii e 200.000 0
FAte T T =1 [ OSSR UPOPPR PRI 10.748 39.097
ABTAr tEKJUN SBIMITAIS ©ovvivviieiieie ettt 210.748 39.097

A arinu gerdi félagid samning vid Velferdasvid Reykjavikurborgar um bulsetukjarna fyrir gedfatlada.
Heildargreidslur til félagsins samkvaemt samningi pessum nema 200 millj.kr.

10. Rekstrargjold
Rekstrarkostnadur fasteigna sundurlidast pannig:

2009 2008
WIBBRAIEE .o en s s s A n AT SRR A e s S e 673.931 603.575
Rafmagn, hiti 0g ra8sting ..ot 50.180 56.687
HUSTEIAGSTIOIA ...t 100.952 93.551
Greiddur Buseturéttur og framkvaemdagjold ...........cocoevveiieiceecie e 19.379 10.185
Rekstrarkostnadur SBMTAIS ........ooovviiiiii e 844.442 763.998

11. Laun og launatengd gjoid

Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

2009 2008
1 DR 116.201 116.527
B2 1Ta 71421 o sl Ko =] A S S LT T T e e 32.312 29.872
Reiknad aunnid orlof, Breyting ..o 1.414 931
Laun og launatengd gjdld Samals .......ccoceiiiiiiriiiiiie e 149.927 147.329
Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad i heilsérsstorf ... 26 26
StOBUGIlI T 10K BISINS  oo.eiiiiiii et 26 26
Laun stjornar og framkvaemdastjora ndmu 13 millj. kr. & drinu.

12. Fjarfestingaeignir og eignir til eigin nota
Fjarfestingaeignir og eignir til eigin nota greinast pannig:
Fjarfestinga- Eignir til
eignir eigin nota Samtals

Kostnadarverd 1.1.2008 ........coooviieiieeieeieeeeee e 18.135.961 123.618 18.259.579
Vidbat & 8rinu 2008 ...ooviieieieee e 2.252.324 42.678 2.295.002
Faert it vegna solu & arinu 2008 ... { 17.097) ( 790 ( 17.178)
Afskrifad @ ArinU ... 0 7.350) ( 7.350)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2008 ..........c......... 20.371.188 158.867 20.530.055
VIiBbAt 8 8rinu 2009 ... 784.393 4197 788.590
Feert Ut vegna sOlu & arinu 2009 ..., ( 23.651) 0 ( 23.661)
ATSKNITAd 8 MINU ..o 0 8.234) | 8.234)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2009 .........ccceeeee 21.132.030 154.830 21.286.860
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Skyringar, frh.:

12. Frh.:
Matshaekkun 1.1.2008 ......cciue i i i sssvasiesionmiios 13.268.249 0 13.268.249
Matsbreyting feerd Ut vegna sOlU .........oooviivviiiiiiieicees ( 21.953) 0 ( 21.953)
Breyting arsing 2008 ........ oot i oiianmnans ( 526.984) 0 526.984)
Matshaskkiin 31122008 ... oiitsersssmsesmainss o iisimaiasng 12.719.312 0 12.719.312
Matsbreyting faerd Gt vegna sOlU ........ooooiiiiiiiiiii ( 56.609) 0 56.609)
Breyting 4rsing 2009 .......coovieeeiee e ( 1.622.053) 0 1.622.053)
Matshaekkun 31.12.2009 ......oooooooeeoeeeoeeoeeeeeee e 11.040.650 0 11.040.650
Bokfeert verd 31.12.2008 ....ooooroiieeeeceeeeee e 33.090.500 1568.867 33.249.367
Bokfaert verd 31.12.2009 ... 32.172.680 154.830 32.327.510

Vedsetningar og abyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 20.060 millj. kr. i &rslok
2008.

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna i arslok nam 33.624 millj. kr. en 166amat nam 96 millj. kr. Brunabétamat hiseigna nam a
sama tima 30.788 millj. kr.

13. Vioskiptakrofur
Vidskiptakrdfur eru faerdar nidur um 110 millj. kr. Breyting nidurfeerslunnar & érinu greinist pannig:

2009 2008
Nidurfeersla MV un sucunsmnvmrmmemmsmmsssm e 84.000 71.300
Tapa0ar KO AT o s s s e e s S s S VRRA S MRS ( 25.937) ( 18910
Framlag i afskriftareikning @ arinu ........cccccoieniiii e 51.937 29.811
NIBUITESTSIAT AISIOK suvcommmsmmin s s s s e s s s 110.000 84.000
14. Eigid fé
Yfirlit um eiginfjarreikninga:
Matshaekkun
fjarfestinga- Ojafnad
Hlutafé eigna eigid fé Samtals
Eigia 16 11,2008 i 2.220.000 13.268.248 1.185.047) 14.303.202
et RUtEle mumsmimnme 45.000 45.000
TAPATBINS sy mss bue ( 526.984) ( 3.160.550) 3.687.534)
Feert (it vegna sOlU .......cccoeviiiiinne ( 21.953) 21.953 0
Bigigife 3112 2008 csnnomammnnmns 2.265.000 12.719:312 | 4.323.644) 10.660.668
070 il g 117 - T 45.000 45.000
TADArSINS et ( 1.622.053) ( 1.531.897) ( 3.153.950)
Fart Gt Vegna SOl v ( 56.609) 56.609 0
Eigidife 31122009 i 2.310.000 11.040.650 ( 5.798.932) 7.6561.718
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Skyringar, frh.:

15. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

2009 2008
Verdtryggd skuldabreéf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2009 - 2027, vextir 5,0%  ...oooooiiviiiiieiceeeene 2.714.051 2.583.001
Jafngreidslulan, afborganir drin 2009 - 2029, vextir 4,0%  ...cccooveeviiiiieeieeen 586.748 565.858
|BIOEIANASIOOUT. VENET S07% v iunsisvsmmssis s sy s s 20.038.045 17.931.005
23.338.845 21.079.864
Skuldir i erlendum gjaldmidlum:
SKUIIrTUSEY, VBXtit 1,896  .ovssiisiimimmmimssasiveiseir il iy i s o 213.497 208.181
SEAdIETEER, VERHN2 895 - oo nchee i i i S e s 431.032 411.867
SKUIAETGBR, VEMIET,995 .....comhemsmmssnrenmmmmssssnnmmmmsmnn s i S R e 7.887 8.065
SKUIIr T JPY, VEXEIT 1,990 ittt e et e e e e e e et eeeanan e 244.685 242.591
e e = s (s ey e ) 217.887 204.244
1.114.988 1.074.948
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...........ccoocvvviiiiiiinns 24.453.833 22.154.812
Naesta ars afDorganin ..o { 1.428.112) | 315.111)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samitals ..........cooviveeiiiiiiiii s 23.025.721 21.839.701

Framangreind vaxtahlutféll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana [ arslok 2009.
A arinu 2008 leekkadi gengi islensku krénunnar verulega. Vegna bess hakkudu skuldir félagsins tengdar erlendum

gjaldmidlum umtalsvert. Léan félagsins i erlendum gjaldmidlum ad fjgrhad 1.052 mill). kr. er 4 gjalddaga i arsiok
2010. Stjérn og stjérnendur vinna nd ad pvi med vidskiptabanka sinum ad endurfjarmégnun lansins.

16. Afborganir langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:

2009 2008
ATO 2009 oo e 0 315.111
A 2000 oo e 1.428.112 1.326.249
AT 20T e et 381.252 324.425
A8 2072 oo 386.697 329.420
ATIS 2073 ettt 392.863 334.654
AT 20T et 398.383 341.347
SIOBT oottt ettt 21.466.526 19.183.606
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ... 24.453.833 22.154.812

17. Skammtimaskuldir
[ arslok 2009 skuldar félagid lanastofnunum samtals 212 millj. kr. vegna framkvaemdakostnadar. A érinu 2010
verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.
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