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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkveemdastjéra

Tilgangur félagsins er rekstur og Utleiga a félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi 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.
uppséfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis rddstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagid er
undanpegid élagningu tekjuskatts.

Samkveemt rekstrarreikningi nam tap félagsins 1.871 millj. kr. & &rinu 2010. Eigid fé i arslok 2010 nam 5.726 millj. kr.
samkvaemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 2.355 millj. kr. Visad er til skyringa i arsreikningnum

vardandi breytingar & eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins i arslok 2010 nemur 2.355 millj. kr. en hlutaféd var aukid um 45 millj. kr. & &rinu  Skiptist hlutafé
félagsins & tvo hluthafa og & Borgarsjédur Reykjavikur 99,99% hlutafjarins.

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samsteedureikninga og vidbdtarkrofur um upplysingagjof i arsreikningum félaga sem hafa verdbréf sin
skrad & skipulegum verdbréfamarkadi.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstarafkomu félagsins & arinu
2010, eignum, skuldum og fjarhagsstédu pann 31. desember 2010 og breytingar & handbeeru fé & arinu 2010.
Jafnframt er pad élit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins og stddu pess og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem félagid byr vio.

Stjérn og framkveemdastjéri Félagsbustada hf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2010 med undirritun
sinni.

Reykjavik, 21. mars 2011.
Stjérn
prostur Olafsson

Arelia E. Gudmundsdbttir Benedikt Bogason

Framkvaemdastjori

Sigurdur Kr. Fridriksson
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafi i Félagsbustédum hf.

Inngangur
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Félagsbustada hf. fyrir arid 2010.  Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu drsreikningsins i samreemi vid 16g um arsreikninga.
Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljos & 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 naegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjdrheedum og O6drum upplysingum i é&rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri heettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og gldgga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Alit

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu 2010, fjarhagsstodu pess 31.
desember 2010 og breytingu & handbaeru fé & &rinu 2010, i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Staofesting vegna skyrslu stjornar

i samreemi vid akveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um é&rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samreemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram  skyringum.

Reykjavik, 21. mars 2011.
KPMG ehf.

Gudny H. Guomundsdottir
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Rekstrarreikningur arsins 2010

Skyr. 2010 2009
Rekstrartekjur
LBIGUEEKJUT Lo 3 2.396.369 2.242.119
ABTAE TEKJUT L. 9 2.371 210.748
2.398.740 2.452.867
Rekstrargjold
Rekstur fasteigna:
Rekstrarkostnadur fasteigna .........cccccviiiiiiiiiii e 10 749.898 844.442
Fasteigna- og brunabdtaidgiold  .........ooooeiiiiiiii 234171 238.453
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ........coooiiiiiiiii 11 147.680 149.927
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur .............ccccceeiiiiiiieiiiee 48.738 49.847
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ..........cccccccciiiiiiiiinnn. 13 85.885 51.937
1.266.372 1.334.606
Rekstrarhagnadur ... 1.132.368 1.118.261
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaxtateKjur 0g VErODaBTUT .......cooiiiiiii e 5.823 11.652
Vaxtagjold 0g VErODEETUN ......cooiiiiiii e ( 1.443.865) ( 2.597.988)
Hofudstolslaekkun gengistryggara ldna ......ccevvveeiieiiiiiiiiccececcee 15 167.867 0
GENGISMUNU .o 95.191 ( 50.762)
( 1.174.984) ( 2.637.098)
Tap fyrir matsbreytingar ... ( 42.616) ( 1.518.837)
Matsbreyting fjarfestingaeigna ..............oooeooiiiove i 12 | 1.818.272) ( 1.622.053)
Solutap fJArfestingaeigNa .........oooviiiii e ( 10.050) ( 13.060)
Tap Arsins ... 14 1.870.938) ( 3.153.950)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2010

Skyr. 2010 2009
Eignir
FJArfestingaeignir .....coi i 4 30.832.142 32.172.680
Eignir til €igin NOTA .....ooiiiii e 5 150.222 154.830
12 30.982.364 32.327.510
LangtimakroTUr ... 6 38.593 41.261
38.593 41.261
Fastafjarmunir 31.020.957 32.368.771
ViOSKIPTAKIOTUL ©..eveeicee e 7,13 56.060 58.839
BOTGarSJOOUT ...eiiiiii it 0 51.101
Adrar skammtimakrofur ... 64.759 65.725
Tryggingarfé vegna hUsaleigu .............coovviiiiiiiiiiiiiiice e 45.214 48.012
Handbasrt T& ..o 8 9.923 2.385
Veltufjarmunir 175.956 226.062
Eignir samtals 31.196.913 32.594.833
Eigio fé
HIUTATE oo 2.355.000 2.310.000
Matshaekkun fjarfestingagigna ..........ooooiiiiiiiiiii e 9.073.185 11.040.650
OJafNad €IGIO T ... ( 5.702.405) ( 5.798.932)
Eigiofé 14 5.725.780 7.551.718
Skuldir
Langtimaskulair ......veeiieiiic e 15 24.583.332 23.025.721
Skuld VIO 1ANaStOfNUN «..eeiiiic e 17 112.398 212.063
BOTQArSJOOUN ... 19.080 0
AFAIINIE VEXTIT ... 162.437 154.223
Naesta ars afborganir langtimaskulda ..........cc..coooeiiiiii 16 384.597 1.428.112
Adrar skammtimaskuldir ........ooiiiiieiii e 209.289 222.996
Skammtimaskuldir 887.801 2.017.394
Skuldir samtals 25.471.133 25.043.115
Eigio fé og skuldir samtals 31.196.913 32.594.833
VeOSetNINGAr ............occoiiiiiiiiiiii e 12
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Sj6dstreymisyfirlit ario 2010

Skyr.
Rekstrarhreyfingar
Tap samkvaemt rekstrarreikningi ......ccc.vvveiieiiiiiiece e 14
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOta ........ccooviviiiiiiiii e 12
Verdbeetur og gengismunur langtimaldna og eigna .............cccceeeenn..
Hofudstolsleekkun gengistryggdra ldna .....occveveeeieiiiiiiiiiieeee 15
Matsbreyting fjarfestingaeigna ...........cccoovvii i 12
SOIULAP BIGNA i

Veltufé fra rekstri

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, leekkun (haekkun) ..o
Skammtimaskuldir, (lsekkun) haekkun ..........cccovveviiiii
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Keyptar flarfestingaeignir ..ot 12
Keyptar eignir til €igin NOTa ........cooivviiiiieiic e 12
SOIUVETD SEIAra  IgNA ...oovviieieiiiee e
SeldUr BUSETUMETIUT ..o
Langtimakrofur, Breyting .......oooiiiio e
Skammtimakrofur, Breyting ......eeeie i

Fjarmognunarhreyfingar

INNborgad hlutafé ........coovvviii e 14
Tekin ny langtimalan ...
Afborganir [angtimalana ............ccooviiiiiii e
UppGreidsla [Ana .........oooiiiiiiee e
Borgarsjoour, Breyting ........iii oo
Skammtimalan, Breyting ..o

Haekkun @ handbaerufé ...,
Handbaertfé i arsbyrjun ...

Handbaertféiarslok ........................... 8

2010 2009
1.870.938) 3.153.950)
8.338 8.234
504.241 1.893.346
167.867) 0
1.818.272 1.622.053
10.050 13.060
302.096 382.743
3.745 45.727)
5.493) 11.035
1.748) | 34.692)
300.348 348.051
704.434) | 784.393)
3.730) ( 4.197)
216.650 67.100
3.650 0
982) 3.278)
2.798 13.684
486.048) | 711.084)
45.000 45.000
629.215 783.008
375.855) 348.031)
75.638) 29.301)
70.181 61.013)
99.665) 26.074)
193.238 363.590
7.538 556
2.385 1.830
9.923 2.385
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Skyringar

Reikningsskilaadferdir

1.

Grundvollur reikningsskila
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga.

Arsreikningurinn er gerdur { islenskum kréonum og eru fjarhaedir birtar i pdsundum. Hann byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad fjarfestingareignir eru metnar & gangveroi.

Erlendir gjaldmidlar
Skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar kréonur & gengi i arslok 2010. Skuldir i erlendri mynt
voru greiddar upp & arinu 2010.

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

Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru faerdar a
gangverdi i samraemi vid |6g um arsreikninga.

Vid matid & fjarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat Fasteignamat rikisins sem er i gildi i arslok
2010.

Samkvaemt upplysingum fra Fasteignamati rikisins er fasteignamat gangverd, umreiknad til stadgreidslu, sem etla
méa ad eignin hefdi haft i kaupum og sélum i febriuarmanudi naest & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignar & hverjum tima.

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

Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru faerdar til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum uppsoéfnudum afskriftum.

Langtimakréfur

A eignalidinn langtimakrofur er feerd krafa @ Bamenn svf. en félagi® hefur gert samning vid pa um bulseturétt &
fasteignum. Buseturéttur er samkvaemt Idgum skilgreindur sem eignarhlutur i ibud, ad jafnadi 10% af verdmeeti
ibudarinnar. Logskradur eigandi ibudanna er Bumenn svf. Vid solu & buseturétti f& Félagsbustadir hf. endurgreitt
upphaflegt framlag dsamt verdbdétum.

Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til ad maeta almennri dheettu sem fylgir krofueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Annars vegar er um ad raeda nidurferslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar { tapsheettu og hins vegar nidurfeerslu til ad maeta almennri dhaettu. Nidurfaerslan er dregin fra vidkomandi
lidum i efnahagsreikningi.

Handbezert fé
Sjodur og bankainnsteedur teljast til handbaers fjar.
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Skyringar, frh.:

9. Adrar tekjur
Adrar tekjur sundurlidast pannig:

2010 2009
Velferdasvid Reykjavikurborgar ...........cccooviiiiiiiiii e 0 200.000
ABTA TEKJUT e 2.371 10.748
ABrar teKJUI SAMITAIS ... 2.371 210.748

A arinu 2009 gerdi félagi® samning vid Velferdarsvid Reykjavikurborgar um busetukjarna fyrir gedfatlada.
Samkvaemt samningi pessum namu heildargreidslur til félagsins 200 millj. kr. sama éar.

10. Rekstrargjold
Rekstrarkostnadur fasteigna sundurlidast pannig:

2010 2009
VIONAIA e 564.836 673.931
Rafmagn, hiti 0g reesting  ...oooooeiiieo e 55.138 50.180
HUSTEIAGSTIOI ..o 105.300 100.952
Greiddur Buseturéttur og framkveemdagjold ............ccoovvvviiiiiiiiiiiicee e 24.623 19.379
Rekstrarkostnadur SamtalS ........ccccoiiiiiiiioiiieee e 749.898 844.442

11. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

2010 2009
AU 114.976 116.201
Launatengd GOl .........oooiiiiii e 33.611 32.312
Reiknad aunnid orlof, Breyting ........ooooiiii e ( 907) 1.414
Laun og launatengd gjold samtals ........ccc.eviiiiiiiiiiiii e 147.680 149.927
Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Meadalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad i heilsarsstorf ..............coceeeiin. 26 26
StOAUGIII TIOK ArSINS  .ooiieiiie e 25 26
Laun stjérnar og framkveemdastjéra namu 13,4 millj. kr. & arinu.

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

Kostnadarverd 1.1.2009 ........ccccoiiiiiiiiiiieiece e 20.371.188 158.867 20.530.055
Viobot 8 Arinu 2009 ... 784.393 4.197 788.590
Feert Ut vegna sOlu @ arinu 2009 ..........ccocvvveiieiiiiiiee, ( 23.551) 0 23.551)
AFSKIifad @ &rinU ... 0 8.234) ( 8.234)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2009 ................... 21.132.030 154.830 21.286.860
Viobot 8 Arinu 2070 ..o 704.434 3.730 708.164
Feert Ut vegna sOlu @ arinu 2010 .......oooovviiiiiiiiiiieiiee, ( 77.507) ( 77.507)
AFSKIifad @ &rinU ..o 0 8.338) ( 8.338)
Kostnadarverd fyrir matshaekkun 31.12.2010 ...........cccvn. 21.758.957 150.222 21.909.179
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Skyringar, frh.:

12. Frh.:
Matshaekkun 1.1.2009 ......ooviiiiiiiieiiiiea 12.719.312 0 12.719.312
Matsbreyting faerd Ut vegna solu .........oooveiiiiiiiiiiie, ( 56.609) 0 56.609)
Breyting arsins 2009 .........cccoiiiiiiiiiieeeee e ( 1.622.053) 0 1.622.053)
Matshaekkun 31.12.2009 ........ccccooiiiiiiiiiiiiic 11.040.650 0 11.040.650
Matsbreyting feerd Ut vegna sOlU .........cccoeevvevieeeiiiee ( 149.193) 0 149.193)
Breyting arsins 2010 .....oooviiiiiiiieeeee e ( 1.818.272) ( 1.818.272)
Matshaekkun 31.12.2010 ......ooovieiiieeeee e, 9.073.185 0 9.073.185
Bokfaert verd 31.12.2009 .......ccceviiiiiiiiiiiciicc 32.172.680 154.830 32.327.510
Bokfaert verd 31.12.2010 ..c..oooveiiieeieeeeeeeeee e 30.832.142 150.222 30.982.364

Vedsetningar og abyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 21.700 millj. kr. { &rslok
2010.

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna i arslok nam 30.450 millj. kr. en par af nam lédamat nam 86,7 millj. kr. Brunabotamat
huseigna nam & sama tima 31.205 millj. kr.

13. Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur eru faerdar nidur um 136 millj. kr. Breyting nidurfeerslunnar & arinu greinist pannig:

2010 2009
NiBUrfaersla i ArshyTjUn ... 110.000 84.000
Tapadar KIOTUr @ ETINU ... ( 59.687) | 25.937)
Framlag i afskriftareikning & &rinuU ..........cccooiiiiiiiii 85.885 51.937
NIQUITEErSIa I ArSIOK ...eeiiii e 136.198 110.000
14. Eigid fé
Yfirlit um eiginfjarreikninga:
Matsheaekkun
fiarfestinga- Ojafnad
Hlutafé eigna eigio fé Samtals
Eigio 6 1.1.2009 ..., 2.265.000 12.719.312  ( 4.323.644) 10.660.668
Utgefio hlutafé ....coooovoeieeeeeee 45.000 45.000
TaP &rSINS ..o ( 1.622.053) (  1.531.897) ( 3.153.950)
Feert Ut vegna sOlu ..o ( 56.609) 56.609 0
Eigid 16 31.12.2009 ........coovvveiinen. 2.310.000 11.040.650 ( 5.798.932) 7.551.718
Utgefio hlutafé ....cooooveieeeeeee 45.000 45.000
Tap &rsins ..ooooviiiiieeeeee ( 1.818.272) ( 52.666) ( 1.870.938)
Faert Ut vegna sOlu ....ccoooeeeeeeeeenn ( 149.193) 149.193 0
Eigio 16 31.12.2010 ...cooveiiiiie, 2.355.000 9.073.185 ( 5.702.405) 5.725.780
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Skyringar, frh.:

15. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

2010 2009
Verdtryggd skuldabréf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2011 - 2027, vextir 5,0% ...cccceeviiiiiiiieee. 2.685.919 2.714.051
Jafngreidslulan, afborganir arin 2011 - 2029, vextir 4,0% ...cccccoooveieeeeiiiie. 581.975 586.748
IbUBAIANAS]OBUT, VEXTT 3,12% ...v.veeeeeeeeeeeeeeeeee e 20.848.368 20.038.045
24.116.262 23.338.845
Overdtryggd skuldabreéf:
Jafngreidslulan, afborganir arin 2012 - 2040, vextir 7,2% .......c..ccccevvvvieeieeniinn. 851.667 0
Skuldir i erlendum gjaldmidlum:
SKUIAIT T USD, VBXEIE 1,890 e 0 213.497
SKUldir F EUR | VEXEIN 2,3% v 0 431.032
Skuldir f GBP, Vextir 1,9% ..o 0 7.887
SKUIIr T IPY, VEXEE 1,9% it 0 244685
SKUIAIT T CHE, VBXEIT 2,390 e 0 217.887
0 1.114.988
Langtimaskuldir samtals, pb.m.t. naesta ars afborganir ............cccoooiiiiiin. 24.967.929 24.453.833
Naesta ars afborganic ... ( 384.597) ( 1.428.112)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ............cccocvviiiiiiiiiiiiee 24.583.332 23.025.721

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2010.

Skuldir félagsins i erlendum gjaldmidlum voru greidd upp & &rinu og endurfjarmognud med nyju lani i islenskum
krénum. Nyija l&nid er jafngreidslulan til 30 &ra, overdtryggt med breytilegum voxtum. Vid endurfjarmdgnunina
var hluti af eftirstodvum erlendu lananna felldur nidur eda 168 millj. kr. Hofudstélsleekkunin er feerd 4 medal
fjdrmagnsgjalda og fjarmunatekna sem sér lidur i rekstarreikningi.

16. Afborganir langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:

2010 2009
AT 20710 oo 1.428.112
ATIO 20711 e 384.597 381.252
AT 20712 e e 390.936 386.697
ATIO 20713 e e 396.818 392.863
AL 2014 e 402.982 398.383
ATIO 20715 <o e 409.441 403.981
SHOAT oo, 22.983.154 21.062.545
Langtimaskuldir samtals, pb.m.t. naesta ars afborganir ............cccccoeoiiiiin 24.967.929 24.453.833

17. Skammtimaskuldir
[ arslok 2010 skuldar félagid lanastofnunum samtals 112 millj. kr. vegna framkvaemdakostnadar. A arinu 2011
verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.
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