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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkvaemdastjéra

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla
og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fijarmalastarfsemi 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 rédstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagid er
undanpegid alagningu tekjuskatts.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 5.382 millj. kr. & timabilinu 1. januar
til 30. juni 2016. Eigid fé i lok timabilsins nam 27.059 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtéldu hlutafé ad
fiarhaed 2.745 millj. kr.

Reykjavikurborg hefur skuldbundid sig til ad leggja til félagsins nytt hlutafiarframlag ad fijarhaed 256 millj. kr. vegna
staekkunar eignasafns pess & arinu 2016 sem samsvarar 10% af aaetludu stofnverdi 100 nyrra ibuda. Hlutafé félagisns
i lok timabilsins nemur 2.745 millj. kr. og skiptist & tvo hluthafa og & Borgarsj6dur Reykjavikur 99,99% hlutafjarins og
Velferdasvié Reykjavikurborgar 0,01%.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjoéra

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og framkvaemdastjéra er samandreginn arshlutareikningur félagsins i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Er pad 4&lit stjornar og framkveemdastjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2016, eignum,
skuldum og fjarhagsstédu pann 30. juni 2016 og breytingu & handbaeru fé a timabilinu 1. januar til 30. juni 2016.

Stjorn og framkveemdastjori Félagsbustada hf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar til
30. juni 2016 med undirritun sinni.

Reykjavik, 25. agust 2016.

Stjorn:

f 0L LM e NS\

Framkvaemdastjori:
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Kénnunararitun 6hads endurskodanda

Stjérn og hluthafar i Félagsbustédum hf.

Vié héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshiutareikning Félagsbastada hf. fyrir timabilid 1. januar til 30. juni
2016, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfijaryfirlit,
sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og framkvaemdastjéri félagsins eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vié
alpjédlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir
a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6héds endurskodanda &
arshlutareikningum . Konnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vié faum vitneskju um
6l mikilveeg atrii sem geetu komid i lj6s vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun
Vi6é kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé i
6llum meginatridum i samraemi vié IAS 34 , Arshiutareikningar*.

Reykjavik, 25. agust 2016.

KPMG ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1. januar til 30. juni 2016

Skyr. 2016 2015
1.1. - 30.06. 1.1. - 30.06.
Rekstrartekjur
[T T 11 (=Y 41U SR 1.520.272 1.446.979
F o] =T (=Y 4 PRSP 104.278 96.328
1.624.550 1.543.307
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns:
Rekstur fasteigna ..o 188.765 169.154
Vidhald og framkvaemdir ... 327.985 347.186
Fasteigna- og brunabotaidgjold  .......ooocceeieeeiiiiee e 185.874 166.850
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold .........cooiiiiieiiee e 98.892 83.350
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur ...........ccccceceeeiiiiieiiennnn. 36.479 27.821
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ..............ccooooeeeiiiinnnn. 15.729 21.770
853.724 816.132
Rekstrarhagnadur ..............ccccooviiiiii i 770.826 727.175
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
BT D=1 Y4 U R 3.338 2.869
VaxtagiOld ......oouiieiiee e ( 505.517) ( 482.094)
( 502.179) ( 479.225)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimaléana ................. 268.648 247.950
Verdbaetur 1angtimalana ...........ccceeiiiiiiii i ( 441.072) ( 492.773)
Tap fyrir matsbreytingar ..............c.occooiiiii e ( 172.425) ( 244.823)
Matsbreyting fjiarfestingaeigna ..........cccccceeiiiiii i 5 5.554.318 1.399.302
Soluhagnadur fjarfestingaeigna ..........c..ovevviiiieiiie e 0 6.400
Heildarhagnadur timabilsins ...............ccccccooiiiii 5.381.893 1.160.879

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2016

Eignir
Fjarfestingaignir .........ooeieiiiiee e
Eignir til €igin NOta .......cvveiieeie e

Langtimakrofur ... s

ViBSKIPLAKIOTU ...
{270 o =T 7o Lo 10| PR
Adrar skammtimakrofur ...........oiiiiiiiiiiiiie e
HaNAD@RIt f& ...

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIUEATE ..o
Matshaekkun fjiarfestingaeigna ...........coooveeeeiiii e
OJafNad €igid f& ..........ceeveveeiieeeeieieeeeeeeeie et

Skuldir
Langtimaskuldir ...........ooouiiiiii e

Skuld vid 18NaStOfNUN ..o
Skuldir vegna fasteignakaupa ............ccccoocoiiiiiiiiiii
ARAIINIE VEXHE ...oeceeeeeececee e
Neesta ars afborganir langtimaskulda ............ccccviiiiiiiiiii e
Borgarsjodur ...

Adrar skammtimaskuldir

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

VEOBSEtNINGAT ......oooiiiiiiiieiiee et

Skyr.

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

30.6.2016 31.12.2015
59.531.894 53.494.476
63.662 65.821
59.595.556 53.560.297
36.770 36.255
59.632.326 53.596.552
70.880 62.331

0 179.064

68.406 44.946
3.659 1.980
142.945 288.321
59.775.271 53.884.873
2.745.000 2.745.000
31.370.255 25.815.937
7.054.909) (  6.882.484)
27.060.346 21.678.453
31.350.575 28.901.469
503.833 1.114.211
45510 1.322.288
106.114 100.801
568.311 537.947
6.031 0
134.550 229.705
1.364.350 3.304.952
32.714.925 32.206.420
59.775.271 53.884.873
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Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. juni 2016

Matshakkun
fjarfestinga- Ojafnad Eigid fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals

Timabilid 1.1 til 30.06.2016
Eigid fé 1. jantar 2016 ...........cccoeeeneeee. 2.745.000 25.815.937 ( 6.882.484) 21.678.453
Heildarhagnadur timabilsins ............... 5.554.318 ( 172.425) 5.381.893
Eigid fé 30. juni 2016 .......ccccocvvvriueeennnn 2.745.000 31.370.255 ( 7.054.909) 27.060.346
Timabilid 1.1 til 30.06.2015
Eigid fé 1. jantar 2015 ........c.ccceeneenee. 2.535.000 21.740.666 ( 6.857.742) 17.417.924
Heildarhagnadur timabilsins ............... 1.399.302 ( 238.423) 1.160.879
Faert Ut vegna sOIU ......oovevviieeeiiiee, 10.375) 10.375 0
Utgefid hlutafé ..........cccccovveveverereee. 50.000 50.000
Eigid fé 30. juni 2015 .....cccevvvieiiieee 2.585.000 23.129.593 ( 7.085.790) 18.628.803

Skyringar a bladsidum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit
timabilsins 1. januar til 30. juni 2016

Skyr. 2016 2015
1.1 - 30.06. 1.1 - 30.06.
Rekstarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ...........ccccceevcieeiiiee e, 5.381.893 1.160.879
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin Nota ..o 2.159 0
Hrein flarmagnsgjold ..........ccccoooviiiiiiiiic e 943.251 971.998
Matsbreyting fjarfestingaeigna ...........cccocevviiiiiiiiii 5 ( 5.554.318) ( 1.399.302)
Séluhagnadur fiarfestingaeigna ...........cccoveeiiiiiiiiiiee e 0 ( 6.400)
Veltufé fra rekstri 772.985 727175
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, haekkun ... ( 32.009) ( 2.042)
Skammtimaskuldir, (Ia&8kKun) ...........cccooiiiiiii e ( 95.155) ( 65.375)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 127.164) ( 67.417)
Innheimtar vaxtatekjur ...........oooiiiiii 3.338 2.869
Greidd vaxtagjold ...........cooceeeiiieee e ( 500.719) ( 481.070)
( 497.381) ( 478.201)
Handbeert fé fra rekstri 148.440 181.557
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingaeignum ............ccooiiiiiiiii e 5 ( 483.100) ( 506.584)
Soluverd seldra fijarfestingaeigna ..........ccooeceeeeiiiiie e 0 24.400
Borgarsjodur, Breyting .........cecoiiiiiieiiee e 179.064 19.045
Fjarfestingarhreyfingar ( 304.036) ( 463.139)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Innborgad hlutafé ............oooiiiiie e 0 50.000
Tekin Ny 1angtimalan .........coooiiiiiiie e 2.310.530 198.921
Afborganir 1angtimalana ............cccooiiiiiiii i ( 272.132) ( 255.096)
UpPPreiosla lana .......ocueeiiiiiiiee et 0 ( 11.136)
Skuldir vegna fasteignakaupa, breyting ..........occocceeviiiii i ( 1.276.778) ( 141.200)
Skammtimalan, breyting ..o ( 604.347) 436.347
Fjarmdgnunarhreyfingar 157.274 277.836
Haekkun (laekkun) @ handbaeru fé ... 1.679 ( 3.746)
Handbaert fé i arsbyrjun ... 1.980 4.318
Handbaert fé i lok timabils ..............c.cccooiiiie 3.659 572

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

1. Félagid
Félagsbustadir hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstédvar félagsins eru ad Hallveigastig 1, Reykjavik.
Félagid er fasteignafélag med aherslu a fjarfestingar og Utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagié er dotturfélag
Reykjavikurborgar sem er med I6gheimili ad Tjarnargdtu 11 i Reykjavik. Félagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

2. Grundvéllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastodum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, 1AS34, eins og bpeir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar pser upplysingar sem krafist er i fullbdnum arsreikningi og eetti
ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir arid 2015.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikning félagsins 25. agust 2016.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sdmu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings félagsins
fyrir arid 2015. Heegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.felagsbustadir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir
birtar i pusundum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagins eru metnar a gangvirdi.

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

5. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir greinast pannig:
30.6.2016 31.12.2015

KOSINABAIVEID 1.1, ..ottt 27.678.539 25.220.612
VIBDOt @ AINU ... 483.100 2.413.576
Faert Ut vegna s6lu & timabilinu ... 0 ( 9.674)
Flutt af eignum til eigin nota .................. 0 54.025

Kostnadarverd fyrir matshaekkun 28.161.639 27.678.539

MatShEeKKUN 1.1 e 25.815.937 21.744.363

Matsbreyting faerd Ut vegna SOIU ..........ccciiiiiiiiiiiieeee e 0 ( 8.325)
Matsbreyting timabilSins ...........coiiiiiiii e 5.554.318 4.079.899

MatshaekKun 30.6.2016 .......c.cuiiiiiiiiiieiiie et 31.370.255 25.815.937

Bokfaert verd 30.6.2016 .......ccoiiiiiiiiiiie e 59.531.894 53.494.476

par af eignir i byggingum 139.500 85.371

Fjarfestingar i fjarfestingaeignum greinast pannig:

Keyptar eignir & timabilinu ... 214.450 1.978.188
Eignfaerdur framkvaemdakostnadur a timabilinu ............cccoiiiiiiiiiii, 227.190 370.177
Eignfaerdur flarmoégnunarkostnadur & timabilinu ..., 41.460 65.211

483.100 2.413.576

Allar fijarfestingaeignir félagsins eru ibudarhusnaedi i Reykjavik.
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Skyringar, frh.:

5. Fjarfestingaeignir, frh.:
Mat fjarfestingaeigna
Vid matid & fjarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat fasteignaskrar Pjédskrar islands.
Samkvaemt upplysingum fra fasteignaskra bjodskrar island er fasteignamat gangverd sem zetla ma ad eign
hefdi haft i kaupum og sélum. Mati®é er gert i mai manudi ar hvert og midast vid verdlag i februar.
Fasteignamat tekur baedi til huss og l6dar og skiptist i husmat og I6darmat.

Fasteignamat er haekkad um visitolu ibudarverds fra febraar 2016. Fra februar til loka timabilsins 30. juni 2016
hefur visitala ibudarverds & hofudborgarsveedinu heekkad um 4,8%. Visitalan er visbending um préun & verdi
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 eftirstédvum 27.774 millj. kr. i lok
timabilsins 30. juni 2016 (2015: 26.196 millj. kr.). Til viébotar hefur félagidé undirritad tvd tryggingarbréf vid
vidskiptabanka sinn samtals ad fjarhaed 2.077 millj.kr. sem einnig eru tryggd med vedi i fasteignum félagsins.

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fjarfestingaeigna sem tekur gildi i &rsbyrjun 2017 nam 56.781 millj. kr. (2015: 49.987 millj. kr.).
Brunabdtamat huseigna nam & sama tima 45.805 millj. kr. (2015: 41.615 millj. kr.).

6. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir: 30.6.2016 31.12.2015

Verdtryggo skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2016 - 2055, vextir 3,3% 3.182.737 2.692.919

Jafngreidslulan, afborganir arin 2016 - 2029, vextir 4,0% 543.291 550.518

Verdtrygg0 lan, vextir 2% ........ccccoviiiiiiiiii 884.641 892.699

ibudalanasjodur, vextir 3,2% 26.888.907 24.880.965
31.499.576 29.017.101

Overdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2016 - 2040, vextir 7,39% .......cccccoeeviriivicnennene 419.310 422.315
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..........cccoccooeieiiiieininn. 31.918.886 29.439.416
Naesta ars afborganir ..o (568.311) ( 537.947)
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ............ccccccoviiiiiiiiiee e 31.350.575 28.901.469

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i lok timabilsins 30.
juni 2016.
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Skyringar, frh.:

6. Langtimaskuldir frh.:
Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:
30.6.2016 31.12.2015

Timabilid 1.7.2016 til 30.6.2017 / 1.1.1il 31.12.2016 .....ccoeiiiiiiiiee 568.311 537.947
Timabilid 1.7.2017 til 30.6.2018 / 1.1. til 31.12.2017 582.140 552.842
Timabilié 1.7.2018 til 30.6.2019 / 1.1. til 31.12.2018 593.771 563.284
Timabilid 1.7.2019 til 30.6.2020 / 1.1. til 31.12.2019 608.623 576.134
Timabilié 1.7.2020 til 30.6.2021 / 1.1. til 31.12.2020 634.225 592.097

SHOAN e 28.931.815 26.617.111
31.918.886 29.439.416

i lok timabilsins 30. juni er gangvirdi og bokfeaert verd langtimaskulda félagins pad sama.

7. Skammtimaskuldir
Félagid skuldar lanastofnunum samtals 504 millj. kr. (2015: 1.114 millj. kr.) adallega vegna lanshaefra
framkveemda og ibudakaupa. Jafnframt skuldar félagid 46 mill. kr. (2015: 1.322 millj. kr.) vegna
fasteignakaupa. A sidari hluta arsins 2016 verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtima-skuldir.
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