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Borgarrad

Reykjavik, 24. mars 2025
MSS25030099

Tillogur vegna adalfundar Félagsbustada hf.

Lagt er til ad borgarrad sampykki ad a adalfundi Félagsbustada, sem haldinn verdur 27.
mars nk., verdi tillédgur nr. 4 og 5 samkvamt hjaldgdum gégnum, vardandi annars vegar
akvordun um medferd og nidurstddu rekstrarreiknings og hins vegar greidslur til
stjérnarmanna, sampykktar.

Greinargerd:

Bodad hefur verid til adalfundar i Félagsbustédum hf. fimmtudaginn 27. mars 2025 i
samraemi vid 14. gr. sampykkta félagsins dags. 28. mai 2020. Samkvamt 13. gr. er
a0dsta vald i malefnum félagsins i héndum I6gmeetra hluthafa. | samreemi vid 1id 4.4 i
Almennri eigandastefnu Reykjavikurborgar parf sampykki borgarrads til beitingar réttinda
eigandafyrirsvars vegna framlagdra tillagna.

Eftirfarandi tillégur verda lagdar fram til afgreidslu a adalfundi Félagsbustada 27. mars
2025:

3. Stjérnarkjor
4. Akvordun um medferd og nidurstddu rekstrarreiknings
5. Greidslur til stjérnarmanna

Tilnefningarnefnd leggur fram tilnefningar i kjor stjornar og varastjornar Félagsbustada
hf. fyrir borgarrad.

Lagt er til ad tilldgur nr. 4 og 5. verdi sampykktar.

Malid er tranadarmal fram yfir adalfund Félagsbustada hf. sem haldinn verdur 27. mars
2025.

Heida Bjorg Hilmisdaottir
borgarstjori

Hjalagt:
Fundarbod adalfundar Félagsbustada 27. mars 2025.
Akvérdun um medferd og nidurstddu rekstrarreiknings.

Poknun stjornarmanna Félagsbustada hf. fyrir komandi starfsar.
Arsreikningur Félagsbustada

:

\j) Reykjavik



Reykjavik 13. mars 2025

Fundarboo
adalfundar Félagsbustada hf. 2025

Adalfundur Félagsbuistada hf. 2025 verdur haldinn fostudaginn 27. mars nk. kl. 15. &
skrifstofu Félagsbtistada Ponglabakka 4.

Dagskra:

Skyrsla stjornar

Arsreikningur félagsins lagdur fram til sampykktar
Stjornarkjor

Akvérdun um medferd og nidurstodu rekstrarreiknings
Greidslur til stjérnarmanna

Umraedur og atkvaedagreidslur um malefni sem loglega eru upp
borin

AL S

f.h. stjornar Félagsbustada,

Virdingarfyllst,

£ 4 e ! "IT) -"II i ol
-'é"‘;..d'gf‘m\-\ @L‘Lﬁ-’\ "L-l?}ﬁ & i
Sigrain Arnadaéttir,
framkvemdastjori

Sent hluth6fum Heidu Bjorgu Hilmisdottur borgarstjéra og Rannveigu Einarsdéttur svidsstjora
velferdarsvids, auk borgarfulltria og varaborgarfulltria sem rétt eiga til setu 4 fundinum skv. 14. gr.
sampykkta félagsins.

Félagsbustadir - Ponglabakki 4 - 109 Reykjavik - Simi 520 1500 - felagsbustadir@felagsbustadir.is - www.felagsbustadir.is



Adalfundur Félagsbuastada hf.
haldinn 27. mars 2025

4. dagskrarlidur:

Akv6rdun um medferd og nidurstéou rekstrarreiknings

Tillaga stjornar vegna dkvordunar um medferd og nidurstodu rekstrarreiknings

»Stjorn leggur til ad 6llum hagnadi af rekstri félagsins 4 rinu 2024 verdi varid til haekkunar 4
eigin fé félagsins til samraemis vid skyringu i arsreikningi félagsins um radstéfun hagnadar og
adrar breytingar a eiginfjarreikningum.

Stjornin leggur jafnframt til med visan til 7. gr. sampykkta Félagsbustada hf. ad enginn ardur
verdi greiddur til eigenda félagsins.*

5. dagskrarliour:
Greidslur til stjornarmanna fyrir storf peirra a starfsarinu

Tillaga stjornar ad greioslu til stjornarmanna fyrir komandi starfsar:

Stjornarlaun skulu afram samsvara flokki 2 i launakerfi fastra nefnda hja Reykjavikurborg.



Felagsblustadir hf.
Arsreikningur 2024

FelagsbUstadir hf.
ponglabakka 4
109 Reykjavik

kt. 510497-2799



Efnisyfirlit _

Skyrsla og aritun stjornar 0g framkvaemMAastjOra .........oooiiiiiiiiiie e 3
Aritun 0h8AS ENAUISKOOBNTA .....veiiiii ittt ettt etttk ettt e e 6
Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkKomu ... 9
EfNaNag S IKNINGUE e 10
[ To Lo kAT TaYa ] £ S OO PUPP 11
S OOSITRYMUSYTITIIT ettt ettt etttk ettt 12
YA el - L PSSP PSUTTPPRUPROP 13

Oendurskodud fylgiskjol
SHOMNATNATAYTITIYSING ..o 28

Ofjarhagsleg UPPIYSINGAGIOT ... ..ot 31

Arsreikningur Félagsblstada hf. 2024 - Fjarhaedir [ pls. kr.



Skyrsla og aritun stjornar og framkvaeemdastjora _

Felagsblstadir hf. er hlutafelag a fasteignamarkadi sem sinnir logbundnu verkefni a svidi husnaedismala fyrir hond
eigandans Reykjavikurborgar. Kjarnastarfsemi FélagsbUstada er uppbygging, eignarhald, kaup, sala, rekstur, vidhald og
Utleiga & felagslegu ibUdarhlUsnaedi i samraemi vid reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhUsnaedi og
hlUsnaedisaesetlun borgarinnar.

Felagslegar leiguibldir eru eetladar fjolskyldum og einstaklingum undir tilteknum eigna- og tekjumorkum, auk ibuda
fyrir aldrada og folk med fotlun. Husnaedisaeetlun Reykjavikurborgar leggur aherslu a felagslegan fjoloreytileika f
hverfum borgarinnar og ad 5% ibUdarhlsnadis sé felagslegt leiguhUsneaedi. [ samraemi vid pa stefnu leggja
FelagsbUstadir aherslu a jafna dreifingu leiguiblUda i borginni.

Skrad hlutafe i arslok nam 3.240 m.kr. Hluthafar i arslok eru tveir likt og i upphafi ars. Reykjavikurborg er med 99,99%
hlutafjar og Velferdarsvio Reykjavikurborgar med 0,01%.

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur felagsins vera fjarhagslega sjalfbzer. Ollum hagnadi félagsins, p.m.t.
uppsofnudum hagnadi i formi eignamyndunar, skal einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda til nidurgreidslu lana.
Stjorn leggur til med visan til 7. gr. sampykkta Félagsblstada hf. ad enginn ardur verdi greiddur til eigenda felagsins.

Starfsemi arsins og fjarhagsleg stada

A arinu 2024 namu rekstrartekjur Felagsbustada 7.078 m.kr. Rekstrargjold namu 4.104 m.kr. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir var pvi 2.974 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 2.592 m.kr. og afskriftir eigna til
eigin nota namu 17 m.kr. Rekstrarhagnadur nam pannig 5.550 m.kr. & arinu.

Rekstrartekjur jukust um 9,6% milli ara og voru 1,5% undir aaetludum tekjum éarsins. Haekkun rekstrargjalda milli ara
nam 0,7% og voru 3,9% undir aaetlun arsins. Laun og launatengd gjold namu 494 m.kr. og jukust um rumlega 8,2%
milli ara en voru 3,3% undir aaetlun arsins. Arsverk voru lidlega 28 og stodugildi  lok ars voru 29.

Verdbolgan a arinu 2024 nam 4,8%. Hrein fjarmagnsgjold arsins namu 4.272 m.kr. samanborid vid 5.726 m.kr. arid
adur, par af voru verdbeetur arsins 2.934 m.kr. en 4.413 m.kr. & arinu 2023.

Hagnadur arsins nam 1.277 m.kr. og er tilkominn vegna heakkunar & fasteignamati eignasafnsins. Matsbreyting
fiarfestingareigna nam 2.592 m.kr. en var 4.741 m.kr. arid adur.

Samkveemt efnahagsreikningi namu eignir FélagsbUstada 162.695 m.kr. i arslok, par af namu fjarfestingareignir
161.241 m.kr. Eigio fé nam i arslok 86.427 m.kr. par af er 3.240 m.kr. i hlutafé. Eiginfjarhlutfall felagsins i arslok 2024
var 53,1% samanborid vid 53,7% arid 2023.

[ arslok 2024 namu skuldir felagsins 64.736 m.kr. og jukust um 2,9% milli ara. Skuldbindingar vegna stofnframlaga
rikis og Reykjavikurborgar namu 11.394 m.kr. & arinu en pad er aukning um 973 m.kr. fra fyrra ari.

Fjarfestingarkostnadur vid nybyggingar og fasteignakaup & arinu 2024 nam 2.052 m.kr. og var fjarmagnadur med
soluandvirdi seldra eigna a arinu, stofnframlogum fra Hlsnaedis- og mannvirkjastofnun og Reykjavikurborg asamt
lanum fra Husnaedis- og mannvirkjastofnun.

Oll lan felagsins eru verdtryggd, par af 94,3% a fostum voxtum, en vegin verdtryggd vaxtakjor felagsins namu 2,35% f
arslok.

[ lok ars 2024 var hlutfall felagslegra leiguibda um 5,3% af ibudarhUsnaedi i borginni og heildarfjoldi ibuda i eigu og
umsja Feélagsblstada 3.140 ad medtoldum kaupsamningum sem gerdir voru a arinu. Um 71% ibUda fellur undir
almennt felagslegt leiguhlsneedi, 15% eru ibudir fyrir fatlad folk, rumlega 11% eru pjonustuibudir fyrir aldrada og
rumlega 2% ibluda fyrir pa sem skradir eru heimilislausir.

A arinu 2024 beettust vid 35 leigueiningar | eignasafn félagsins. Sjo ibluda nybygging, honnud séerstaklega fyrir fatlada
einstaklinga, vid Hateigsveg var formlega opnud. HUsid er vistvaent, um 17% byggingarefnis er endurnytt og

kolefnisspor pess um 40% laegra en vidmidunarhus.

Seldar voru 8 fasteignir a arinu og nam andvirdi sélunnar um 1.092 m.kr.
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Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora, frh.: '

Nyting iblda & arinu 2024 nam 98,0%. Nytingarhlutfallid tekur mid af tekjum og er reiknad sem allar peer leigutekjur
sem féelagiod feer & hverjum tima midad vid allar peer tekjur sem fengjust vid fulla nytingu.

A arinu 2024 var 338 ibudum uthlutad, par af 266 til nyrra leigjenda og 72 vegna flutninga milli ibuda. Taflan héer ad
nedan synir nyjar Uthlutanir, milliflutninga og tegund hsnaedis.

Tegund husnaedis Nyjar Uthlutanir Milliflutningar

Almennt felagslegt leiguhUsnaedi 142 48 190
pjonustuibUdir aldradra 57 4 61
Husnaedi fyrir fatlad folk 31 13 44
HUsneedi fyrir heimilislausa 24 5 29
Afangaheimili 12 2 14
Felagslegt leiguhlisnaedi samtals 266 72 338

Vegna leigjendaskipta voru standsettar um 255 ibudir og 500 leigusamningar gerdir vid leigjendur, vegna flutninga f
annad husneadi og framlenginga leigusamninga.

Rekstrarhaefi og sjalfbaerniviomio

Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbzer. Fjarhagsleg sjalfbaerni Félagsblstada er
skilgreind pannig ad rekstrartekjur hvers ars standi undir rekstrargjoldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimalana
sem falla til innan hvers ars. Starfsemin var fjarhagslega sjalfbaer um 47 m.kr. & arinu 2024.

Fjarhagsaeetlun arsins 2024 gerdi rad fyrir 6,56% haekkun leiguverds umfram verdlag en st heaekkun kom ekki til
framkvaemda. Til pess ad maeta pvi var dregid umtalsvert Ur kostnadi vid vidhald medal annars med pvi ad draga Ur
milliflutningum sem kalla baedi a aukin Utgjold og lakari nytingu eigna. Pa var haegt a kaupum & nyjum budum. Afram
var unnid ad pvi ad endurmeta vidskiptalikan felagsins og fjarfestingagetu.

Stjornarhaettir

Stjornarheettir FelagsblUstada eru i samraemi vid log nr. 2/1995 um hlutafelog, sampykktir felagsins og starfsreglur
stjornar. Stjorn FelagsblUstada leggur aherslu a gboda stjornarhzetti og fylgir , Leidbeiningum um stjornarheetti
fyrirtaekja” sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi [slands, Nasdag OMX Iceland og Samtokum atvinnulifsins. Upplysingar
um helstu aheettupeetti felagsins, stefnu og styringu er ad finna i stjornarhattayfirlysingu og i skyringu 21 med
arsreikningnum.

Kynjahlutfall i stjorn felagsins er 40% konur og 60% karlar og uppfyllir akveedi i [ogum um hlutafélog um kynjahlutfoll
stjornum. [ framkvaemdastjorn felagsins er kynjahlutfall jafnt. Stodugildi & skrifstofu féelagsins voru 28,9 i lok ars, 55%
karlar og 45% konur.

[ samraemi vid log um arsreikninga birtir felagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat a proun, umfang,
stodu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfismal, felagslega paetti og stjornarhaetti. Frekari upplysingar um stjorn
og stjornarheetti og ofjarhagslega upplysingagjof er ad finna i sjalfbaerniskyrsiu arsins 2024 sem er fylgirit med
arsreikningi og a vefsiou FéelagsbUstada.

Arsreikningur Félagsblstada er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu, asamt vidbotarkrofum i logum um éarsreikninga.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Stjorn og framkvaemdastjori Iysa pvi her med yfir ad arsreikningurinn sé saminn i samraemi vid VIII. kafla laga nr.
3/2006 um arsreikninga og ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af rekstrarafkomu arsins 2024, eignum, skuldum og
fiarhagsstodu pann 31. desember 2024 og breytingu & handbzeru fé a arinu 2024. Jafnframt er pad alit stjornar og
framkveemdastjora ad arsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaemdastjora geymi gloggt yfirlit um proun og
arangur i rekstri felagsins, stodu pess og Iysi helstu ahasttupattum og ovissu sem felagio byr vid.
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Skyrsla og aritun stjornar og framkveemdastjora, frh.: '

Stjorn og framkvaemdastjori Felagsblstada hf. stadfesta her med arsreikning félagsins fyrir arid 2024 med undirritun
sinni.

Stjorn og framkveemdastjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 13. mars 2025

[ stjorn félagsins:

Elly Alda Porsteinsdottir, formadur
Hannes Frimann Sigurdsson
Kjartan Magnlsson

Magnus David Norddahl
Ragnheidur Bjork Halldorsdottir

Framkvaemdastjori:
Sigrun Arnadottir
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b Grant Thornton

An instinct for growth’

Aritun ohads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Félagsbustada hf.

Aritun um endurskodun arsreikningsins

Alit

Vid hofum endurskodad arsreikning Féelagsblstada hf. (,felagid”) fyrir arid 2024 ad undanskilinni skyrslu stjornar.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfijaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af fjarhagsstodu felagsins 31. desember 2024, afkomu pess og
breytingu & handbzeru fé & arinu 2024, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum logum og reglum um arsreikninga skradra felaga.

Grundvollur alits

Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla (ISA) en nanar er gerd grein fyrir abyrgd okkar f
kaflanum Abyrgd endurskodanda. Vid uppfyllum akvaedi sidareglna endurskodenda & Islandi og teljumst pvi 6had
felaginu. Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Lykilatridi endurskodunar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu vid endurskodun okkar a
arsreikningi félagsins arid 2024. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & arsreikningnum og hofd til hlidsjonar vid
akvordun a videigandi aliti & honum. [ aritun okkar latum vid ekki i ljos sérstakt alit & hverju peirra fyrir sig.

a) Mat og tilvist fjarfestingareigna
Sja umfjollun i skyringu 8 og skyringu 25.a um mikilveegar reikningsskilaadferdir.

Vid hofum skilgreint fjarfestingareignir sem lykilatridi vid endurskodun okkar par sem um matskenndan lid er ad reeda,
steersta einstaka lid reikningsskilanna og matsbreyting fjarfestingareigna hefur veruleg ahrif 4 rekstrarafkomu félagsins.
Fjarfestingarfasteignir eru metnar a gangvirdi i reikningsskilunum i samraemi vid IAS 40, breyting a gangvirdi a milli ara
er feert i rekstrarreikning. Vid gangvirdismatid er i grunninn studst vid fasteignamat a eignum i eigu félagsins
verdleidrett til loka arsins, en fasteignamat midast vid verdlag i febrtar. Fasteignamatiod er po leidrétt vegna kvada sem
& eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu er metnar & kostnadarverdi pangad til pzer fa gilt fasteignamat.

Vid hofum yfirfarid Gtreikninga & gangvirdismati og fasteignamat eignasafnsins og lagt mat & forsendur stjornenda um
ahrif kvada sem a eignasafninu kunna ad hvila. ba hofum vid fengid yfirlit yfir eignir i eigu felagsins fra bjodskra Islands
og stadfest heild og tilvist fasteigna. Vid hofum einnig sannreynt nyfjarfestingar og eignfeerdan framkvaemda- og
fiarmognunarkostnad vegna standsetningar ibda, medal annars med skodun a undirliggjandi fylgiskjolum. ba hofum
vid yfirfarid innra eftirlit er tengist fjarfestingareignum og kannad virkni pess.

Vid yfirforum skyringu i arsreikningi og logdum mat a hvort paer uppfylltu skyringakrofur reikningsskilastadla.

Adrar uppl{singar

Stjorn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir 6llum upplysingum sem felagid birtir, jafnt med arsreikningi sem og a
0drum vettvangi. Alit okkar neer ekki til annarra upplysinga sem félagid gefur Ut en tilgreint er her ad ofan. Adrar
upplysingar eru m.a. skyrsla stjornar sem fylgir arsreikningi, stjornarhattaryfirlysing og onnur o6fjarhagsleg
upplysingagjof. Stadfestum vid pvi ekki paer upplysingar sem par er ad finna. Hvad abyrgd okkar vardar felst hun
yfirlestri & efni og innihaldi og athugun & pvi hvort um verulegt 6samreemi sé ad raeda milli peirra og arsreikningsins.

[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um éarsreikninga stadfestum vid ad { skyrslu stjornar sem fylgir
arsreikningi pessum eru veittar peer lagmarks upplysingar sem ber ad veita samkveemt logum um arsreikninga og
koma ekki fram { skyringum.
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b Grant Thornton

An instinct for growth’
Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjornar og framkveemdastjora a arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og l6g um érsreikninga. Stjorn og
framkvaemdastjori eru einnig abyrg fyrir innra eftirliti vid gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an
verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid gerd arsreikningsins er stjorn og framkvaemdastjori
abyrg fyrir mati & rekstrarheefi félagsins. Ef vafi leikur & rekstrarhaefi skal gerd grein fyrir pvi i arsreikningsins med
videigandi skyringum og greint fra pvi hvers vegna akvedid var ad beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og
framsetningu arsreikningsins, nema akvedid hafi verid ad leysa felagid upp eda heetta starfsemi, eda engir adrir
raunheefir kostir fyrir hendi en ad gera pad.

Stjorn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa Ut aritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanleg vissa er nokkud hatt stig vissu, en pad
tryggir ekki ad endurskodun sem framkvaemd er { samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni uppgotva allar
verulegar skekkjur seu peer til stadar. Skekkjur geta ordid til vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef peer
geetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda arsreikningsins, stakar eda samanlagdar.

Sem hluti af endurskoduninni sem framkvaemd er i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, beitum vid faglegu
mati (e. professional judgment) og vidhofum faglega tortryggni (e. professional skepticism). Eftirfarandi er einnig hluti
af endurskodun okkar & arsreikningi felagsins:

° Greina og meta haettuna a verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
skipuleggja og framkvaema endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og Oflun
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Haettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka par sem sviksemi getur
falid i sér samseeri, skjalafals og misvisandi framsetningu arsreikningsins, ad einhverju sé viljandi sleppt eda
ad innra eftirlit se ekki virt.

° Afla skilnings & innra eftirliti, ekki ( peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits felagsins, heldur i peim
tilgangi ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir.

o Meta hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjornenda sé raunhaeft.

o Meta hvort forsendan um rekstrarheefi eigi vid, hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adsteedur
séu til stadar sem geetu valdid vafa um rekstrarheefi. Ef vid teljum ad vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur ad
vekja serstaka athygli & videigandi skyringum arsreikningsins { aritun okkar. Ef slikar skyringar eru
ofullnzegjandi ber okkur ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir a endurskodunargognum
sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar. Atburdir eda adstaedur eftir dagsetningu aritunar geta pannig
valdio ovissu um rekstrarhaefi felagsins.

° Meta hvort arsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum og leggja mat a
framsetningu, uppbyggingu og innihald arsreikningsins med tilliti til gloggrar myndar, skyringum par & medal.
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b Grant Thornton

An instinct for growth’
Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar auk verulegra atrida sem upp komu i endurskodun okkar, par 8 medal verulega annmarka & innra
eftirliti, ef vid a. Vid hofum afhent stjorn og endurskodunarnefnd endurskodunarskyrslu par sem gerd er grein fyrir
bessum atridum og er hin i samraemi vid aritun pessa.

Vid hofum ekki veitt felaginu neina pa pjonustu sem telst oheimilt ad veita samhlida endurskodun i samreemi vid 1og
um endurskodendur. Vid hofum einnig afhent stjorn og endurskodunarnefnd yfirlysingu pess efnis ad vid uppfyllum
akveedi sidareglna er vardar ohaedi. Vid hofum jafnframt komid a framfeeri upplysingum um tengsl eda adra paetti sem
geetu haft ahrif a oheedi okkar og hvada vartdarradstafanir vid hofum studst vid til ad tryggja ohaedi okkar, ef vid a.

Af peim atrioum sem vid upplystum stjorn og endurskodunarnefnd um l6gdum vid mat & hvada atridi hofou mesta
bydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid gerum grein fyrir pessum
atrioum f aritun okkar nema log og reglur heimili ekki slika upplysingagjof. I undantekningartilfellum kunnum vid ad
greina ekki fra slikum atrioum ef vid metum pad svo ad neikveedar afleidingar af slikri upplysingagjof vegi pyngra en
hagsmunir almennings af upplysingunum.

Onnur atridi samkvaemt akveedum laga og regla
Aritun vegna sameiginlegs rafraens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

[ tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi Félagsblstada hf. framkvaemdum vid adgerdir til ad geta gefio alit a
bad hvort arsreikningur fyrir arid 2024 med skraarheitid , Arsreikningur Felagsblstada 2024.xhtml” hafi i meginatridum
verid gerdur i samraemi vio krofur laga um upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu nr. 20/2021 um
sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format), ESEF reglur EU 2019/815 sem innihalda skilyrdi
sem tengjast gerd arsreiknings &8 XHTML formi.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins { samreemi vid log um upplysingaskyldu
Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu. [ peirri abyrgd felst medal annars ad Utbla arsreikning & XHTML formi
samreemi vid akvaedi reglugerdar Evropusambandsins, EU 2019/815, um sameiginleg rafreen skyrslusnid (e. European
Single Electronic Format, ESEF reglur).

Abyrgd okkar er ad afla heefilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt & peim gognum sem vid hofum aflad, sé i
ollum meginatridum  samraemi vid ESEF reglur og gefa Ut aritun med aliti okkar. Edli, timasetning og umfang adgerda
sem valdar eru byggja & mati endurskodandans, par & medal mati a8 aheaettunni ad vikid sé [ verulegum atridum fra
krofum sem fram koma  ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Pad er alit okkar ad arsreikningur Felagsbustada hf fyrir arid 2024 med skraarheitid "Arsreikningur FelagsblUstada
2024 .xhtml" hafi i ollum meginatridum verid gerdur { samreemi vid krofur laga um upplysingaskyldu Utgefanda
verdbréfa og floggunarskyldu um sameiginlegt rafraent skyrslusnid (ESEF reglur).

Vid vorum skipadir endurskodendur i kjolfar Utbods & endurskodunarpjonustu fyrst i juli 2018 og aftur i mai 2023 og er
betta pvi sjounda samfellda reikningsarid par sem vid erum endurskodendur felagsins.

f.h. Grant Thornton endurskodunar ehf
Reykjavik, 13. mars 2025

J. Sturla Jonsson
[oggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um '_
heildarafkomu arsins 2024
Skyr. 2024 2023
Rekstrartekjur
LBIGUEBKJUT .ottt 4 6.536.266 5.962.346
ABTAr TEKJUL e 541.903 496.885
7.078.169 6.459.231
Rekstrargjold
Rekstur og vidhald eignasafns: 5
ReKSTUr fast@igNa «.ooovvieeiiiie e 703.761 672.296
Vidhald og framkveemdir .........ociiiiiiiiie e 1.849.816 1.994.999
Fasteigna- og brunabotaidgjold ...........ccceviiiiiiiiiiiie 832.206 741.934
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold ...........ovvvviiiiiiiiiiiiii 6 493.836 456.363
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............ccccooeevviieeeeeeeennn 170.070 151.043
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ...........co.cccccoviii il 11 53.996 58.641
4.103.685 4.075.276
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..........occceeeevevercceeeeecieeee e, 2.974.484 2.383.955
Matsbreyting flarfestingareigna ........cccooovieiiiiiiii e 8 2.592.217 4.741.486
Afskrift eigna til €Igin NOTA ...c.oooviiiiiee e 9 (17.011) (17.209)
Rekstrarhagnaour ............oooooiiiiiiii i 5.549.689 7.108.231
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
Flarmunatekjur ... 38.371 20.599
FIarmagnsgiold .....uveeeiiiiiiiiiiii (4.310.779) (5.746.196)
Hrein flarmagnsgjold .........ceuveiiiiii 7 (4.272.407) (5.725.598)
Hagnadur (tap) og heildarafkoma &rsins ..........ccccccevviiieeieeceiccciieennn, 1.277.282 1.382.633

Skyringar a bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2024 '
Skyr. 2024 2023
Eignir
FJarfestingareignir . ..o 8 161.240.514 157.178.393
Eignir til €Igin NOTA ...ooieeeeiee e 9 203.157 220.168
161.443.671 157.398.561
Langtimakrofur ... 10 53.589 51.149
Fastafjarmunir 161.497.260 157.449.711
ViOSKIptakrofur ..o 11 89.614 89.155
Krafa a riki og sveitarfelag vegna stofnframlaga .............cccooeiiiiinn. 12 227.540 478.643
Adrar skammtimakrOfur ..o 13 833.998 135.800
HaNADaert f& ..o 14 46.142 429.241
Veltufjarmunir 1.197.294 1.132.838
Eignir samtals 162.694.554 158.582.549
Eigio fe
HIUTATE Lo 3.240.267 3.240.267
ANNAY EIGIA TE it 83.186.383 81.909.101
Eigiofe 15 86.426.649 85.149.367
Skuldbindingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfelagi .........occooeeiiiiiiiiiii 16 11.393.515 10.420.016
Lifeyrisskuldbinding .......oviiiiiiiii e 17 11.181 0
Skuldbinding vegna 1060aleigusamninga ........ccoovveiiieiieeiieaeeeee e 8,18 127.359 87.319
Skuldir
Langtimaskuldir ... 19 62.120.376 60.443.924
Skuld ViA 1aNaSTOFNUN ...oeiiiii e 339 1.384
Skuldir vegna fasteignakaupa ..........cccooiiveiiiiiiii 171.007 259.299
ATAIINIT VEXEIT 1o 158.010 133.691
Naesta ars afborganir langtimaskulda ..........ccccceeviiiiii e 19 1.654.596 1.565.081
Adrar skammtimMaskuldir ..........oooiiiiiiiiiiii e 20 608.628 517.788
SKUIA VIO €IGaNAE ..ot 22 22.894 4.679
Skammtimaskuldir 2.615.474 2.481.922
Skuldir samtals 64.735.850 62.925.846
Eigio fé og skuldir samtals 162.694.554 158.582.549
RV 1T T aTo T PSS 8
Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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=
Eiginfjaryfirlit 1. janGar til 31. desember 2024 i
Annad Eigio fe
Hlutafe eigio fé samtals
2024
Eigid fe 1. janlar 2024 ......c.cooooiiiiiiieieee e 3.240.267 81.909.101 85.149.367
Heildarhagnadur arsins ......ccccveeeiiiiiiiiiieieeeccceeee e 1.277.282 1.277.282
Eigid fe 31. desember 2024 ...........ccoooiiiiiiiiieee 3.240.267 83.186.383 86.426.649
2023
Eigid fe 1. janlar 2023 . ..o 3.240.267 80.526.467 83.766.734
Heildarhagnadur arsins ......ccccveeeiiiiiiiiiieieeeccceeee e 1.382.633 1.382.633
Eigid fe 31. desember 2023 ........ccccooooiiiiiiiieeceeee 3.240.267 81.909.101 85.149.367

Skyringar & bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arid 2024 _

Skyr. 2024 2023
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur samkvaemt rekstrarreikningi ........cccocvvviiiiiiiiiiiiiiiecciiiee e 1.277.282 1.382.633
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOTa ....oovviviiiiiiii e 9 17.011 17.209
Hrein fjarmagnsgjold ....oouvviiiioi e 7 4.272.407 5.725.598
Breyting a lifeyrisskuldbindingu ..........cccooviiiiiiiiii e 17 13.156 0
Matsbreyting fjarfestingareigna .......cccccoooeiiiiiiiiie e 8 (2.592.217) (4.741.486)
Veltufé fra rekstri an vaxta og skatta 2.987.640 2.383.955
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekkun) laakkun ......ooveveeiiiiii 11,13 (8.637) 12.013
Skammtimaskuldir, haekkun (laekkun) .......ccoooiiiiiii, 20, 22 109.963 136.725
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda 101.326 148.738
INNNEIMTAr VAXTATEKJUT .o, 35.931 16.808
Greidd vaxtagiold .......ooiiii e (1.369.627) (1.337.867)

(1.333.696) (1.321.060)

Handbeert fé fra rekstri 1.755.270 1.211.633
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........ccocovviiiiiiiiii e 8 (2.140.253) (3.991.093)
Sala & fjarfestingar@ignNum ..o 8 401.480 767.264
Fjarfesting i eignum til €igin NOTa ....covvvvviiiiiiii e 9 0 (14.150)
Sala & eignum til igiN NOTA ......oooiiiiiiiiiee e 9 0 2.523

Fjarfestingarhreyfingar (1.738.773) (3.235.456)
Fjarmodgnunarhreyfingar
Stofnframlog fra riki og sveitarfelagi ........ooovvveiiiiiiiiii 765.019 790.182
Tekin NY 1angtimalan ... 19 474.325 3.5602.280
Uppgreidsla [angtimalana ..........coooiiiiiiiie (31.426) (387.640)
Afborganir [aNgtiMalana .........ceeeiiiiiii 19 (1.606.468) (1.438.653)
Skammtimalan, Breyting ... (1.046) (18.731)

Fjarmognunarhreyfingar (399.596) 2.447.437

(Leekkun) haekkun & handbaeru f& ... (383.099) 423.614
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 429.241 5.627
Handbaert f& 110K Ars .........ooiiii e 46.142 429.241
Adrar upplysingar
Veltufe fra rekStri ..o 1.653.944 1.062.895

Skyringar a bladsidum 13 - 27 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar _

1. Félagiod
Felagsbustadir hf. (felagid) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar felagsins eru ad Ponglabakka 4, Reykjavik. Felagid
er fasteignafelag med aherslu a fjarfestingar og tleigu fasteigna | Reykjavik. Félagid er dotturfelag
Reykjavikurborgar sem er med logheimili ad Tjarnargdotu 11 i Reykjavik. Felagid er undanpegid alagningu
tekjuskatts.

. Grundvéllur reikningsskilanna
a. Yfirlysing um ad albjodlegum reikningsskilastddum sé fylgt
Arsreikningur felagsins er gerdur { samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu.

Stjorn felagsins stadfesti arsreikning felagsins 13.03.2025

b.  Grunavollur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir eru metnar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 8 og 25a.

c. Starfreekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill felagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pbUsundum krona.

d. Mat og ékvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stdodugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilvaeg atridi, par sem ovissa i mati og mikilvaegi akvardana vardandi reikningsskilaadferdir hefur
mest ahrif & skradar fjarhaedir  arsreikningnum er ad finna 1 eftirfarandi skyringum:

Skyring 8 - mat fjarfestingareigna

Vid akvordun gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a proun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir felagsins og skyringar krefjast mats & gangvirdi, baedi fyrir fjareignir, fjarskuldir og
adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid akvordun a gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um
viokomandi eignir og skuldir.

4. Leigusamningar
Felagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna felagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds og er meirihluti leigusamninga otimabundnir med 3 til 12 manada uppsagnafresti. Nytingarhlutfall
fjarfestingareigna i eigu felagsins er um 98,0%.

Arsreikningur Félagsblstada hf. 2024 - Fjarhaedir i bis. kr. 13



Skyringar, frh.:

5. Rekstur og vidhald eignasafns
Rekstur og vidhald eigna i Utleigu greinist pannig:
REKSTUN faSTEIGNG ...ooiiiiiiii e
Vidhald 0g framkvaemair ........ooiiiiiice e
Fasteigna- og brunabotaidgjold ............ccoovviiiiiiiiiiiceeceee e
Rekstur og vidhald eigna i Utleigu samtals .........ccoccvveiiiiiiiiiiiceeccc e

Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur greinast pannig:

REKSTUN faSTEIGNG ...ooiiiiiiiii e
Vidhald og framkvaemdir ........ooiiiii e
Fasteigna- og brunabotaidgjold ............cooivviiiiiiiii e
Rekstur og vidhald eigna sem ekki myndudu leigutekjur samtals .....................

6. Laun og launatengd gjoéld

Laun og launatengd gjold greinast pannig:
LIfeyrisSjOOSTIOI ..o
Onnur launatengd gjold .......oooiiii e
Laun og launatengd gjold samtals ........cooooeeiiiiiiiiiii

Starfsmannafjoldi felagsins greinist pannig:
Medalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad i arsverk ........ccccceiiviiiiiieeeee
STOOUGIII T IOK BrSINS L.vviiieiiiii e

Laun og hlunnindi stjornar og stjornenda greinist sem hér segir:

LaUN ST OMNAT (B) * i1
Sigrun Arnadottir, framkvaemdastjori c.........oooiiviiiiiiieiii e
ABKIE STOMNENAUT (3) 1o

* Allir stjornarmenn njota somu launa nema stjornarformadur sem feer tvofold laun medstjornanda.

7. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:
VAXEBTEKJUT ..ttt
Virdisaukning bUseturéttar
Fjarmunatekjur samtals

VaXTAGJOI ..o
VBIODBTUL .o
Fiarmagnsgjold SAMTAIS ........uveiiiiiiiiiiiiiieiieiee e
Hrein flarmagnsgjold ......oovviiii e

Arsreikningur Félagsblstada hf. 2024 - Fjarhaedir 1 pas. kr.

2024 2023
697.426 671.405
1.841.337 1.992.625
826.762 737.432
3.365.524 3.401.462
2024 2023
6.336 891
8.479 2.374
5.444 4.502
20.259 7.767
2024 2023
381.571 367.703
50.400 47.087
61.865 41,573
493.836 456.363
28 28
29 28
2024 2023
15.174 13.479
28.392 26.665
57.049 54.695
100.615 94.839
2024 2023
35.931 16.808
2.440 3.791
38.371 20.599
(1.377.118) (1.333.557)
(2.933.660) (4.412.639)
(4.310.779) (5.746.196)
(4.272.407) (5.725.598)
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Skyringar, frh.:

8.

Fjarfestingareignir
Sundurlidun fjarfestingareigna 2024

Bokfaert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.1.2024 ..o 157.086.147 92.246 157.178.393

Fjarfesting @ arinu ........ooociiviiiiiice 2.051.961 0 2.051.961

SEIEAAMNNU toeiiie (1.091.500) 0 (1.091.500)
Breyting a lodaleigueignum ..........ccccviiiiiiiiiinnce. 0 38.932 38.932

Matsbreyting arsins ..........ccccccc 3.294.050 0 3.294.050

So6luhagnadur (-tap) .........coooiiiiiiiiiii e (231.323) 0 (231.323)
Stada 31.12.2024 ...ooooiiiiiiee 161.109.336 131.178 161.240.514
Sundurlidun fjarfestingareigna 2023

Bokfaert verd Fjarfestingareignir Leigueignir Samtals
Stada 1.1.2023 ..o 148.620.258 92.267 148.712.525
Fjarfesting @ rinU ..........oooooiiiiiiieeeccceeee e 4.012.237 0 4.012.237
SEIEAAMNNU toeiie (741.700) 0 (741.700)
Breyting a lodaleigueignum ..........ccccveeiiiiiiiinnce, 0 (21) (21)
Matsbreyting arsins ..........ccccccviiiii 5.074.994 0 5.074.994
Soluhagnadur (-tap) .....ooovvveveeeieiiieee e 120.358 0 120.358
Stada 31.12.2023 ..o 157.086.147 92.246 157.178.393
Fjarfestingareignir greinast pannig: 2024 2023
KOSTNAOAIVETD ... 57.891.198 56.188.420
Matsbreyting fjarfestingar@igna .......cc.vvveiiiiiiii e 103.218.138 100.897.727
LB GUEBIGNIT ettt 131.178 92.246
Fjarfestingareignir 3T.12 ... ool 161.240.514 157.178.393
Fjarfestingar i fjarfestingareignum greinast pannig: 2024 2023
Keyptar €ignir @ riNU .........oooiiiiiiiie e 1.354.241 2.786.184
Eignfeerdur framkvaemdakostnadur & ArinU .........coccvveiieeiiiiiiecceeccccee e 599.863 1.157.123
Eignfaerour fiarmognunarkostnadur & GriNU ..........ooovviiiiiieiiiee e 97.856 68.930
Fjarfestingar i fjarfestingareignum samtals ...........cccooiviiiiiiiiiiiiec e 2.051.961 4.012.237
Allar fjarfestingareignir félagsins eru ibudarhtUsneedi i Reykjavik.

Matsbreyting i rekstrarreikningi greinist svo: 2024 2023
Matsbreyting fjarfestingar @ arinU ...........ccoooiiiiii e 3.294.050 5.074.994
Soluhagnadur (tap) fjarfestingareigna ...........cooooiiiiiieee e (231.323) 120.358
Matsbreyting skuldbindingar vegna 30% stofnframlaga ...............ccccoooiiins (470.511) (453.867)
Matsbreyting i rekstrarreikningi samtals ...........ccccvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiie 2.592.217 4.741.486

Mat fiarfestingareigna
Vid matid & fjarfestingareignum félagsins er
mannvirkjastofnunar. Samkveemt upplysingum fra fasteignaskréa Husnaedis-

studst vid fasteignamat fasteignaskrar

Husnaedis- og
og mannvirkjastofnunar er

fasteignamat gangverd sem atla ma ad eign hefdi haft i kaupum og solum. Matid er gert { mai manudi ar hvert og
midast vid verdlag i febrtar sama ar. Hid nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur baedi til htss og
|0dar og skiptist i hUsmat og lbdarmat.

Fasteignamatid er haekkad i samraemi vid haekkun visitolu tbudarverds i fjolbyli & hofudborgarsveedinu fra febrlar
2024. Fra febrlar til arsloka 2024 hefur visitalan haekkad um 4,80%. Visitalan er visbending um proun & verdi
ibuda og hver vaentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati neesta ars.
Fasteignamatid er po leidrett vegna kvada sem & eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar a
kostnadarverdi pangad til paer fa gilt fasteignamat.
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8. Fjarfestingareignir, frh.
Breytingar a fasteignamati fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna og
skuldbindinga i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Vedsetningar og dbyrgdir
A fasteignum felagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstodvum 28.992 m.kr. i arslok
2024 (2023: 27.928 m.kr.).

Fasteignamat og vatrygqgingaverd
Fasteignamat fjarfestingareigna sem er | gildi { arslok 2024 nam 156.345 m.kr. (2023: 152.469 m.kr.).
Brunabotamat fjarfestingareigna nam a sama tima 110.847 m.kr. (2023: 103.054 m.kr.).

9. Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Fasteignir Ahdld og teeki Samtals

KOStNadarverd 1.7 ..ot 216.100 64.394 280.494
ViIODOT @ BIINU Lottt 0 0 0
SEIT A AIINU e 0 0 0
Kostnadarverd 31.T2 ..o 216.100 64.394 280.494
ATSKIITAO 1.1 e 30.361 29.964 60.326
AFSKIITA 8 AIINU Lo 7.488 9.623 17.011
Faert Ut vegna Selt @ 8riNU .....cccviiiiiiie e 0 0 0
ATSKIITA 3T.T2 i 37.849 39.488 77.337
Bokfaert verd 31.12.2023 ..o 185.739 34.429 220.168
Bokfaert verd 31.12.2024 ....ooiiiiieieeeeee e 178.251 24.906 203.157

Fasteignamat og véatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna til eigin nota nam 139,2 m.kr. i arslok (2023: 95,0 m.kr.) Brunabotamat eignarninnar nam a
sama tima 271,0 m.kr. (2023: 192,7 m.kr.).

10. Langtimakrofur
A eignalidinn langtimakrofur er feerd krafa & Bumenn hsf. og Buseti hsf. en félagid hefur gert samning vid pa um
blUseturett a fasteignum. Buseturéttur er samkvamt l[ogum skilgreindur sem eignarhlutur i ibtd, ad jafnadi 10% af
verdmeeti ibudarinnar. Logskradur eigendur ibudanna eru ymist Bumenn hsf. eda Buseti hsf. Vio solu a buseturétti
fa Felagsbustadir hf. endurgreitt upphaflegt framlag asamt verdbotum.

11. Viéskiptakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 2024 2023
Vidskiptakrofur VEGNa [ IGU ....vvviiiiie i 230.614 226.155
Nidurfaersla VidskiptakrafNa ..........ocvviiiiiiii e (141.000) (137.000)
VidskiptakrOfur SAMITALS .....covviieiiie e 89.614 89.1565
Breyting nidurfeerslunnar & arinu greinist pannig: 2024 2023
NIOUIfaersla I ArsDYIIUN ..o 137.000 139.000
Tapadar KrOfUr @ GrNU .....ooiiie e (49.996) (60.641)
Framlag  afskriftareikning @ rinu ... 53.996 58.641
NIOUIERISIa 1 ArSIOK ..o 141.000 137.000
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12. Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga

Krofur a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga greinast pannig: 2024 2023
Krafa a riki vegna stofnframlaga ..........ccoooiiiiiiii 227.540 478.643
Krafa & Reykjavikurborg vegna stofnframlaga .........cccocvvvvveviviiiiiiii 0 0
Krofur a riki og sveitarfelag vegna stofnframlaga samtals ...........cccccoevviiiiinnnn. 227.540 478.643

13. Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2024 2023
VirQiSAUKASKATIUN ..ot 108.425 100.247
Krofur vegna fasteignavidskipta .......oveeeeiiii 725.574 35.554
Adrar skammtimakrofur SamMals .......ocooiiiiiiii e 833.998 135.800

14. Handbaert fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbeers fjar.

15. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé felagsins samkvaemt sampykktum pess er 3.240 m.kr. Hver hlutur er ein krona ad nafnverdi. Eitt
atkveedi fylgir hverjum hlut i felaginu.

Ardur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2024. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal dllum
hagnadi felagsins, p.m.t. uppsdfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis radstafad i pagu pessa
markmids felagsins.

Eiginfiarstyring
Stefna felagsins er ad eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjornendur hafi svigrum til athafna komi til afalla f
ytra umhverfi s.s. laekkandi hisnaedisverd eda veruleg vanskil leigugreidsina.

Felaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

16. Skuldbindingar vegna stofnframlaga

Skuldbindingar felagsins vegna stofnframlaga greinast pannig: 2024 2023
Stofnframlog fra riki og sveitarfelaga med endurgreidsiukvod ..o, 10.850.557 9.929.111

Vidbotarframlag fra riki an endurgreidslukvadar ..........ccccooovviiiiiiiiiiiee 542.958 490.905
Skuldbinding vegna stofnframlaga samtals ...........ccoocviiiiiiiii 11.393.515 10.420.016

Felagid hefur mottekid stofnframlog sem riki og Reykjavikurborg hafa veitt i samreemi vid log 52/2016 um
almennar ibudir. Feerd er skuldbinding vegna stofnframlaga sem bundin eru endurgreidslukvod en stofnframlogin
skulu endurgreida ad loknum lanstima fjarmognunar, vid breytingu a notkun eignarinar eda vid solu hennar.
Stofnframlog an endurgreidslukvadar eda par sem hverfandi likur eru & ad komi til endurgreidslu eru feerd f
gegnum rekstrarreikning med reglubundnum haetti 4 lanstima fjarmognunar.
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17. Lifeyrisskuldbinding
Lifeyrisskuldbindingin kemur til vegna réttinda ntverandi og fyrrverandi starfsmanna félagsins sem voru & lifeyri 1.
juni 2017 asamt peim sem voru ordnir 60 ara a sama tima en sa hopur nytur bakabyrgdar launagreidanda sbr. e-lid
7. gr. laga nr. 127/2016, sbr. bradabirgdaakvaedi Xll. vid log nr. 1/1997 um lifeyrissjod starfsmanna rikisins, sbr. og
bradabirgdadkveedi XVIII. 2. mgr. vid log nr. 129/1997 um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og starfsemi

lifeyrissjoda.

Lifeyrisskuldbinding felagsins greinist pannig: 2024 2023
Stada [ UPPNafi GrS ..o 0 0
VIODBETUT .t 13.156 0
Afborganir lifeyrisskuldbindingar ..........coooiviiiiiiiii e (907) 0
Lifeyrisskuldbinding 110K Grs ......c.ooiiiiiiiiiiiie e 12.249 0
Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...............coooeeiis 12.249 0
Naesta ars afhorganir ........ooiiiiiiiee e (1.068) 0
Lifeyrisskuldbinding i efnahagsreikningi samtals ...........ccccoooieiiiiiiiiiiii 11.181 0
Afborganir lifeyrisskuldbindingar greinast pannig a naestu ar: 2024 2023
AMIO 2025 / 2024 ..o 1.068 0
A 2026 / 20255 ..o 1.010 0
AMIO 2027 [ 2026 ... 953 0
AMIO 2028/ 2027 .o 895 0
A0 2029 / 2028 ..o 837 0
] (o - PP U PP PP SUPPTPPPRN 7.486 0
Lifeyrisskuldbinding samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...........cccccoiiiiinn 12.249 0

18. Leigusamningar
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga um 10dir sem féelagid leigir og eru metnir hafa ovissan liftima.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Leigueignir 2024 2023
SHAOE 1.0 e 92.246 92.267
VIBDBETUT ... 38.932 (21)
STAOA 31,12, oo 131.178 92.246
Leiguskuldir

SHAOA 1.0 i e 87.319 90.908
RVaTe] o= =1 (UL G 41.779 (21)
Afborganir leiguskulda ..........cooiiiiiiiiii (869) (721)
Leiguskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..........ccccceeiiiiiiiniiii 128.229 90.166
Naesta ars afborganir leiguskulda ...........ccooiiiiiiiiii e (871) (2.846)
Skuldbinding vegna lodaleigusamninga i efnahagsreikningi samtals .................. 127.359 87.319
Fjarhzedir  rekstrarreikningi 2024 2023
Vaxtagjold af leiguskuldum ... 3.466 2.149
Fjarhaedir 1 sjodstreymi 2024 2023
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ... 3.466 2.149
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19. Langtimaskuldir
Yfirlit um langtimaskuldir:

Verdtryggd skuldabreéf:

Hlusnaedis- og mannvirkjastofnun, vextir 2,34% ........cccccvveeeiiiiiiiiiieeeeecieee
Lanasjodur sveitarfelaga, vextir 2,60% ......ccc.vvveiiiiiiiiiieeeeeeee e
FEL O4 1, VEXEI 4,009 ©.oooviiiiiieiie ittt
FBTO0366, VEXHI 2,790 ...ecvveiiieeiee ettt
FBTO0366U, VEXTIN 2,85% ..c.vviiiiiiieiiieiieeie ettt
FB100366 SB, VEXTIr 1,709 ..evviivieiiie et
Jofnunarsjodur sveitarfelaga, vextir 2,00% ........ccoovvvvieiiiiiiiiiieeee e
[slandsbanki, breytilegir vextir Nl 5,50% ......coooooiiiiiiiiiee i

0afskrifad YHINVEIS ..o

Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...............cceeeiinin
Naesta ars afhorganin ........ooiiiii e
Langtimaskuldir i efnahagsreikningi samtals ...........ccccoovviiiiiiiiiii

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir virkir vextir i samreemi vid gildandi vaxtakjor lana f arslok 2024.

[ arslok eru langtimalan sem voru ad eftirstodvum 28.992 m.kr. (2023: 27.928 m.kr. ) tryggd

2024 2023
21.867.177 20.948.903
10.850.687 10.815.761

343.722 386.145
2.477.882 2.397.470
323.600 313.100
23.408.692 22.704.988
702.782 755.295
3.620.185 3.513.339
63.594.728 61.835.001
180.245 174.005
63.774.973 62.009.006
(1.654.596) (1.565.081)
62.120.376 60.443.924

med vedi |

fasteignum. Langtimalan sem voru ad eftirstodvum 34.259 m.kr. (2023: 33.521 m.kr.) eru tryggd med abyrgd

Reykjavikurborgar.

Yfirverd og eignfeerdur lantokukostnadur ad fjarhaed 180,2 m.kr. (2023: 174,0 m.kr.) er feerdur til

langtimalanum félagsins.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:

AN 2025 / 2024 ..o
ATIO 2026 / 2025 ...

Breyting vaxtaberandi skulda a arinu greinist pannig:

Hreyfingar med greidsluahrif

Vaxtaberandi skuldir 1. Janlar ...
Tekin N [@angtimalan ...
Uppgreidsla [angtimalana .........c.ccoooiiiiiiiiii e
ATDOIGANIT e
N{ skammtimalan og afborganir af skammtimalanum ...........cccoeiiin

Hreyfingar an greidsluéhrifa

Verdbaetur og gjaldfaerd affoll [ana .........cccooiiiiiiiii e
Vaxtaberandi skuldir 31. desember ..o,
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haekkunar a

2024 2023
1.654.596 1.565.081
1.687.477 1.595.459
1.721.527 1.626.666
5.147.966 1.658.725
1.727.391 4.855.768

51.655.770 50.533.302

63.594.728 61.835.001

2024 2023

62.009.006 55.923.650

474.325 3.502.280
(31.426) (387.640)
(1.604.693) (1.438.653)
(1.046) (18.731)

60.846.166 57.580.906
2.927.761 4.428.100

63.773.927 62.009.006
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20. Adrar skammtimaskuldir

Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2024 2023
Skammtimaskuldir vegna launa ...........c.oeoiiiiiiiiii e 56.566 55.285
Fyrirfram innheimtar teKJUE ... 255.575 224.054
L@IGUITYGGING ittt 4.606 2.500
Skammtimaskuldir vegna birgjareikninga ...........ccccooevviviiiiiiiii e 289.943 233.102
Neesta ars afborgun l6daleiguskuldbindinga ...........cccooovviiiiiiiiiiiiieeee 871 2.846
Neesta ars afborgun lifeyrisskuldbindinga .............ccooeiiiiiiiiiiii e, 1.068 0
Adrar skammtimaskuldir SaMIalS ..........ooooiiiiiiiice e 608.628 517.788

21. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi aheetta fylgir fiarmalagerningum félagsins:
e motadiladhaetta
e lausafjaraheetta
e markadsahaetta
e rekstrargheetta

Her eru veittar upplysingar um framangreindar aheettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og
styra ahaettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu pess.

Stjorn FelagsblUstada ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med &aheettustyringu m.a. med hlidsjon af
aheettustefnu félagsins. Ahaettunefnd starfar i umbodi stjornar og gefur htn stjorn reglubundid skyrslu um virkni
og framkveemd aheettustyringar og asamt mati a hagnytu gildi aheettustefnunnar. Stjornin hefur falid fjarmalastjora
felagsins umsjon med daglegri aheettustyringu.

Markmid félagsins med ahaettustyringu er ad uppgodtva og greina aheettu sem pad byr vid, setja vidmid um
aheettutoku og hafa eftirlit med henni. Aheettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla
breytingar 8 markadsadstaeedum og starfsemi felagins.

Motadilasdhaeetta
Motadiladheetta er tilkomin vegna ahaettu af fjarhagslegu tapi ef fjarmalastofnun sem Félagsbistadir eiga vidskipti
vid eda adrir motadilar i samningum geta ekki stadid vid skuldbindingar sinar.

Samningar vid fjarméalastofnun

Vid gerd samninga vid fjarmalastofnun skal stefnt ad pvi ad motadilinn sé med gott lansheaefismat. Jafnframt skal
hugad ad samningum sem takmarka motadilaghaettu i slikum tilfellum, reynt skal eftir fremsta megni ad kanna
fiarhagslega getu motadilans.

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur

Motadilagdhaetta er heettan a fjarhagslegu tapi felagsins ef vidskiptamadur eda motadili | fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Motadiladheetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi 1 manadar
leigu fyrirfram.

Felagid hefur a undanfornum arum lagt aherslu & innheimtu leigutekna med toluverdum arangri en
innheimtuhlutfall undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid yfir 97,5%. Félagid hefur undanfarin ar unnid med
Motus, vardandi innheimtu leiguskulda par sem reglulega er farid yfir innheimtuarangur og stada innheimtu a
leigukrofum felagsins greind i samhengi vid pad sem almennt gerist hja sambezerilegum adilum. Pa er einnig farid
yfir proun undanfarinna timabila og rynt i samhengi vid almennt efnahagsastand. Jafnframt fylgist innheimtustjori
med innheimtuarangri i hverjum manudi. Einnig er unnid med velferdarsvidi Reykjavikurborgar, sem uthlutar
ibudum felagsins, vardandi uppgjor & vanskilum leigjenda felagsins sem eiga i erfidleikum med ad standa i skilum
sokum fjarhagslegrar stodu.
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21. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.
Mobtadilazheetta, frh.
Felagid reiknar nidurfeerslu vegna aeetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan er
meginatrioum sérstok nidurfersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til aldurs
krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfeersla er akvedin med tilliti til
innheimtusogu sambaerilegra krafna.

Mesta mogulega tap felagsins vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. Bokfeert verd
2024 2023
Langtimakrofur ..o 10 53.589 51.149
Vidskiptakrofur 11 89.614 89.155
Adrar skammtimakrofur 13 833.998 135.800
Krafa a riki og sveitarfélag vegna stofnframlaga ..............cc...... 12 227.540 478.643
HaNdDaert T8 ..o 46.142 429.241
SAMIEAIS oo 1.250.883 1.183.989
Virdisryrnun
Aldur vidskiptakrafna var eftirfarandi f arslok: Nafnverd Nafnverd
krofu  Nidurfeersla krofu Nidurfzersla
2024 2024 2023 2023
Gjaldfallid innan sidasta ars .......cccceevveeveeeiieaneenne 136.454 68.143 142.129 71.282
Gjaldfallid T -2 85 oo 41.669 31.252 39.761 29.821
Gjaldfallid 3 arog eldra .......cccoveeveiiiieiiiecie 41.605 41.605 35.897 35.897
219.728 141.000 217.788 137.000

Stjornendur meta ekki tapsahaettu { ©drum skammtimakrofum.

Lausafjarahaetta

Lausafjarahaetta er haettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid felagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fe til ad meeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Felagid hefur
undanfarin ar lagt aherslu a ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. afborganir af lanum f
takt vid innheimtu tekna og vinna hlaupandi greidsluazetiun til 12 manada  peim tilgangi ad sja fyrir og styra
greidsluflaedi felagsins og lagmarka pannig lausafjarahaettu félagsins.

Til ad draga frekar Ur endurfjarmognunarahaettunni stefnir felagid a ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast, en i
aheettustefnu er skuldsetning po takmorkud vid long skuldabréef sem hafa greidsluferli i takt vid tekjustreymi
felagsins. Felagio hefur gefid Ut skuldabref sem skrad eru hja NASDAQ OMX Island.

Felagid er ekki med samning um skammtimalan i lok ars.
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21.

Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.

Lausafjarahaetta, frh.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum azetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:
31. desember 2024

Fjarskuldir sem ekki Bokfeert Umsamid Meira

eru afleidur: verd sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar enbar

Vaxtaberandi skuldir ~ 63.773.927 91.324.253  3.158.289 3.151.676 15.419.005 69.595.283

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 802.868 802.868 802.868 0 0 0
64.576.795 92.127.121 3.961.157 3.151.676 15.419.005 69.595.283

31. desember 2023

Fjarskuldir sem ekki Bokfeert Umsamid Meira

eru afleidur: verd sjodstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar enb ar

Vaxtaberandi skuldir ~ 62.009.006 86.169.808 2.949.394  2.955.408 11.984.908 68.280.098

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir 783.150 783.150 783.150 0 0 0
62.792.156 86.952.958 3.732.544  2.955.408 11.984.908 68.280.098

Felagid er med lbdaleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu felagsins. Litur felagid & ad lodaleigusamningarnir
gildi a liftima eignanna og pvi lok peirra oviss. Veent l0daleiga & arinu 2024 er 4,5 m.kr.

Markadséhaetta

Markadsaheaetta er aheettan & tapi vegna breytinga i gengi vaxta, verdbolgu eda vaxtaalagi. Markadsahaettu er
jafnan skipt i undirflokka par sem ahrif mismunandi steerda & markadi eru skilgreind frekar. Midad vid nuverandi
efnahagsreikning er markadsaheetta FelagsblUstada einkum rakin til breytinga a8 voxtum og verdbolgu en ahzetta
vegna annarra patta er minni.

Vaxtaaheetta

Vaxtaadhaetta er aheettan a pvi ad breytingar i voxtum hafi neikvaed ahrif & afkomu fyrirtaeekisins. I peim tilfellum
sem um breytilega vexti er ad reeda er ahaettan falin i pvi ad vextir haekki & markadi. [ tilfelli fastra vaxta a skuldir er
markadsahaettan falin i pvi ad vextir laekki i framtidinni og fyrirteekid beri haerri fjarmagnskostnad en ef um
breytilega vexti vaeri ad reeda.

Vaxtaberandi skuldir felagsins er baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum voxtum greinist pannig:

Bokfeert verd
2024 2023
Verdtryggdar fjarskuldir med breytilega Vexti ..........occoviiiiiiiiiic 3.620.185 3.513.339
3.620.185 3.5613.339

Breyting a voxtum & uppgjorstimabilinu um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 36,2 m.kr. (2023: 35,1 m.kr.)
Felagid a ekki fjareignir med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir felagsins eru med fasta verdtryggda vexti.
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21.

Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.

Markadséhastta, frh.

Verdbolgushaetta

Verdbolguahaetta er rakin til mismunar a verdtryggdum eignum og skuldum. Misreemi par & milli veldur pvi ad
broun verdbolgu getur haft neikveed ahrif & afkomu fyrirtaekisins. Steerstur hluti af skuldum Félagsblstada er
verdtryggour og pvi hefur verdbolgustig ahrif & pa greidslubyrdi i framtidinni. Verdtryggdir leigusamningar
FelagsblUstada virka sem nattlruleg vorn gegn verdtryggdum skuldum og par med er greidslufleedi af eignum og
skuldum hvorutveggja verdtryggt.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 63.774 m.kr. (2023: 62.009 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning verdbolgu um eitt prosentustig hefdi leekkad afkomu féelagsins um 640 m.kr. (2023: 620
m.kr.). Leekkun verdbolgu um eitt prosentustig hefdi aukid afkomu um somu fjarhaed. Greiningin byggir & pvi ad
allar adrar breytur haldist obreyttar.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerdu verai:

Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig: Bokfeert verd Gangvirdi

Fjareignir greinast pannig: 2024 2024

LangtimakrOfur ........oi e 53.5689 53.5689

SKaMMEIMAKIOTUT L. 1.151.152 1.151.152

HaNADEEI T8 e 46.142 46.142

1.250.883 1.250.883

Fjarskuldir greinast pannig:

Vaxtaberandi SKUIAIM ........ooiiii e 63.773.927 65.565.633

Adrar skammtmaskuldir ..o 960.877 960.877
64.734.804 66.526.510

Rekstrardhsetta

Rekstrarahaetta er skilgreind sem haettan a neikveedum ahrifum a afkomu fyrirteekisins vegna ofullnaegjandi
upplysingakerfa, stjornunarlegra mistaka, ofullneegjandi eftirlits, lagalegrar aheettu, svika og mannlegra mistaka.
Imyndarahaetta er skilgreind sem heettan & neikvaedum ahrifum a afkomu fyrirteekisins vegna neikvaedrar imyndar |
augum vidskiptavina, motadila, hluthafa eda eftirlitsadila. Eftirlit med rekstrarahasttu er i hondum fjarmalasvids.

Fylgst er grannt med Ollum rekstrarahaettum i fyrirteekinu og peer meeldar med reglubundnum heetti.
Langtimamarkmid er ad halda tapi vegna rekstraraheettu i lagmarki. Oll svid bera megin abyrgd a styringu
rekstrarahaettu eigin svida. Fjarmalasvid ber &abyrgd a ad proa stefnu [ rekstrarahaettumalum og meela
rekstrarahaettu auk pess ad bera abyrgd a skyrslugjof til framkveemdastjora og stjornar.

Pad er stefna félagsins ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess, jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og skopunargafu starfsmanna.

Til a0 draga Ur rekstrarahaettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid log, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar
tryggingar pegar vid a.
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22.

23.

24.

Tengdir adilar

Skilgreining & tengdum adila

Eigandi og systurfelog felagsins, stjornarmenn, stjornendur og nanir fjolskyldumedlimir peirra, og felog sem peir
rada yfir teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid tengda adila

Tekjur fra tengdum adilum greinast pannig: 2024 2023
TeKJUr fr8 @I0aNAA ...oiviee e 837.178 796.143
Tekjur fra syStUrfelOQUIM ... 0 0

837.178 796.143
Vorur og pjonusta keypt af tengdum adilum greinast pannig: 2024 2023
Vorur og pjonusta keypt af eiganda ..........cooviiiiiiiii 510.971 755.074
Vorur og pjonusta keypt af systurfeldgum ..o 349.021 327.530

859.991 1.082.604
Vidskiptastada vid tengda adila greinist pannig: 2024 2023
Vidskiptastada gagnvart €iganda .........cccoiiiiiiiiiiiii e (22.894) (4.679)
Vidskiptastada gagnvart sySturfelOguUM .......oooiiiiiiiiiiie e (11.710) (10.730)

(34.604) (15.409)

Upplysingar um laun stjornar og framkveemdastjora koma fram i skyringu nr. 5.

Onnur vidskipti vid tengda adila er overulegur pattur i starfsemi félagsins. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 68rum vidskiptum hennar.

Poknun endurskodenda

poknun til endurskodenda felagsins greinist pannig: 2024 2023
Vegna endurskodunar 0g KONNUNAK ........ooiiiiiiiiiiiiiee e 4.991 6.343
ONNUE PIONUSTA .. 568 958

5.559 7.301
Onnur mal

Felagsblstadir hafa gert samkomulag vid Bjarg ibudafelag hses um samstarf um byggingu 16 ibuda fyrir
Felagsblstadi. Azetladur heildarkostnadur felagsins vegna samkomulagsins er asetladur um 751 m.kr. en um 206
m.kr. standa eftir buppgerdar 31.12.2024. I lok ars var buid ad afhenda 9 budir og 3 tbudir voru afhendar i februar
2025, stefnt er ad pvi ad restin verdi afhent undir lok ars 2025. Gert er rad fyrir ad eftirstdodvar samnings veroi
gerdur upp a arunum 2025 og 2026.
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25. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst héer a eftir hefur verid beitt med samreemdum heaetti fyrir 0l timabil sem koma
fram i arsreikningum felagsins. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar a grundvelli
bess hversu videigandi og mikilvaegar peer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki
mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a.  Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu felagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar a
gangverdi i samraeemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS).

I upphafi eru fjarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og ollum beinum
Utgjoldum sem stafa af undirblningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa a fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar krofur um heimild til eignfeersiu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er
kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i bokfaerdu virdi fjarfestingareigna
heldur er hann gjaldfzerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid
verulegar endurbaetur a pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignfeerdur a fjarfestingareignina a peim tima sem
kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli krofur um heimild til eignfeerslu samkveemt
reikningsskilareglum.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur a bokfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sbluhagnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum soluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd, pa stydst felagid vio fasteignamat rikisins vid mat eigna.

Fasteignamatid er po leidréett vegna kvada sem & eignunum kann ad hvila. Eignir i byggingu eru metnar a
kostnadarverdi. Upplysingar um matid er ad finna i skyringu 8.

Ef fjarfestingareign er nytt af eiganda er hun flokkud sem rekstrarfjarmunur og gangvirdi hennar &
endurflokkunardegi verdur kostnadarverd hennar i reikningsskilunum.

b.  Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum.

Hagnadur og tap af solu eigna til eigin nota er mismunur & sdluandvirdi peirra og bokfeerdu verdi.
Afskriftir eru reiknadar af afskrifanlegri fjarhaed, sem er kostnadarverd eda endurmetid kostnadarverd ad

fradregnu nidurlagsverdi. Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid aaetladan nytingartima einstakra hluta
rekstrarfjarmuna. Aesetladur nytingartimi greinist pannig:

= (1T [ I O PSSO UU PP PRSPPI 50 ar
ANDIA OF TBEKI ©1eviiiii it e 4,5-6 ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a uppgjorsdegi og breytt ef vio a.
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25.

(ii)

(iii)

Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.

Fjarmalagerningar

Fjarmalagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarmalagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar
feerdir med peim heetti sem greinir hér & eftir.

Vidskiptakrofur, adrar krofur og handbeaert fé

Um er ad raeda fjareignir med fostum eda akvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi.
Sjodstreymi peirra samanstendur eingongu af hofudstolsgreidslum auk vaxta pegar vid a. Slikar eignir eru f
upphafi feerdar a gangvirdi ad vidbeettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru
fiareignirnar feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbsettum beinum vidskiptakostnadi. I kjolfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og netto fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarheedum og fyrirestlanir felagsins eru annad hvort ad gera samningana upp
netto eda & sama tima.

Hlutafé
Hlutafe er flokkad sem eigid fe. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er faerdur til laekkunar & eigin fe.

Kaup & eigin hlutum
begar felagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fe. begar
eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

Virdisryrnun

Felagid beitir einfaldadri virdisryrnunaradferd vegna krafna sinna i samraemi vid heimild IFRS 9 enda eru krofurnar
almennt med stuttan greidslufrest og fela ekki i sér fjarmognun af hendi felagsins. I pvi felst ad felagid byggir
nidurfaerslu krafna & veentu tapi a liftima krafnanna. Félagid byggir matt sitt & veentu tapi & sogulegum
upplysingum, ytri pattum og veentingum til framtidarhorfa.

Felagid metur haettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og a grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til ahaettueinkenna. Heetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. baer krofur sem ekki hafa
ordid fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt & hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Oll virdisryrnun er
feerd i rekstrarreikning og nidurfeersla er faerd vegna lana og krafna. Vextir & virdisryrdum eignum eru afram feerdir {
reikninginn. Ef atburdur sem att hefur stad eftir ad virdisryrnun var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til
pess ad virdisryrnun leekki, pa er leekkunin & virdisryrnun feerd f rekstrarreikning.

Leigusamningar

Felagid feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega feerd a kostnadarverdi,
sem er upphafleg fjarhaed leiguskuldarinnar ad teknu tilliti til leigugreidsina sem hafa fallid til fyrir eda a
upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid oflun leigueignarinnar og asetlads kostnadar vid ad taka nidur og
fiarleegja eignina, eda til pess ad feera eignina eda umhverfi hennar { samt horf ad loknum leigusamningi, og ad
fradregnum leiguilvilnunum sem samsteedan hefur fengio.
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e. Leigusamningar, frh.
Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem félagid leigir fra pridja adila 1068ir undir byggingar.
Leigueignir sem felagid faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu
8 og eru paer metnar & gangvirdi a hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid
nlvirdi leigugreidsina sem eru ogreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru nluvirtar med pvi ad nota innbyggda
vexti i leigunni ef unnt er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur ntvirtar med
bvi ad nota vaxtakjor felagsins a nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi
med pvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp | vaxtagjold, sem eru faerd i
rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda ef vid &, sem eru feerdar til leekkunar a leiguskuldum i efnahagsreikning.
Endurmat leiguskuldbindningar er feert til haekkunar leigueignar. Lodaleigusamningar eru metnir gilda a liftima
vidkomandi eigna og pvi leigutimi peirra oviss. Leigueignir eru faeerdar medal fjarfestingareigna og ekki afskrifadar.

Felagid feerir ekki upp leigueign og leiguskuld vegna leigusamninga sem ekki hofdu verid skilgreindir sem
leigusamningar fyrir 1. jantar 2019.

Felagid skilgreinir pa leigusamninga sem pad er leigusali i sem rekstrarleigusamninga.

f.  Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutima vidkomandi eignar. Adrar tekjur
eru feerOar pegar peer falla til.

9. Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

h.  Matsbreyting fiarfestingareigna
Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidonum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi.

i.  Soéluhagnadur (-tap) fiarfestingareigna
Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af fjarfestingareignum.

i Fjdrmunatekjur og fiarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum p.m.t. af bankainnstadum og krofum. Vaxtatekjur eru feerdar f
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantoku og ©drum fjarmagnskostnadi.
Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

k.  Starfspéattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda felagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid skilgreinir reksturinn sinn sem einn
starfspatt.

I.  Nyir reikningsskilastadlar og talkanir & peim sem félagid hefur ekki ennpé innleitt
Alpjodareikningsskilaradio hefur gefid Ut nyja alpjodlega reikningsskilastadla og gert breytingar & stodlum sem
ekki hafa enn tekid gildi. Felagid hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrr en heimilt
var vid gerd pessara reikningsskila.

Ekki er blist vid ad breytingar a stodlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif a reikningsskil felagsins.
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Stjorn og starfsheaettir stjornar

Stjorn Felagsblstada leggur aherslu a ad vidhalda godum stjornarhattum. Stjorn og stjornendur félagsins taka mid
af Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirteekja, 6. Utgafu, gefnum Ut af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins i febrliar 2021. Felagid fylgir einnig akvaedum er varda stjornarhaetti fyrirteekja i logum
um hlutafelog nr. 2/1995, um arsreikninga nr. 3/2016, sampykktum félagsins og starfsreglum stjornar. Felagid er
med skrad skuldabréf i Nasdaq Iceland og fylgir peim reglum sem gilda um skrad felog. Sampykktir felagsins
kveda einnig a um fyrirkomulag ymissa péatta i starfseminni og eru adgengilegar a vefsidou pess.

Stjornarheettir felagsins samraemast i meginatrioum akveedum leidbeininga um stjornarheetti fyrirteekja. Fravik
felagsins skyrast af umfangi pess og eignarhaldi. Reykjavikurborg er eini eigandi félagsins og tilnefnir stjorn skv.
akveedum i eigandastefnu. ba birtir felagid ekki tilteknar upplysingar & heimasidu i tengslum vid hluthafafundi.
Upplysingarnar eru adgengilegar hluthafa féelagsins i samraemi vid log og sampykktir.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi felagsins og fer med aedsta vald i malefnum pess & milli hluthafafunda
samkvaeemt lobgum og sampykktum felagsins. Meginhlutverk stjornar er ad annast um ad neegilegt eftirlit se haft
med bokhaldi og medferd fjarmuna felagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med stjornendum.
Stjorn sér um radningu og uppsogn framkvaemdastjora og metur frammistodu hans reglulega. ba tekur stjorn
ovenjulegar og mikilshattar akvardanir i rekstri felagsins og sér til pess ad pad starfi i samraemi vid gildandi log og
reglur. Stjornin veitir prokruumbod og umbod til ad undirrita skjol vegna samninga um kaupa og solu eigna, ser
til ad innkaupastefna sé fyrir hendi hja felaginu sem tryggir jafnraedi gagnvart birgjum og verktokum og gagnsesis |
innkaupum, tryggir gerd fjarfestinga- og framkveemdaaeetiunar fyrir upphaf hvers rekstrarars og veitir
framkveemdastjora heimild til framkveemda samkvaemt sampykktum aaetlunum.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur sem eru adgengilegar a www.felagsbustadir.is. Par er ad finna Iysingu a
valdsvidi stjornar, verksvidi stjornar gagnvart framkveemdastjora, reglur um skiptingu starfa innan stjornarinnar,
fundarskop, heefi stjornarmanna, pagnarskyldu, upplysingagjof framkvaemdastjora til stjornar og fleiri peetti er
varda framkveemd starfa stjornarinnar. A arinu 2024 voru haldnir 10 stjornarfundir. Adalfundur for fram 26. mars
2024.

A adalfundi Felagsblstada var borin upp og sampykkt tillaga um skipan 3ja adalmanna til tveggja ara, Elly Oldu
Porsteinsdottur formann, Hannes Frimann Sigurdsson og Ragnheidi Bjork Halldorsdottur, og 3ja varamanna
Kolbrinu Gardarsdottur, Steinunni Bergmann og Arent Orra Jonsson. Adrir stjornarmenn sem ekki voru i kjori eru
Kjartan Magnusson og Magnls David Norddahl adalmenn og Helgi Ass Grétarsson og Rannveig Ernudottir
varamenn.

* Elly Alda borsteinsdottir er feedd 1961 og tok seeti { stjorn felagsins & arinu 2022. Hun lauk starfsréttindanami f
felagsradgjof fra Haskola [slands og meistaranami i stjornun fra Haskolanum i Kent arid 1991. Hun hefur starfad
ad malefnum félagspjonustu hja Reykjavikurborg og a skrifstofu svidsstjora & velferdarsvidi sem skrifstofustjori.
Hun er 6hadur stjornarmadur.

¥ Hannes Frimann Sigurdsson er feeddur 1964 og tok seeti [ stjorn félagsins arid 2024. Hannes er hsasmidur,
byggingateeknifreedingur og med tveer mastersgradur i verkefnastjorn fra Haskolanum i Reykjavik. Hannes hefur
starfad vid ymis malefni byggingamala s.s. veitt [slenska byggingavettvanginum forstddu, unnid vid stor
prounarverkefni og skipulagsverkefni. Hannes er ohadur stjornarmadur.

* Kjartan MagnUsson er faeddur 1967 og tok seeti i stjorn félagsins a arinu 2022. Hann las sagnfraedi vid Haskola
[slands. Kjartan starfadi sem bladamadur & Morgunbladinu fra 1991-1999 og sinnti par lengst af frettum um
vidskipti og atvinnulif. Kjartan er kjorinn borgarfulltrlii og pannig hadur stjornarmadur.

* MagnUs David Norddalh er faeddur 1982 og tok seeti i stjorn felagsins a arinu 2022. Magnis lauk embeettisprofi
i logfreedi fra Haskolanum i Reykjavik arid 2014. Sama ar fekk Magnus logmannsréttindi og stofnadi eigin
[bgmannsstofu. Adur starfadi hann hja Bandalagi starfsmanna rikis og beeja, Logos ldbgmannsstofu og
Vatryggingafélagi Islands. Pa er Magnus med B.A. gradu { heimspeki fra Haskola Islands. Magnls er kjorinn
borgarfulltrli og pannig hadur stjornarmadur.
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* Ragnheidur Bjork Halldorsdottir er faedd 1991 og tok seeti i stjorn felagsins a arinu 2022. Hun er med
mastersprof fra Haskolanum i Munchen i nyskopun, verkfreedi og stjornun. Hun hefur m.a. starfad sem
verkefnastjori hja Landsvirkjun, sérfraedingur hja BMW Group og Daimler AG og radgjafi hja McKinsey&Company.
Hun er sjalfsteett starfandi radgjafi. Hun er ohadur stjornarmadur.

Stjornarmenn gegna ekki 6drum storfum fyrir felagid en stjornarstorfum.

Endurskodunarnefnd fyrir samstaedu Reykjavikurborgar er jafnframt endurskodunarnefnd Féelagsbustada hf. Hana
skipa Larus Finnbogason, formadur, Einar Sveinn Halfdanarson, Sigrun Gudmundsdottir og Sunna Johannsdottir.
Varamenn eru Danielle Pamela Neben, Pall Gretar Steingrimsson og Olafur Kristinsson. Endurskodunarnefnd er
undirnefnd stjornar Félagsblstada hf. og starfar i umbodi hennar. Markmid med skipan endurskodunarnefndar er
ad beeta starfsheetti i malum er snla ad fjarhagslegu eftirliti. Fjallad er um verkefni endurskodunarnefnda i IX.
kafla A  logum um arsreikninga.

Endurskodunarnefnd FelagsblUstada hf. fylgist med stjornhattum, virkni aheaettustyringar og innra eftirliti med pvi
ad yfirfara og afgreida innri endurskodunarazstiun en pad er stor hluti af verkefnum innri endurskodunar ad hafa
eftirlit med og kanna virkni aheettustyringar og virkni innra eftirlits. Nefndin fer yfir og feer kynningu a
endurskodunaréaaetiun ytri endurskodenda en vid gerd aesetlunarinnar er lagt mat a aheettu- og oOvissupeetti |
starfsemi felagsins. Hluti af verkefnum vytri endurskodenda er ad leggja mat a innra eftirlit sem tengist
reikningsskilagerd félagsins.

Endurskodunarnefnd fylgist med framgangi endurskodunarinnar, fer yfir nidurstodur ytri endurskodenda og gerir
stjorn Felagsblstada grein fyrir umsogn sinni um arsreikning. Nefndin tekur til umfjollunar skyrslur innri og ytri
endurskodanda og fylgir nefndin sérstaklega eftir abendingum peirra sem varda innra eftirlit.

Endurskodunarnefnd heldur ad jafnadi 6 fundi a ari er varda malefni FelagsblUstada hf.

Framkveemdastjori felagsins er Sigrun Arnadottir, feedd arid 1960. Hun tok vid starfi framkvaeemdastjora 15.
oktober 2018. Sigrun er med meistaragradu i séalfreedi og diploma i markpjalfun leidtoga. Hun gegndi starfi
bzejarstjora i Sandgerdisbae i tvo kjortimabil & arunum 2010 til 2018. ba var hun framkvaemdastjori Rauda kross
Islands fra 1993 til 2005.

Framkveemdastjori hefur med hondum stjorn & daglegum rekstri felagsins. Hann situr fundi stjornar og ber ad
framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjorn. Framkveemdastjori kemur fram fyrir hond felagsins 1 6llum
maéalum er varda venjulegan rekstur. Framkveemdastjori skal sja um ad bokhald felagsins sé i samreemi vid log og
ad fjarreidur pess seu med tryggum heetti. Honum ber ad tryggja ad stjorn fai reglulega nakveemar upplysingar
um fjarmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Stjorn ber abyrgd a fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits og ahaettustyringar hja félaginu. Markmid stjornar med
innra eftirliti og aheaettustyringu er ad studla ad pvi ad felagid nai markmidum sinum vardandi tilgang og skyldur
felagsins, afkomu, areidanlegar fjarhagsupplysingar og hlitni vid log og reglur. Framkvaemdastjori ber abyrgd a pvi
ad stefnu stjornar um innra eftirlit og aheaettustyringu sé fylgt i starfseminni. Hann skal sja til pess ad helstu
aheettur seu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med fullneegjandi haetti. Stjorn skipar ahaettunefnd sem
hefur eftirlit med pvi ad vidhlitandi adferdir séu notadar vid aheettustyringu og ad ahaettustefnu stjornar sé fylgt.
Aheettunefndin skipa Stefania Scheving Thorsteinsson, Magnus David Norddal og Onundur Ragnarsson og hélt
nefndin 5 fundi & arinu. Framkveemdastjori leggur ahaettuskyrslu reglulega fyrir ahaettunefnd og stjorn. Stjorn
fylgist einnig med virkni innra eftirlits og ahaettustyringar i gegnum upplysingagjof fra innri endurskodanda, ytri
endurskodanda og endurskodunarnefnd stjornar.

Stjorn endurnyjadi a arinu 2024 samkomulag vid innri endurskodun Reykjavikurborgar um reglubundna vinnu vid
innri endurskodun hja Felagsbustodum. Hlutverk innri endurskodunar er ad veita 6hada og hlutleega stadfestingu
og radgjof m.a. med reglulegum uttektum & fyrirkomulagi innra eftirlits, ahaettustyringar og stjornarhatta.
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Felaginu ber, sem Utgefanda skuldabrefa sem skrad eru i Nasdaq Iceland, ad starfraekja regluvorslu. Hlutverk
regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.
Regluvordur hefur einnig med hondum samskipti felagsins vid Fjarmalaeftirlitid og Nasdaq Iceland. Regluvordur
félagsins er Kristinn Karel Johannsson, svidstjori fjarmalasvids Félagsblstada.

Stjornarhattayfirlysing, frh.:

Stjorn & samskipti vid hluthafa i samreemi vid akveedi laga, sampykkta og starfsreglna stjornar. Stjornarmenn
skulu vera sjalfsteedir i storfum sinum og standa vord um hagsmuni felagsins i samraemi vid akveedi laga um
hlutafelog nr. 2/1995 og starfsreglur stjornar. Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum felagsins samkvaemt
logum og sampykktum pess. A hluthafafundi fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins.
Hluthafafundur er einnig meginvettvangur fyrir upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfund felagsins skal halda
fyrir lok mars hvert ar og taka par fyrir mal sem log og sampykktir felagsins kveda a um.

Reglulegir fundir eru haldnir med velferdarsvidi Reykjavikurborgar i tengslum vid proun eignasafns, leigu iblida og
onnur malefni sem snla ad felagslegu leiguhUsnaedi. Fundir eru haldnir reglulega med eigandaforsvari { samreemi
vid eigandastefnu og arlega er haldinn fundur med fjarmala- og ahaettustyringarsvidi Reykjavikurborgar par sem
drog ad rekstraraasetlun félagsins til fimm ara eru kynnt. Stjorn felagsins afgreidir fimm ara asetlun til sampykktar i
borgarradi. Stjorn skal upplysa eigendur um ovenjuleg eda veigamikil atridi i rekstri felagsins pott pau kalli ekki a
akvordun af halfu eigenda. Oski borgarstjorn Reykjavikur eda einstakir fulltruar eftir upplysingum fra felaginu skal
beidni um paer komid a framfeeri & vettvangi borgarrads og beint til stjornar eda framkvaemdastjora. Hvad vardar
adra upplysingagjof stjornar til hluthafa skal fylgja logum og ddrum stjornvaldsfyrirmeelum og reglum um birtingu
fiarhagsupplysinga.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof '

Ofjarhagsleg upplysingagjof Félagsbustada

Felagsblstadir ber skylda til ad veita ofjarhagslega upplysingagjof i samraemi vid 66. gr. d i logum nr. 3/2006 um
arsreikninga, sem innleida krofur tilskipunar Evropusambandsins nr. 2014/95/ESB um ofjarhagslega
upplysingagjof (NFRD).

Vidskiptalikan og samfélagsleg ahrif Félagsbustada

Felagsblstadir eru einn steersti eigandi ibUdarhlsnaedis a [slandi og reka um 3.500 ibudir i Reykjavik, med pad ad
markmidi ad tryggja adgang ad felagslegu leiguhlUsnaedi fyrir pa sem eru i vidkvaemri stodu. Felagid starfar an
hagnadarsjonarmida, med aherslu & fjarhagslega sjalfbaerni og sanngjarnt leiguverd i samanburdi vid almenna
leigumarkadinn. A arinu 2024 voru Uthlutadar 266 ibudir, og hlutfall felagslegra ibuda i borginni var 5,3%.

Umhverfismal

Mikilveegispaettir Felagsbustada eru loftslagsmal, orkunotkun og adrir umhverfispaettir, s.s. hringrasarhagkerfid og
sjalfbaerari nyting audlinda. Féelagid vinnur ad pvi ad meela ad draga Ur kolefnisspori sinu, baeta orkunytni |
fasteignum sinum og adlagast loftslagsahaettu. Helstu adgerdir eru nybyggingin Hateigsvegur 59, sem hefur nad
53% minni losun en samanburdareignir. Felagid er skuldbundid reglum ESB-flokkunarkerfisins (EU Taxonomy)
um umhverfissjalfbaerni og hefur kortlagt veltu, fjarfestingar og rekstrarkostnad vid flokkunarkerfid.

Félagslegir peettir

Mikilvaegispeettir Felagsblstada eru ahrif pess & starfsfolk sitt, leigjendur og samfélagid i heild. bar & medal eru
vinnuadsteedur starfsmanna, fjolbreytileiki og jafnréetti, réttindi og oryggi leigjenda. Grunnstarfsemi og tilgangur
Felagsblstada er ad meeta porfum felagslegs husnaedis i Reykjavik og skuldbinding peirra til ad studla ad aneegju
og velferd leigjenda.

Stjornarhaettir
Mikilveegispaettir Felagsblustada eru vidskiptaheettir, s.s. fyrirteekjamenning, politisk adkoma, samskipti vid birgja
og vernd uppljostrara sem samraemist hlutverki pess.

Nanari umfjollun

Arsskyrsla Felagsbustada 2024, kafli 1.3 Starfsemi og vidskiptalikan (bls. 10), kafli 2 Umhverfispeettir (bls. 14-19),
kafli 3 Félagslegir peettir (bls. 20-24), kafli 1.2. Almennt um stjornarheetti félagsins (bls. 7-9) og kafli 4
Stjornarheettir (bls. 24-26).
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Ofjarhagsleg upplysingagjof, frh. '

Umhverfislega sjalfbaer atvinnustarfsemi (EU Taxonomy)

A arinu 2023 var reglugerd (ESB) 2020/852 um ramma fyrir sjalfbeerar fjarfestingar innleidd 1 islenskan réett med
[ogum nr. 25/2023 um upplysingagjof um sjalfbaerni a svidi fjarmalapjonustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbaerar
fiarfestingar. Félagsbustadir, sem eining tengd almannahagsmunum, ber nl einnig skylda til ad veita upplysingar {
samraemi vid gr. 66.d  arsreikningalogum nr. 3/2006.

Felagsbustadir uppfylla flokkunarvidmid fyrir kaup og eignarhald a byggingum, sem skilgreint er i kafla 7.7 i
vidauka vid framselda reglugerd (ESB) 2021/2139. Adalvidmid tengjast orkunytingu fasteigna og flokkun
orkunytingarvottorda. bar sem slik vottord, samkveemt tilskipun 2010/31/ESB, eru ekki til stadar a [slandi, er ekki
heegt ad stadfesta ad pessi hluti starfseminnar falli ad flokkunarreglugerdinni ad svo stoddu.

Velta

100% starfsemi félagsins fellur innan flokkunarkerfisins ( e. eligible ), par sem kaup og eignarhald a byggingum er
helsti flokkurinn (NACE 7.7). Engin starfsemi var skilgreind sem umhverfislega sjalfbaer ( e. aligned ), par sem
teeknileg matsvidmid krefjast orkunytingarvottorda sem ekki eru til a Islandi.

Fjarfestingargjold

100% fjarfestinga felagsins tengjast flokkunarkerfinu, adallega kaupum og eignarhaldi & byggingum (NACE 7.7).
Enginn hluti fjarfestinganna var flokkadur sem umhverfislega sjalfbeer (aligned), par sem teeknileg matsvidmid og
DNSH ( e. do no significant harm ) krofur eru ekki uppfylitar.

Rekstrargjold

99.7% rekstrargjalda felagsins falla innan flokkunarkerfisins ( e. eligible ). Adeins 0.3% rekstrargjalda tengjast
umhverfisvaeenum adgerdum, t.d. flutningi med lettum atvinnutaekjum (NACE 6.5). Engin rekstrargjold voru
skilgreind sem umhverfislega sjalfbzer ( e. aligned ).

Nanari umfjollun
Arsskyrsla Felagsblstada 2024, kafli 2.3 um umhverfislega sjalfbeera atvinnustarfsemi (EU Taxonomy) (bls. 18).
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