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Skyrsla og aritun stjérnar og
framkveemdastjoéra

Tilgangur félagsins er rekstur og Utleiga a félagslegum ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna, umsysla og
vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmaélastarfsemi auk annars er tengist starfsemi félagsins, i samreemi vid
V. kafla laga nr. 97/1993. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t.
uppsofnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis rédstafad i pagu pessa markmids félagsins. Félagid er
undanpegid élagningu tekjuskatts.

Arsreikningaskra rikisskattstiora akvardadi 29. mai 2012 ad félaginu veeri skylt ad beita alpjédlegum
reikningsskilastoolum (IFRS) vid gerd og framsetningu arsreikninga sinna i samraemi vid dkvaedi 90. gr. laga nr. 3/2006
um darsreikninga. Atvinnuvega- og nyskdpunarraduneytid stadfesti akvordun arsreikningaskrar 21. juli 2013 en félagio
hafdi kaert akvordun arsreikningaskrér til raduneytisins. Félagid hefur pvi endurgert arsreikninga sina vegna aranna 2011
og 2012 i samreemi vid alpjddlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.
Breytingin hefur ekki ahrif & fjarhaedir i rekstrar- og efnahagsreikningi en skyringar med arsreikningum eru mun ytarlegri.

Samkveemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur félagsins 2.266 millj. kr. & &rinu 2012. Eigid fé i
arslok 2012 nam 11.008 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjdrhaed 2.445 millj. kr. Visad er
til arsreikningsins um rédstéfun hagnadar og adrar breytingar & eiginfjarreikningum.

Hlutafé félagsins i arslok 2012 nemur 2.445 millj. kr. en hlutaféd var aukid® um 45 millj. kr. & arinu. Skiptist hlutafé
félagsins & tvo hluthafa og & Borgarsjédur Reykjavikur 99,99% hlutafjarins.

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjora

Félagid hefur endurgert arsreikning sinn i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastada (IFRS) en fyrri arsreikningur
félagsins, sem var stadfestur af stjérn félagsins 8. mars 2013, var gerdur i samraemi vid 16g um é&rsreikninga. Vid
endurgerd arsreikningsins voru ekki metin ahrif atburda eftir 8. mars 2013 & &rsreikninginn.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad élit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstarafkomu félagsins & arinu
2012, eignum, skuldum og fjarhagsstédu pann 31. desember 2012 og breytingu & handbzeru fé 4 arinu 2012. Jafnframt
er pad élit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit um proéun og drangur
rekstri félagsins og stodu pess og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjoéri Félagsbustada hf. stadfesta hér med endurgerdan arsreikning félagsins fyrir arid 2012 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 30. januar 2014.
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjorn og hluthafar i Félagsbustédum hf.

Inngangur

Vi& héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Félagsbustada hf. fyrir arid 2012. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar. Félagid hefur endurgert &rsreikning sinn i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastada (IFRS) en fyrri arsreikningur félagsins, sem var stadfestur af stjorn félagsins 8. mars 2013, var
gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjornendur eru dabyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim
kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nesegjanleg vissa faist um hvort &rsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og Odrum upplysingum i &rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dheettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og gldégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa &lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjornendur nota vid gerd éarsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans i heild.

Endurskodun okkar vegna éarsreikningsins lauk 8. mars 2013. Vegna endurgerdar arsreikningsins héfum vid lagt mat &
hvort framsetning hans sé i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu en vid hofum ad 6dru leyti ekki beett vid fyrri endurskodun okkar. Vid hofum pvi ekki metid ahrif
atburda eftir 22. mars 2013 & arsreikninginn.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

pad er &lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2012, fjarhagsstddu pess 31.
desember 2012 og breytingu & handbzeru fé & arinu 2012, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

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

Reykjavik, 30. januar 2014.

KPMG ehf.
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Rekstrarreikningur
og vfirlit um heildaratkomu arsins 2012

Skyr. 2012 2011
Rekstrartekjur
L GUEEKIUT e 5 2.800.248 2.539.208
ABTAT TEKJUT L 2.323 7.220
2.802.571 2.546.428
Rekstrargjold
Rekstur fasteigna:
Rekstrarkostnadur fasteigna .........cccveiiiiiiieieeee e 6 841.366 809.950
Fasteigna- og brunabotaidgjold  ......ccceiiiiiiii 286.849 255.888
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur:
Laun og launatengd gjold .........cooiiiiiiiiiiii e 7 148.266 150.826
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ............cccocciiviiiiiiiii e 63.784 56.272
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna ..o 11 51.225 95.515
1.391.490 1.368.451
Rekstrarhagnadur ..o 1.411.081 1.177.977
Fjarmagnsgjold og fjarmunatekjur
VaxtateKjur 0g VErODEETUT .......ooiiiiiiiiccee e 3.590 7.947
Vaxtagjold 0g VETODEETUN ........oiuiiiiiiiiiee e ( 1.018.769) ( 901.471)
( 1.015.179) ( 893.524)
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur langtimalana ........................ 395.902 284.453
Hofudstolsleekkun gengistryggora ldNa ........cc..oooveviiiiiieceeeeeeeeee 14 205.793 0
Verdbaetur 1angtimaldna .........cccooiiiiiiii e ( 1.205.796) ( 1.289.093)
Tap fyrir matsbreytingar ... ( 604.101) ( 1.004.640)
Matsbreyting fjarfestingaeigna ...........coooiiiiiiiiii e 8 2.855.376 3.933.964
Solutap fJArfestingaeigna .........coiiiiiii e 15.160 ( 3.250)
Heildarhagnadur arsins ... 2.266.435 2.926.074

Skyringar & bladsidum 9 - 19 eru éadskiljanlegur hluti af arsreikningum.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Skyr. 2012 2011
Eignir
FIArfesStiNg@Bignir ... e i 8 39.583.245 36.256.805
Eignir til €Igin NOTA ....ooiiiii e 9 135.032 143.707
39.718.277 36.400.512
LangtimaKrO UL ..o 10 37.339 40.610
37.339 40.610
Fastafjarmunir 39.755.616 36.441.122
ViIOSKIPtAKIOTUN ... 11 77.816 67.858
Adrar skammtimakrOfUr ... 115.881 73.640
Tryggingarfé vegna hUsaleigu ............oooiiiiiiiiiiiiicee e 0 44.831
HaNADEEM T8 .o 12 5.032 6.986
Veltufjarmunir 198.729 193.315
Eignir samtals 39.954.345 36.634.437
Eigio fé
HIUTATE oo 2.445.000 2.400.000
Matshaskkun fjarfestingaeigna ..........cccocviiiiiiiiii e 15.5647.258 12.875.694
OJafNad IGI0 T ...t ( 6.983.969) ( 6.578.840)
Eigio fé¢ 13 11.008.289 8.696.854
Skuldir
Langtimaskulair ... ... 14 27.729.011 26.943.933
Skuld VIO TANASTOTNUN ..o 15 294.992 109.027
BOIQarSjOOUN ... 17 9.199 17.485
AFAIINIE VEXEIT ... 182.736 193.941
Naesta ars afborganir langtimaskulda ............ccooooiiiiiiiiii 14 495.265 433.100
Adrar skammtimaskuldir ... 234.853 240.097
Skammtimaskuldir 1.217.045 993.650
Skuldir samtals 28.946.056 27.937.583
Eigid fé og skuldir samtals 39.954.345 36.634.437
VedSEtNINGAr ..............ccoiiii i 8

Skyringar & bladsidum 9 - 19 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningum.
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Eiginfjaryfirlit arid 2012

Skyr.
Arid 2011

Eigido fé 1. jantar 2011 ..........ccoeeeiennn.
Heildartap arsins .........cccccooviiiiiieiiis
Feert Ut vegna sOIU .......cooovvviiiiiiiiiin,
Utgefid hIutafé ......oooveeeeeeeeeeeee
Eigio fé 31. desember 2011 ................ 13

Arid 2012

Eigio fé 1. jantar 2012 ........oooeieeienn.
Heildarhagnadur arsins ........................
Feert Ut vegna sOIU ...
Utgefid hlutafé ..o
Eigio fé 31. desember 2012 ............... 13

Skyringar & bladsidum 9 - 19 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningum.

Matshaekkun
fjarfestinga- Ojafnad Eigio fé
Hlutafé eigna eigio fé samtals
2.355.000 9.073.185 ( 5.702.405) 5.725.780
3.933.964 ( 1.007.890) 2.926.074
131.455) 131.455 0
45.000 45.000
2.400.000 12.875.694 ( 6.578.840) 8.696.854
2.400.000 12.875.694 ( 6.578.840) 8.696.854
2.855.376 | 588.941) 2.266.435
183.812) 183.812 0
45.000 45.000
2.445.000 15.547.258 ( 6.983.969) 11.008.289
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Sj6dstreymisyfirlit ario 2012

Skyr. 2012 2011
Rekstarhreyfingar
Hagnadur (tap) samkvaemt rekstrarreikningi ........ccc..cooovveieiiiieeiiiieeeece 2.266.435 2.926.074
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igIiN NOTA .....ooiiiiiiiiii e 9 8.675 8.669
Hrein flArmagnsgiold .........oooiiiiiiiee e 2.015.182 2.182.617
Matsbreyting fjarfestingaeigna ..........cccccoovviiiiiiiiiiii e 8 2.855.376) | 3.933.964)
Solutap fJArfestingaeignNa .........coviiiiiiie e ( 15.160) 3.250
ABTIT TIOIN e 0 ( 2.842)
1.419.756 1.183.804
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, (haekkun) laekkun ... ( 52.199) ( 20.679)
Skammtimaskuldir, haekkun (Iaekkun) .........ooveiiiiei ( 5.244) 62.312
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 57.443) 41.633
InNheimtar Vaxtatekjur ...........ooiiiiiiiic e 3.590 7.947
Greidd vaxtagjold .. ... ( 1.029.974) ( 899.454)
( 1.026.384) ( 891.507)
Handbeert fé fra rekstri 335.929 333.930
Fjarfestingarhreyfingar
Keyptar flArfestingaignir ........ocooiiiiiiiii e 8 757.464) ( 1.698.949)
Keyptar eignir til €igin NOTa ........cooiviiiiiiiiieie e 9 0 3.104)
Soluverd seldra flarfestingaeigna .........cccoooiiiiiiiiee 301.560 205.000
Soluverd eigna til €IgIN NOTA .....viiiiiiiiii e 0 1.775
SeldUr DUSETUMBTIUT ..o 4.888 0
Langtimakrafur, Breyting ... ( 1.617) ( 2.017)
Skammtimakrofur, Breyting ..o 44.831 383
Fjarfestingarhreyfingar ( 407.802) ( 1.496.912)
Fjarmoégnunarhreyfingar
INNborgad hIUutafé .. ... 45.000 45.000
Tekin Ny [@angtimalan ..o 389.237 1.576.050
Afborganir [angtimalana ...........oooiiiiii e ( 474.121) ( 397.997)
UpPGreiosla lana ..........oooiiieee e ( 67.876) ( 58.042)
Borgarsjoour, Breyting ....o..ooio oo ( 8.286) ( 1.595)
Skammtimaldn, Breyting ........vvi i 185.965 ( 3.371)
Fjarmognunarhreyfingar 69.919 1.160.045
(Laekkun) haekkun a handbaeru fé ....................cccoooiiiii ( 1.954) ( 2.937)
Handbaert fé i arsbyrjun ..., 6.986 9.923
Handbaert fé i arslok ... 5.032 6.986

Skyringar & bladsidum 9 - 19 eru éadskiljanlegur hluti af arsreikningum.
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Skyringar

1. Félagid
Félagsbustadir hf. (,,félagio”) er islenskt hlutafélag. H6fudstodvar félagsins eru ad Hallveigastig 1, Reykjavik. Félagio
er fasteignafélag med dherslu & fjarfestingar og Utleigu fasteigna i Reykjavik. Félagid er dotturfélag
Reykjavikurborgar sem er med l6gheimili ad Tjarnargétu 11 i Reykjavik. Félagio er undanpegid alagningu tekjuskatts.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédum sé fylgt
Arsreikningur félagsins er gerdur | samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Adur birtur arsreikningur félagsins var gerdur samkvaemt [6gum nr. 3/2006 um
arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald &rsreikninga og samstaedureikninga. Innleiding IFRS hefur
engin &hrif & 40ur birtar fjarhaedir i arsreikningi félagsins.

Stjorn félagsins stadfesti endurgerdan arsreikning félagsins 30. jantar 2014.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fijarfestingaeignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 3a og 9.

c. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar |
pusundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

Upplysingar um mikilvaegar éakvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrddar fjarhaedir i
arsreikningnum er ad finna eftirfarandi skyringum:

Skyring 9 - mat fjarfestingaeigna

Vid akvordun gangvirdis er byggt 8 forsendum sem hédar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferoum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraeemdum haetti fyrir 61l timabil sem koma
fram i &rsreikningum félagsins.

a. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna. Fjarfestingaeignir eru feerdar 4
gangverdi i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS).

Arsreikningur Félagsbustada hf. 2012 9 Fjérheedir i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

a. Fjarfestingaeignir, frh.
i upphafi eru fjarfestingreignir bokadar & kostnadarverdi, sem er sett saman af kaupverdi og Sllum beinum
atgjoéldum sem stafa af undirbdningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingaeign, sem baetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur
sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerdu virdi fjarfestingaeigna heldur er hann
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid verulegar
endurbaetur & pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignfaerdur a fjarfestingaeignina & peim tima sem kostnadurinn fellur til,
ad pvi gefnu ad hann uppfylli krofur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum.

So6luhagnadur (-tap) fjarfestingaeigna er mismunur & bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til séluhagnadar og
er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lionum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingaeignum.

Eftir ad kaup fjarfestingaeigna hafa verid béokfzerd, pé stydst félagid vio fasteignamat Fasteignamats rikisins vid mat
eigna. Upplysingar um matid er ad finna i skyringu 9.

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

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

Hagnadur og tap af solu eigna til eigin nota er mismunur & séluandvirdi peirra og bokfaerdou verai.
Afskriftir eru reiknadar af afskrifanlegri fjarhaed, sem er kostnadarverd eda endurmetid kostnadarverd ad fradregnu
nidurlagsverdi. Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid dzetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna.

Azetladur nytingartimi greinist pannig:

= Y (=T To | o [ PR RSP PP PRRTRRTRU 50 ar
Anhold og teeki

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi og breytt ef vid &.

c. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar
Til fjarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur og adrar krofur, handbaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skamsmtimaskuldir.

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

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skrédar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbeettum &llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og krofur faerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar
vido 4. Lan og krofur samanstanda af handbaeru fé, tryggingarfé husaleigu, buseturétti, vidskipta- og 6drum
skammtimakréfum.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

c. Fjarmalagerningar, frh.:

(i) Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar, frh.:
Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skraningar eru pessar fjarskuldir skrédar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarheedum og fyrireetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp netto
eda 4 sama tima.

(ii) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé.

Kaup & eigin hlutum
Pegar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, faert til leekkunar & eigin fé. begar
eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

d. Virdisryrnun
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fiareigna. Fjareign telst
vera virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem &tt hafa sér stad benda til pess ad
veent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid og haegt er ad meta virdi eignarinnar &
areidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum félagsins & skilmalum sem félagid undir 6drum kringumsteedum teeki ekki til greina, visbendingar um
yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda Utgefanda, 6hagsteedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda Utgefenda
félagsins og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.

Félagid metur heettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til 4haettueinkenna. Haetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. bpaer krofur sem ekki hafa
ordid fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt & hvort einhver virdisryrnun hafi ordia. Oll virdisryrnun er
faerd i rekstrarreikning og nidurfaersla er feerd vegna lana og krafna. Vextir & virdisryrdum eignum eru &fram feerdir i
reikninginn. Ef atburdur sem &tt hefur stad eftir ad virdisryrnun var faerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til
pbess ad virdisryrnun leekki, pa er laekkunin & virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

e. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning a leigutima vidkomandi eignar.

f. Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

d. Matsbreyting fjarfestingaeigna
Breytingar & gangvirdi fjarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarreikningi.

h. Sdluhagnadur (-tap) fiarfestingaeigna
Soluhagnadur (-tap) fjarfestingaeigna er mismunur & bodkfeerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og
er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af fjarfestingaeignum.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

i. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtatekjum og vaxtagjoldum. Vaxtatekjur eru faerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midada vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantdku og gengistapi af erlendum gjaldmidlum og
6drum fjarmagnskostnadi.

Vaxtatekjur og vaxtagjold af fjareignum og fjarskuldum eru faerd i rekstrarreikning & afskrifudu kostnadarverdi midad
vid virka vexti. Utreikningur virkra vaxta midast vid ad dreifa fjfrmunatekjum og fjarmagnsgjéldum af fiareignum og
fjarskuldum & liftima eignanna og skuldanna.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

j. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid skilgreinir reksturinn sinn sem einn
starfspatt.

k. Nyir reikningsskilastadlar og tilkanir a peim sem hafa ekki verid innleiddir
Félagid hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi i &rslok 2012 og eiga vid um starfsemi hennar. Félagid hefur ekki tekid upp stadla,
breytingar 4 stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess &
reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast dkvérdunar & gangvirdi, baedi fyrir fjdreignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid dkvordun & gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um
vidkomandi eignir og skuldir.

5. Leigusamningar
Félagido hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingaeigna félagsins. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds og er leigutiminn flestra samninga ekki timabundinn en haegt er ad sagja peim upp med 3 til 12
maénadar fyrirvara.

6. Rekstrargjold

Rekstrarkostnadur fasteigna sundurlidast pannig: 2012 2011
VIONAIA 616.519 596.319
Rafmagn, hiti 0Q reeStiNg  ..vviiiiiiiii e 72.046 73.864
HUSTEIAGSTIOIT ..o 127.316 114.702
Greidd leiga vegna Busetuiblada og framkvaemdagjold ...........cccvvviiiiiiiiiiii 25.485 25.065
Rekstrarkostnadur SAMTAS ..........oooiiiiiiii e 841.366 809.950
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7. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2012 2011
AU 121.770 117.578
Launatengd GJOIA .......eiiiiiiiie e 28.077 32.742
Reiknad aunnid orlof, Dreyting ..o ( 1.581) 506
Laun og launatengd gjold Samtals .......ccocvviiiiiiiiii e 148.266 150.826

Starfsmannafjoldi félagsins greinist pannig:
Meadalfjoldi starfsmanna & arinu umreiknad i heilsarsstorf ... 23 25
StOAUGIIAI T 1OK BIrSINS e 23 24

Laun stjérnar og framkvaemdastjéra ndamu 14,2 millj. kr. & arinu (2011: 13,8 millj. kr.).

8. Fjarfestingaeignir
Fjarfestingaeignir greinast pannig:

KOSTNAOAIVETD T.T. .o 23.381.111 21.758.957
VIODOT B AIINU .ottt ettt 757.464 1.698.949
Faert Ut vegna SOIU @ @rNU .....ooeeiii e ( 102.588) ( 76.795)
Kostnadarverd fyrir matshaekKun ... 24.035.987  23.381.111
MatShEEKKUN 1.1, et 12.875.694 9.073.185
Matsbreyting faerd Ut VegNa SOIU ........ooiiiiiiiiiiiie e ( 183.812) ( 131.45H)
MatSDrEYTING BISINS ...veiiiiiii et 2.855.376 3.933.964
Matshaekkun 31.12.20T2 ...oiiiiiiii e 15.547.258  12.875.694
BOKIaRIt VEIO 1.1 2. oo 39.5683.245  36.256.805
Mat fjarfestingaeigna

Vid matid & fjarfestingaeignum félagsins er studst vid fasteignamat Fasteignamats rikisins. Samkveemt upplysingum
fr4 Fasteignamati rikisins er fasteignamat gangverd sem atla mé ad eign hefdi haft i kaupum og sélum. Matid er
gert i mai manudi &r hvert og midast vid verdlag i febrlar. Hid nyreiknada mat tekur gildi i arslok. Fasteignamat tekur
bzedi til hdss og l6dar og skiptist i hismat og l6darmat.

Vid matid & fjarfestingaeignum félagsins er studst vid mat Fasteignamat rikisins sem er i gildi i arslok 2012 og er
bad fasteignamat haekkad um visitdlu ibudarverds fra febriar 2012. Fra febrlar til &rsloka 2012 hefur visitala
ibudarverds 4 hofudborgarsveedinu haekkad um 7%. Visitalan er visbending um proun & verdi ibuda og hver
veentanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera i nyju fasteignamati.

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

Vedsetningar og abyrgdir
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved til tryggingar skuldum sem voru ad eftirstédvum 25.221 millj. kr. i arslok
2012 (2011: 24.206 millj. kr.).

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna sem er i gildi i arslok 2012 nam 36.583 millj. kr. en par af nam l6damat 132 millj. kr.
Brunabdtamat huseigna nam a sama tima 37.052 millj. kr.
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9. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

Fasteignir  Ahold og taeki Samtals

KoStNadarverd 1.7, oo 176.023 42.966 218.989
KostNadarverd 31.12 .o 176.023 42.966 218.989
ATSKITA0 1.1, o 35.893 39.389 75.282
ATFSKIITAO 8 AMINU L. 5.698 2.977 8.675
AFSKITA0 31,12, e 41.591 42.366 83.957
BOKFart VErd 1.1.20T T oo 145.829 4.393 150.222
BOKFaart VErd 31.12.20T7T oo 140.130 3.577 143.707
BOKfaart Verd 31.12.2012 ..o 134.432 600 135.032

Fasteignamat og vatryggingaverd
Fasteignamat fasteigna til eigin nota sem er i gildi i &rslok 2012 nam 168 millj. kr. Brunabdtamat eignanna nam &
sama tima 255 millj. kr.

10. Langtimakrofur
A eignalidinn langtimakrofur er feerd krafa @ Bumenn hsf. en félagid hefur gert samning vid pa um buseturétt &
fasteignum. Buseturéttur er samkvaemt |6gum skilgreindur sem eignarhlutur i ibud, ad jafnadi 10% af veromaeti
fbudarinnar. Logskradur eigandi ibidanna er Bumenn hsf. Vid solu & buseturétti f&4 Félagsbustadir hf. endurgreitt
upphaflegt framlag dsamt verobdtum.

11. Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur eru faerdar nidur um 160 millj. kr. i arslok (2011: 169 millj.kr.). Breyting nidurfeerslunnar a arinu
greinist pannig:

2012 2011
NIOUITEEISIA T ArSDYITUN ..o 168.597 136.198
Tapadar KrOfUr @ AriNU ....oveeeeceeee e ( 59.822) ( 63.116)
Framlag i afskriftareikning & &rinuU ..o 51.225 95.515
NIOUITEEISIA T ArSIOK ..viiiiieeeie e 160.000 168.597

12. Handbezert fé
Sjodur og bankainnsteedur teljast til handbaers fjar.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 2.445 millj. kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

Matsbreyting fjarfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Aréur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa arin 2011 og 2012. Markmid félagsins er ad starfa i pagu almenningsheilla og skal
ollum hagnadi félagsins, p.m.t. uppsoéfnudum hagnadi i formi eignamyndunar, einungis réddstafad i pagu pessa
markmids félagsins.
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14. Langtimaskuldir

Yfirlit um langtimaskuldir: 2012 2011
Verdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir arin 2013 - 2027, vextir 5,0%  .....ooooiiiiiiiieiiieeeeiieeee 2.719.782 2.716.903
Jafngreidslulan, afborganir &rin 2013 - 2029, vextir 4,0%  ....ccccoocvvvviiiiiiiieieeee 593.168 590.387
Verdtryggo 18N, VEXEIT 290 ....ooiiiiiiiiiie e 943.838 935.047
IbUBAIANAS]OBUT, VEXHE 3,19% .. e oo 23.358.162  22.283.029

27.614.950 26.525.366

Overdtryggd skuldabréf:

Jafngreidslulan, afborganir rin 2013 - 2040, vextir 8,45% ........cccovvvriiiiiiiiiiiiee 609.326 851.667
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ...........ccccooiiiiiiii 28.224.276  27.377.033
Naesta 8rs afborganic ... ... ( 495.265) ( 433.100)
Langtimaskuldir { efnahagsreikningi samtals .........cccccooiiiiiiiiii e 27.729.011 26.943.933

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir i samraemi vid gildandi vaxtakjor lana i arslok 2012.

Afborganir langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:

2012 2011
ATIO 2012 ..o, - 433.100
ATIO 20713 e e 495.265 447.245
ATIO 2014 ..o, 512.055 461.920
ATIO 20715 e e e 529.644 477.149
ATIO 2016 ..o, 547.763 492.955
ATIO 20717 oo e e 565.842 509285
ST e 25.573.707  24.555.379
Langtimaskuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborganir ..........cccccooiiiiiii 28.224.276  27.377.033

Logmeeti lanssamninga

A arinu 2010 endurfjarmagnadi félagid lan sin i erlendum gjaldmidlum med nyju lani i islenskum kronum. Vié
endurfiarmégnunina fékk félagid 168 millj. kr. laekkun & hofudstdl lananna. A arinu 2012 fékk félagid frekari
nidurfaerslu vegna pessara ldna og nam nidurfeersla 206 millj. kr. og er hun feerd sem sér lidur i rekstrarreikningi.

Undanfarid hafa gengid démar i Heestarétti um 6légmaeti gengistryggingar ldna. Félagid hefur reiknad Gt lan sin
midad vid pessa doéma og telur sig eiga krofu ad fjarhaed 133 millj. kr. & hendur lanastofnun sinnar. Lanastofnunin
hefur ekki enn sampykkt pessa kréfu og er hin pvi ekki feerd i arsreikninginn.

15. Skammtimaskuldir
| arslok 2012 skuldar félagid lanastofnunum samtals 295,0 millj. kr. adallega vegna framkvaemdakostnadar. A arinu
2013 verda tekin langtimalan til ad greida pessar skammtimaskuldir.
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16. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaetta fylgir fjarmalagerningum samsteedunnar:
e |ansdheetta
e lausafjaraheetta
e markadséahaetta
e rekstraraheaetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
aheettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu hennar. Einnig eru veittar tolulegar upplysingar vida i
arsreikningnum.

Markmid félagsins med &aheettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettu sem pad byr vid, setja vidomid um
ahaettutdku og hafa eftirlit med henni.

Lansahaetta

Vidskipta- og adrar skammtimakrofur

Lansdhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Lansaheetta er [Agmdrkud med pvi ad leigendur greidi leigu fyrirfram.

Félagid hefur & undanféornum arum lagt dherslu & innheimtu leigutekna med téluverdum arangri en innheimtuhlutfall
undanfarin 5 ar hefur ad medaltali verid um 97,5%. Félagid hefur undanfarin 15 &r verid i samstarfi vid Métus, adur
Intrum, vardandi innheimtu leiguskulda par sem reglulega er farid yfir innheimtudrangur og reynt ad greina stédu
innheimtu & leigukrofum félagsins i samhengi vid pad sem almennt gerist hja sambaerilegum adilum, auk pess sem
innheimtustjéri fylgist med innheimtuédrangri i hverjum manudi. Pa er i gangi samstarf vid velferdarsvid
Reykjavikurborgar, sem uthlutar ibidum félagsins, vardandi uppgjor & vanskilum leigjenda félagsins sem eiga f
erfidleikum med ad standa i skilum sokum fjarhags- og félagslegrar stédu.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna aaetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er
meginatridum sérstdk nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med tilliti til aldurs krafna,
sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfeersla er &kvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i &rslok:

Skyr. Bokfaert verd
2012 2011
LangtimakrOTUr ... 10 37.339 40.610
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur 11 193.697 141.498
Tryggingarfé vegna husaleigu 12 0 44.831
HaNADaert T8 ..o 12 5.032 6.986
Heildar [ANSANGETTA ......uviiieii e 236.068 233.925
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16. Styring fjarhagslegrar aheaettu, frh.:
Lansahaetta, frh.:
Virdisryrnun

Aldur krafna var eftirfarandi i arslok: Nafnverd Nafnverd
krofu Nidurfeersla krofu Nidurfeersla
2012 2012 2011 2011
OGIalAfallid ... 0 0 0 0
Gjaldfallid innan sidasta ars .........cccoeeeeveeeeeiiieeeee, 154.551 ( 51.002) 153.448 ( 76.724)
Gjaldfallid 1 -2 Ar .o 62.138 ( 62.137) 59.380 ( 59.380)
Gjaldfallid 3drogeldra .........cooveeeiviiiiieecceeee 37.926 ( 37.925) 32.493 ( 32.493)
254615 (  151.064) 245321 ( 168.597)
Lausafjaraheetta

Lausafjaraheetta er heettan & pvi ad félagio geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad pad hafi alltaf naegt laust fé til ad maeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Félagid hefur
undanfarin &r lagt dherslu & ad jafna manadarlegar greidslur skuldbindinga félagsins p.m.t. afborganir af lanum i takt
vid innheimtu tekna og vinna hlaupandi greidsludaetiun til 12 ménada i peim tilgangi ad sja fyrir og styra
greidsluflaedi félagsins og lagmarka pannig lausafjardheettu félagsins.

Til ad draga frekar Ur endurfjarmoégnunaraheettunni stefnir félagid 4 ad hafa lanasafn sitt sem fjélbreytilegast en vid
pad skapast meiri sveigjanleika i endurfjarmognun. Félagid hefur gefid ut skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ
OMX island. | &rslok voru 88,3% (2011: 87,9%) af vaxtaberandi skuldum félagsins skuldir vi& lanastofnanir og
11,7% (2011: 12,1%) skrad skuldabréf.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum dsetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

31. desember 2012 Bokfaert Umsamid Meira
verd sjo0dstreymi Innan ars 1-2ar 2-5ar en5 ar
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir 28.702.004  51.149.293 1.942.397 1.464.564 4.392.923  43.349.409
Borgarsjodur 9.199 9.199 9.199 0 0 0
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir 234.853 234.853 234.853 0 0 0

28.946.056  51.393.345 2.186.449 1.464.564 4.392.923  43.349.409
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16. Styring fjarhagslegrar aheaettu, frh.:
Lansahaetta, frh.:
Vaxtaaheetta
Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og féstum véxtum.

Fjarmalagerningar med breytilega vexti Bokfaert verd
2012 2011
Overdtryggdar fiarskuldir med breytilega VEXti .........ooooveooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 903 961
903 961

Breyting & voxtum um 100 punkta hefdi breytt afkomu um 9,0 millj. kr. (2011: 9,6 millj. kr.) Félagid & ekki fjareignir
med breytilegum voxtum. Allar adrar skuldir félagsins eru med verdtryggda fasta vexti.

Verdbdlguadheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 27.615 millj. kr. (2011: 26.525 millj. kr. ) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning / minnkun verdbolgu um eitt présentustig hefdi haekkad (leekkad) afkoma félagsins um 276
millj. kr. (2010: 265 millj. kr.). Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldis 6breyttar.

Rekstrarahaetta

Rekstrardhaetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi félagsins, vinnu
starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna
breytinga & l6gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi
félagsins.

pad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess, jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi og skopunargéfu starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar
tryggingar pegar vio a.

Eiginfjarstyring
Stefna félagsins er ad eiginfjarstada pess verdi pad sterk ad stjérnendur hafi svigram til athafna komi til afalla  ytra
umhverfi s.s. leekkandi hisnaedisverd eda veruleg vanskila leigugreidsla.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstddu.

17. Tengdir adilar
Skilgreining a tengdum adila
Moédurfélag og systurféldog félagsins, stjornarmenn og stjornendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Vidskipti vid tengda adila

Hluti af peim adilum sem skilgreindir eru sem tengdir adilar eiga almenn vidskipti vid félagid. Skilyrdi og skilmalar
vidskiptanna voru sambeerileg vid pad sem gerist i vidskiptum vid étengda adila og eru pessi pessi vidskipti pvi
flokkud sem slik.

Upplysingar um laun stjérnar og framkvaemdastjéra koma fram i skyringu nr. 7.

Tekjur fr& modurfélagi ndmu 152 millj. kr. & arinu 2012 (2011: 118 millj. kr.) en kaup & vorum og pjonustu fra
modurfélagi og systurfélogum ndmu 303 millj. kr. & sama timabili (2011: 268 millj. kr. ). Vidskiptaskuld vid
moédurfélagio nam 9 millj. kr. i arslok 2012 (2011: 17 millj. kr. ) og langtimaskuld félagsins vid modurfélagid nam 224
millj. kr. & sama timabili (2011: 224 millj. kr.).
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Skyringar, frh.:

18. Onnur mal
Félagid er pattakandi, dsamt Félagi eldri borgara i Reykjavik, i byggingu pjénustuibida vid Hoélaberg 84, Reykjavik.
Um er ad raeda télf ibudir sem félagid kemur til med ad eiga og reka.

Nemur heildarverd ibtdanna 252,3 millj. kr. og greidir félagid inn & verkid eftir pvi sem pad midar afram. | arslok
2012 hefur félagid greitt samtals 239,4 millj. kr. (2011: 44,9 millj. kr.) en verklok eru dzetlud & fyrri hluta arsins 2013.
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