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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og félagsmanna i Buiseta hsf.

Alit
Vid  hofum  endurskodad medfylgjandi samsteduarsretkning Buseta  hsf.  fyrir  4rid 2017,

Samsteduarsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, vfirlit um
sj60streymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samsteduarsreikningurinn gefi glogea mynd af afkomu félagsins 4 arinu 2017, efnahag
pess 31. desember 2017 og breytingu 4 handbeeru fé 4 arinu 2017, i samrami vid 16g um arsreikninga.

Grundvéllur fyrir aliti

Endurskodad var { samrzemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvemt peim stédlum
er nanar Iyst i kaflanum um abyrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had Buseta hsf. i samrami vid
settar sidareglur fyrir endurskodendur 4 Islandi og hoéfum vid uppfyllt akvadi peirra. Vid teljum ad vid
endurskodunina héfum vid aflad negilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Abyrgé stjornar og framkvamadastjora 4 samstaduarsreikningnum

Stjorn og framkvamdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaduarsreikningsins { samrami vid
l6g um arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjort eru etnnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er
vardandi gerd og framsetningu samstxzduarsreikningsins, pannig ad hann s¢ 4n verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstxduarsreikningsins eru stjorn og framkvemdastjori abyrg fyrir pvi a0 meta rekstrarhaefi
Buseta hsf. Ef vid 4, skulu stjorn og framkvaemdastjori setja fram videigandi skyringar um rekstrarhzefi og
hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og framsetningu
samstedudrsreikningsins, nema stjorn og framkvaemdastjori hafi akvedid ad leysa félagid upp eda hewtta
starfsemi, eda hafi enga adra raunhafa moguleika en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmid okkar er ad afla nagjanlegrar vissu um ad samsteduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka,
hvort sem er af véldum sviksemi eda mistaka og ad gefa Gt aritun sem felur { sér alit okkar.

Nzgjanlega vissa er p6 ekki trygging pess ad endurskodun framkvemd i samremi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni uppgotva allar verulegar skekkjur séu paer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna
mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer gaetu haft ahrif 4 fjairhagslega dkvardanatoku notenda

samstaeduarsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir 4 faglegri domgreind og beitum
vid gagnrynni hugsun vid endurskodunina. Vid framkvemum einnig eftirfarandi:

* Greinum og metum hattuna a verulegri skekkju i samstaduarsretkningnum, hvort sem er vegna mistaka
eda sviksemi, honnum og framkvemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim hattum og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan 4 ad uppgétva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur
falio i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samstadudrsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt
eda a0 farid sé framhja innri eftitlitsadgerdum.

« Oflum skilnings 4 innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, { peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ckki i peim tilgangi ad veita alit 4 virkni innra eftirlits félagsins.



* Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjornenda sé raunhzft.

. .r“\lyktum um notkun stjornenda 4 forsendunni um rekstrarhafi og metum 4 grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki 4 rekstrarhafi eda hvort adstzdur séu til stadar sem gretu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarhaefi. Efvid teljum ad verulegur vafi leiki 4 rekstrarhafi ber okkur ad vekja sérstaka
athygli 4 videigandi skyringum samstaduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnzgjandi
purfum vid ad vikja frd fyrirvaralausri dritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargégnum sem aflad
er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstzdur i framtidinni valdid évissu
um rekstrarhafi félagsins.

* Metum { heild sinni hvort samstaduarsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og
atburdum, metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid
samstaduarsreikninginn med tilliti tl glégerar myndar.

* Oflun fullnegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta
140 1 1jos 4lit 4 samstaduarsreikningi. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar
samstzdunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Olkkur ber skylda til 20 upplysa stjorn medal annars um dztlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar
og veruleg atrioi sem komu upp { endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka 4 innra eftirlit sem

komu fram i endurskoduninni, ef vid a.
Reykjavik, 13. april 2018

Deloitte ehf.
%( T sl Beoresn
Holmgrimur Bjarnason,

endurskodandi



Skyrsla stjornar

Arsreikningurinn hefur 2d geyma samstzduretkning félagsins og dotturfélags pess, Leigufélag Buseta ehf.

Samkvamt rekstrarreikningi namu rekstrartekjur samstedunnar kr. 2.242.852.669 4 arinu 2017. Hagnadur af
rekstrinum nam kr. 3.789.817.000. Samkvaemt efnahagsreikningi namu eignir samstzdunnar i arslok 2017 kr.
38.823.863.938, eigid fé i lok arsins nam kr. 13.202.263.711 og eiginfjirhlutfall samstzdunnar var 34%. I
arsreikningnum eru upplysingar um mat 4 helstu eignum samstadunnar.

Dann 31. desember 2017 voru félagsmenn Buseta hsf. 5.138 en peir voru 4.305 pann 31. desember 2016.

Stjorn félagsins leggur til ad hagnadur arsins verdi fluttur til nasta rekstrarars.

Ad dliti stjérnar og framkvaemdastjora Buseta hsf. koma fram i arsreikningi pessum allar upplysingar sem
naudsynlegar eru til ad gloggva sig 4 stddu félagsins { arslok, rekstrardrangri arsins og fjarhagslegri préun 4 arinu.

Stjorn og framkvemdastjori Buseta hsf. stadfesta hér med samstzduarsreikning félagsins fyrir arid 2017 med
undirritun sinni.

Reykjavik, 13. april 2018
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Rekstrarreikningur arsins 2017

Busetutekjur og leigutekjur ..o

Seldur buseturéttur an kaupskyldu ........cocvvievivinivininnnee

Adrar tekjur .....

Rekstur 1bidarhUsnEOis ...coveeveeeievieeieeiceeeeeeeeeeceeeeeeveee e

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .........ccoeeeeevieererrercnnnne,

Afskriftir ...........

Rekstrarhagnadur

Fjarmunatekjur

Fjarmagnsgjold

Matsbreytingar {budarhisnaedis .......ccocevevinivenevinirincnnenne.

Hagnadur fyrir skatta

Tekjuskattur ....

Hagnadur arsins

Samstadudrsreikningur Buseta hsf. 2017

Skyr.

Samsta0da

2017 2016
1.389.090.855 1.110.556.420
819.257.951 397.039.832
34.503.863 29.971.494
(456.467.808) (373.419.299)
(137.828.243) (125.009.668)
(16.850.675) (15.162.6106)
1.631.705.943 1.023.976.163
25.408.494 27.008.050
(761.696.517) (736.830.129)
3.853.161.970 3.728.026.864
4.748.579.890 4.042.180.948
(958.762.890) (827.255.627)
3.789.817.000 3.214.925.321




Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Eignir

Skyr.
Fastafjarmunir
Tbtdarhisnaedi 0 IODT ......cerrreveeesenneeeeesssssseesssssssssns 6
Verk 1 VINNSIU oot 6
RekstrarfjArmunir ..o 6
Veltufjarmunir
VOLUDILGOIL ..ot
ViOSKIptaRIOLUL ..oueeiieiiciiciccicci e 7
VELODIEL .ottt sesssenenes
Adrar skammtimakrOfur ...ovvvevevririeieirireecerseeesseeeenes 7
Handbzert £€ ..o.vovevieeiieecnee et 7
Eignir
Eigid fé og skuldir
Eigio fé 8
Stofngald ...
Logbundinn varasjoour ...,
EndurmatstreikNingur ..o
()jafnaé AP vt
Eigid fé
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skuldir vid 1ANaStOfNANIL .ovvveveeririeieriree e 9
Skuldir vid lanastofnanir, framkvemdalan ............cceenneeee. 9
BUSCLULELIUL oottt 10
Tryggingafé vegna leiguiblioa .......ccccvvveuveiivincivinicininicnee 11
Tekjuskattsskuldbinding .......cceceeveeiureniivinivinisinieniecnees 12
Skammtimaskuldir
ViOskiptaskuldir .......ceveivviieviniiriiiriiriircrcecccnne 13
Skuldir vid lanastofnanir, framkvaemdalan ...........ccceeuneee.. 14
Nesta ars afborganir langtimaskulda .........cccocccuvvcivicnaee. 13
Adrar skammtimaskuldit ....cccovvveveeciririeecirirseeeeeees 13
Skuldir

Eigid fé og skuldir

Samstadudrsreikningur Buseta hsf. 2017

Samsta0da

31.12.2017 31.12.2016
34.323.218.656 27.056.242.322
3.842.605.124 3.934.494.227
168.403.648 165.616.352
38.334.227.428 31.156.352.901
2.758.400 2.781.158
27.101.236 36.790.665
174.853.873 340.683.853
95.067.514 80.315.438
189.855.487 189.104.233
489.636.510 649.675.347
38.823.863.938 31.806.028.248
8.120.900 8.120.900
1.888.778 1.888.778
15.145.455.997 12.062.926.421
(1.953.201.964) (2.660.489.388)
13.202.263.711 9.412.446.711
16.897.577.977 14.620.682.263
74.395.078 3.532.859.153
897.262.726 928.195.705
93.877.629 87.044.589
3.529.099.019 2.570.336.129
21.492.212.429 21.739.117.839
210.068.762 213.616.885
3.257.628.722 0
300.863.440 261.452.582
360.826.874 179.394.231
4.129.387.798 654.463.698
25.621.600.227 22.393.581.537
38.823.863.938 31.806.028.248
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Yfirlit um sjodstreymi arsins 2017

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur samkvamt rekstrarreikningi .......coeccveceviecnneane.
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif 4 fjarstreymi:

ALSKIITEL v
Solutap (hagnadur) fastafjarmuna ........coveeevecrvccrrccnnennnn.
Matsbreyting verdbréfa ...
Verdbztur langtimalana ...,
Verdbaxtur 4 buseturétt og tryggingafé ..........ccoveuvecunence.
TrYEEINZASIOOUL ...
Matsbreyting {bidarhisnaols .......ccccevvveveuvererriirviiirienrinnn.
TeKRJUSKALLUL ..o

Veltufé fra (til) rekstri

Rekstrartengdar eignir (hekkun) lekkun ...
Rekstrartengdar skuldir heekkun (lekkun) ...,

Handbeert fé fra (til) rekstri

Fjarfestingahreyfingar

Keypt ibudarhisnadi / Verk { vInnslu ...c..cvevcecrveencenne.
Selt IbudarhUsNEOL «..c.ceevriiecierceiceicee e
Keyptir/seldir varanlegir rekstrarfjarmunit .........cccovvuueece.
Afborganir skuldabréfa ...
Keypt/seld VerObIéf ...

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir langtimaskulda ........cccoeevnivinivniiniinie,
Nyjar langtimaskuldir .......cooccuvicivicnicniccncniccccnes
Buseturéttur, breyting ........ocvevenienienieinienicneeneennes
Tryggingafé, breyting ...

Hzkkun/(lekkun) 4 framkvaemdalanum ...

Hakkun (lekkun) handbaers far ...,

Handbeaert £é { upphafi 4rs ..o,

Handbart £€ 110K AS uvvivviiiciciciceiceeecececece e

Adrar upplysingar
Greidd fjarmagnsgjold ...

Samstadudrsreikningur Buseta hsf. 2017

Samsta0da

2017 2016
3.789.817.000 3.214.925.321
16.850.675 15.162.616
1.137.686 0
(4.170.020) (11.964.991)
261.461.562 244.665.320
7.422.453 6.158.977
(60.131.484) 0
(3.853.161.970) (3.728.026.864)
958.762.890 827.255.630
1.117.988.792 568.176.009
(2.287.524) (7.680.906)
48.630.270 53.826.273
1.164.331.538 614.321.376
(3.544.113.261) (3.424.319.880)
385.777.250 55.141.000
(20.775.657) (1.150.180)
0 393.288
170.000.000 50.000.000
(3.009.111.668) (3.319.935.778)
(273.232.329) (2.714.531.865)
2.351.121.458 5.620.000.000
(36.786.852) (58.751.991)
5.264.460 1.330.985
(200.835.353) (300.599.852)
1.845.531.384 2.547.447.277
751.254 (158.167.125)
189.104.233 347.271.358
189.855.487 189.104.233
(552.943.986) (485.610.983)




Skyringar

1. Starfsemi

Buset hsf. er husnadissamvinnufélag og starfar 4 grundvelli laga nr. 66/2003 um hisnaedissamvinnufélg. Félagid 4 og hefur
yfirumsjon med rekstri ibuda sem pad hefur byggt eda keypt til pess ad veita félagsmoénnum sinum buseturétt gegn greidslu
buseturéttargjalds.

Arsreikningur Buseta hsf. hefur ad geyma samstzdureikning Buseta og dotturfélags pess Leigufélag Buseta ehf.
(samstedureikningur). Arsreikningar og hlutdeild { hisfélsgum eru ekki hluti af samstadureikningi Buseta.

2. Reikningsskilaadferdir
Grundvollur reikningsskilanna

Samstedudrsreikningur Buseta hsf. fyrir 4rid 2017 er gerdur { samrami vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.
Samstedudrsreikningurinn byggir 4 kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad {bidarhusnxdi og verdbréf eru
metin 4 gangverdi. Samstxdudrsreikningurinn er gerdur eftir somu reikningsskilaadferdum og arid adur og er gerdur i
islenskum kréonum.

Eftirfarandi er samantekt 4 helstu reikningsskilaadferdum samstedunnar.

Mat og akvardanir

Vid gerd arsreiknings purfa stjérnendur, { samraemi vid 16g um arsreikninga, ad taka dkvardanir, meta og draga dlyktanir sem
hafa dhrif 4 eignir og skuldir 4 reikningsskiladegi, upplysingar { skyringum og tekjur og gj6ld. Vid mat og alyktanir er byggt 4
reynslu og ymsum 6drum pattum sem taldir eru videigandi og mynda grundvoll peirra akvardana sem teknar eru um bokfert
verd eigna og skulda sem ekki liggur fyrir med 6drum hetti.

Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru feerdar 4 pvi timabili sem pear eiga sér stad.

Samstae0da

Arsreikningur samstadunnar tekur til arsreiknings moédurfélagsins og arsreikninga félaga sem eru undir stjérn pess
(dotturfélog) a reikningsskiladegi. Radandi yfirstjorn 1 fyrirtekjunum faest med pvi ad modurfélagid hefur vald til pess ad
akveda fjarmala- og rekstrarstefnu peirra, { pvi skyni ad hafa hag af rekstri peirra.

Samstedan er samin { samrami vid kaupverdsreglu og { pvi tilviki sem eignarhald { détturfélagi er minna en 100% er feerd upp
hlutdeild minnihluta { eigin fé og rekstrarafkomu. bar sem hlutdeild minnihluta nemur 6verulegum fjarhedum er hun ekki
synd sérstaklega { arsreikningnum.

Vid kaup 4 détturfélégum eru eignir og skuldir peirra metnar til gangverds a kaupdegi. Sé kaupverd heerra en hrein eign eftir
slikt mat er mismunurinn fardur sem vidskiptavild. Rekstrarnidurstada keyptra eda seldra dotturfélaga 4 arinu er medtalin {
samstaedurekstrarreikningi fra og med kaupdegi eda fram ad soludegi eftir pvi sem vid 4.

Medal markmida samstedureikningsskilanna er ad birta einungis tekjur, gjold, eignir og skuldir samstaedunnar ut 4 vid og er
pvi vidskiptum innan hennar eytt it vid gerd reikningsskilanna. Ef vid 4 eru gerdar leidréttingar 4 reikningsskilum détturfélaga
til 20 samraeema pau vid reikningsskilaadferdir samstadunnar.

Eignarhlutar i détturfélogum

Doétturfélog eru félog par sem modurfélagid fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar moédurfélagid hefur vald til
akvordunartoku um fjarmal og rekstur détturfélagsins. Eignarhlutar { dotturféldgum er faerdir samkvemt hlutdeildaradferd og
eru eignarhlutar { hlutdeildarfélégum ferdir 4 kostnadarverdi ad teknu tilliti til hlutdeildar i rekstri og virdisryrnunar einstakra
fjarfestinga. Tap dotturfélaga umfram hlutdeild er adeins gjaldfeert hafi félagid gengist 1 dbyrgd eda stofnad til skuldbindinga
fyrir peirra hond.

Samstzdudrsreikningur Buseta hsf. 2017 8



Skyringar

2. Reikningsskilaadferdir (framhald)

Skraning tekna

Tekjur eru ferdar pegar til peirra hefur verid unnid { samrami vid 16g og settar reikningsskilareglur.

Vaxtatekjur eru faerdar fyrir vidkomandi timabil { samrami vid videigandi h6fudstdl og vaxtaprosentu.

Fjarmagnskostnadur

Allur fjarmagnskostnadur er fardur { rekstrarreikning 4 pvi timabili sem hann fellur til utan fjarmagnskostnadar vegna eigna 1
byggingu en hann er eignferdur.

Skattamal

Tekjuskattur er reiknadur og ferdur { arsreikninginn. Utreikningur hans byggir 4 afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til
varanlegra mismuna 4 skattalegti afkomu og afkomu samkvaemt arsreikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aztlad er ad komi til greidslu 4 nasta ari vegna skattskylds hagnadar arsins auk
leidréttinga 4 tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslioa { skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar. Mismunurinn stafar af
pvi ad tekjuskattstofn félagsins er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin 4 reikningsskiladegi og er einungis ferd ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytist 4 mot
skattskyldum hagnadi { framtidinni.

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Ibudarhisnedi eru fasteignir sem eru { eigu samstazdunnar til ad afla busetutekna og leigutekna. Ibadarhisnedi er fert 4
gangverdi i efnahagsreikning. Vid dkvordun 4 gangvirdi er studst vid fasteignamat ibudarhusnedis. Breytingar a
gangvirdi/fasteignamati eru feerdar undir lidnum matsbreyting {badarhtisnaedis 1 rekstrarreikning. Ibudarhisnedi er ekki
afskrifad.

Ibudarhisnzdi 1 byggingu, sem ekki hefur verid tekid { notkun, er metid 4 kostnadarverdi par sem fasteignamat liggur ekki
fyrit.

Hagnadur eda tap af solu ibudarhisnadis er munurinn 4 séluverdi og bokferdu verdi eignarinnar og er feert, undir lidnum
matsbreyting ibudarhisndis, { rekstrarreikning.

Vi akvordun 4 gangvirdi {bidarhusnedis er studst vid mat sem gefid er ut af Fasteignamati rikisins ad teknu tilliti til visit6lu
ibudarverds. Samkvamt Fasteignamati rikisins er fasteignamat gangverd, umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi haft { kaupum og s6lum { febrdarmanudi nest 4 undan matsgerd, midad vid heimilada og mogulega nytingu fasteignar 4
hverjum tima. Fra pvi { febraar 2017 og til arsloka 2017 hefur visitala budarverds 4 héfudborgarsvadinu haeekkad um 9,0%.
Visitalan er visbending um préun 4 verdi {buda og hver vantanleg medaltalsbreyting fasteignamats kemur til med ad vera {
nyju fasteignamati. Vid matid 4 {budarhisnadi Buseta pann 31. desember 2017 er studst vid mat Fasteignamats rikisins sem er
i gildi { arslok 2017 og er pad fasteignamat haekkad um hekkun visitélu ibadarverds fra febraar 2017 til desember 2017 eda
9,0%.

Rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og virdisryrnun. Afskriftir eru
reiknadar sem fastur arlegur hundradshluti midad vid datladan nytingartima eignanna par til nidurlagsverdi er nad.

Hagnadur eda tap vegna solu rekstrarfjarmuna er mismunur séluverds og bokferds verds eigna 4 séludegi.

Samstzdudrsreikningur Buseta hsf. 2017 9



Skyringar

2. Reikningsskilaadferdir (framhald)

Aheettufjarmunir og langtimakrofur

Ahaettuf]érmunir og langtimakréfur, sem eru tryggingasjoour ibﬁéalénasjéés, skuldabréfacign og verdbréf, eru faerd nidur til
20 meeta almennri dheettu sem fylgir eignunum og laekkun 4 markadsverdi en hér er ekki um endanlega afskrift ad rada. Annars
vegar er um ad reda nidurferslu vegna eigna sem sérstaklega hafa verid metnar i tapsheattu og hins vegar nidurferslu til ad
maeta almennri dhaettu. Nidurferslan er dregin frd vidkomandi lidum { efnahagstreikningi. Pegar asteedur verdlakkunar eiga ekki
lengur vid er adur fard nidurfarsla bakferd. Verdbréf eru fard 4 gangvirdi { efnahagsreikningi. Matsbreytingarnar eru ferdar
rekstrarreikning medal fjarmunatekna og fjarmangsgjalda.

Birgdir
Vérubirgdir og adrar vorur { vinnslu eru metnar 4 kostnadarverdi eda raunverdi, hvort sem laegra reynist.

Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur eru faerdar 4 nafnverdi ad teknu tilliti til nidurfaerslu. Nidurferslan er ekki endanleg afskrift heldur er
myndadur métreikningur til a0 maeta hugsanlegu tapi sem kann ad myndast { framtidinni.

Langtimaskuldir

Langtimaskuldir eru feerdar 4 nafnverdi ad fradregnum greiddum afborgunum og eru eftirstéOvar nafnverds reiknadar upp
midad vid gildandi gengi eda visitSlu { lok timabilsins eftir pvi sem vid 4. Vaxtagjold vegna langtimaldna eru ferd til gjalda 4
pvi timabili sem pau tilheyra. Lant6kukostnadur vegna nyrra lana er fardur til gjalda 4 lantSkuari.

Vidskiptaskuldir

Vidskiptaskuldir eru ferdar 4 nafnverdi ad teknu tilliti til gengismunar.

3. Laun og annar starfsmannakostnadur

Samstada
2017 2016

Laun 149.228.399 129.259.055
Lifeyrissjoour 16.423.308 12.677.781
Onnur launatengd gjold 14.518.003 15.554.298
Annar starfsmannakostnadur 6.741.875 6.045.175
Eignferd laun (47.755.186) (44.811.558)

139.156.399 118.724.751
Laun og launatengd gjold skiptast pannig 1 rekstrarreikningi:
Rekstrarkostnadur ibudarhisnedis 61.628.958 53.590.613
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 77.527.441 65.134.138

139.156.399 118.724.751
St60ugildi a0 medaltali hja félaginu 14 12

Heildarlaun til stjornar og framkvemdastjéra samstedunnar 4 arinu 2017 ndmu um 34,3 milljénum kréna.
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4. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: Samstada
2017 2016
Matsbreyting verdbréfa 10.324.551 11.146.615
Adrar vaxtatekjur 15.083.943 15.861.435
25.408.494 27.008.050
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbztur vegna ibuda (808.583.893) (726.633.202)
Verdbztur 4 buseturétt (5.853.873) (5.914.2006)
Vetrdbeatur 4 tryggingafé (1.568.580) (1.065.549)
Varudarnidurfersla langtimakrafna 60.131.484 0
Onnur vaxtagjold (5.821.655) (3.217.172)
(761.696.517) (736.830.129)
(736.288.023) (709.822.079)

5. Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur og feerdur { arsreikninginn og nemur gjaldferd fjarhad i rekstrarreikningi 958,8 milljdnum kréna.
Ekki kemur til greidslu tekjuskatts vegna arsins 2017 par sem tekjuskattstofn félagsins er neikvadur.

6. Varanlegir rekstrarfjarmunir

Samstxda Verk { Ibadar- Samtals {badir Rekstrar-
vinnslu hasnaxdi og verk { vinnslu farmunir

Kostnadarverd

Stada { arsbyrjun 3.934.494.227  11.977.584.296 15.912.078.523 211.587.294

Tilbunar ibadir ferdar ar verk { vinnslu ............. -3.448.714.364 3.448.714.364 0 0

Eignfert 4 arinu 3.544.113.261 0 3.544.113.261 22.670.657

Selt og aflagt 4 4rinu -187.288.000 (34.900.000) (222.188.000) (3.370.352)

Stada { 4rslok 3.842.605.124 15.391.398.660 19.234.003.784 230.887.599

Matsbreyting

Stada { arsbyrjun 0 15.078.658.026 15.078.658.026 0

Matsbreyting arsins 0 3.853.161.970 3.853.161.970

Stada i arslok 0 18.931.819.996 18.931.819.996

Afskriftir

Stada { arsbyrjun 0 0 0 45.970.942

Afskrift 4rsins 0 0 0 16.850.675

Selt og aflagt 4 4rinu 0 0 0 (337.666)

Stada { 4rslok 0 0 0 62.483.951

Bokfart verd

Bokfart verd { arsbyrjun 3.934.494.227  27.056.242.322 30.990.736.549 165.616.352

Boékfert verd { arslok 3.842.605.124 34.323.218.656 38.165.823.780 168.403.648

Afskriftarhlutfoll 3-20%

Ibudarhisnedi félagsins er faert 4 dzetludu gangvirdi eins og nanar er fjallad um { skyringu nimer 2 um reikningsskilaadferdir.
Vakin er athygli 4 pvi a0 4 peim {budum par sem seldur hefur verid buseturéttur hvila samt akvednar hémlur um medferd
peirra enda er buseturéttarsamningurinn pinglyst kvod 4 peim eignum.
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6. Varanlegir rekstrarfjarmunir (framhald)

Vatryggingamat fasteigna samstedunnar { arslok 2017 greinist pannig:

Vitrygginga-
mat
{budarhisnedi 25.186.239.000
Sidumuli 10 130.900.000

Samstedan hefur vedsett fasteignir og 160ir til tryggingar 4 skuldum vid linastofnanir. I arslok nemur bokfert verd vedsettra
eigna 38.166 milljbnum kréna og eftirstodvar ahvilandi lina nema 20.550 milljénum kréna.

7. Adrar peningalegar eignir

Vidskiptakrofur Samsta0da
31.12.2017 31.12.2016
Innlendar vidskiptakrofur 29.511.551 40.087.930
Nidurfarsla vegna krafna sem kunna ad tapast (2.410.315) (3.297.265)
27.101.236 36.790.665
Adrar skammtimakrofur Samstada
31.12.2017 31.12.2016
Virdisaukaskattur 26.005.120 39.375.036
Fjarmagnstekjuskattur 8.689.677 6.221.007
Tryggingasjéour 60.131.484 0
Krofur vegna s6lu ibuda 0 34.335.000
Adrar krofur 241.233 384.395
95.067.514 80.315.438
Handbert fé
Handbeaert fé félagsins samanstendur af sj6di og 6bundnum bankainnstadum.
Samstada
31.12.2017 31.12.2016
Bankainnstedur i islenskum krénum 189.855.487 189.100.233
Sj6our 0 4.000
189.855.487 189.104.233
8. Eigid fé
Stofnfé Varasjédur Matsbreyting Ojafnad Samtals
Samstaxda fasteigna tap eigid fé
Eigio fé 1.1. 2016 ................. 8.120.900 1.888.778 9.080.504.930 (2.892.993.218) 6.197.521.390
MIIEFRLE v (745.605.373) 745.605.373 0
Hagnadur arsins .....c.cee.e. 3.728.026.864 (513.101.543) 3.214.925.321
Eigid £é 1.1.2017 ....ccvevvnenee 8.120.900 1.888.778 12.062.926.421 (2.660.489.388) 9.412.446.711
Millifett ... (770.632.394) 770.632.394 0
Hagnadur arsins 3.853.161.970 (63.344.970) 3.789.817.000
Eigio fé 31.12.2017 .............. 8.120.900 1.888.778 15.145.455.997 (1.953.201.964) 13.202.263.711
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9.

10.

Langtimaskuldir

Skuldir vid lanastofnanir Skuldir vid lanastofnanir

framkvaemdalin

Samstada 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Jafngreidslulan med 1,00% vOXtUM .....cvercvuvennnee 0 0 3.057.450.474 3.130.341.810
Jafngreidslulan med 2,40% vOXtUM .....cvereverennnee 0 0 7.416.345 7.666.445
Jafngreidslulan med 3,50% vOXtUM ......cverevevennnee 0 0 72.560.040 72.164.043
Jafngreidslulan med 3,65% vOXtUM .....cveeverennnee 0 0 5.510.415.689 3.139.593.142
Jafngreidslulan med 3,85% vOXtUM .....cveucveiennnee 0 0 2.513.162.668 2.497.804.380
Jafngreidslulan med 4,20% vOXtUM .....cveucveiennnee 0 0 25.004.288 24.739.668
Jafngreidslulan med 4,50% vOXtUM ......cceevurennnee 0 0 2.143.411.583 2.138.409.038
Jafngreidslulan med 4,70% vOXtUM .....cceeverennnee 0 0 371.583.455 368.450.657
Jafngreidslulan med 4,90% vOXtUM .....cceevuvennnee 0 0 4.665.533 4.912.406
Jafngreidslulan med 4,95% vOXtUM .....ccecvuvennnee 0 0 3.453.303.730 3.430.216.588
Jafngreidslulan med 5,00% vOXtUM .....cverevevennnee 0 0 67.966.960 73.115.010
Jafngreidslulan med 7,30% évtr. voxtum ............ 0 0 45.111.121 46.121.658
Eignferdur 1ant6kukostnadur ..........ceccveevenee 0 0 (73.610.469) (51.400.000)
Framkvaemdalin med 6,20% ovtr. voxtum ......... 74.395.078 0 0 0
Framkvaemdalin med 6,95% oOvtr. voxtum ......... 0 2.311.670.533 0 0
Framkvaemdalin med 7,18% ovtr. voxtum ......... 0 350.236.572 0 0
Framkvaemdalin med 7,42% ovtr. voxtum ......... 0 870.952.048 0 0

74.395.078 3.532.859.153 17.198.441.417 14.882.134.845
Neesta ars afborganir langtimaskulda .................. 0 0 (300.863.440) (261.452.582)
Langtimaskuldir { arslok 74.395.078 3.532.859.153 16.897.577.977 14.620.682.263
Afborganir af langtimaskuldum greinast pannig:

Skuldir vid Skuldir vid Alls skuldir vid
lanastofnanir lanastofnanir lanastofnanir
framkvaemdalin
Nesta ars afborganir 0 300.863.440 300.863.440
Afborganir 2019 74.395.078 301.959.008 376.354.086
Afborganir 2020 0 303.097.508 303.097.508
Afborganir 2021 0 304.280.622 304.280.622
Afborganir 2022 0 305.510.098 305.510.098
Afborganir sidar 0 15.682.730.741 15.682.730.741
74.395.078 17.198.441.417 17.272.836.495

Buseturéttur

A félaginu hvilir kaupskylda 4 baseturétti sem seldur var fyrir 1. jili 2013, sd kaupskylda er pé had takmérkunum samkvemt
sampykktum félagsins. Oski buseturétthafi sem hefur kaupskyldurétt { samningi sinum eftir ad selja buseturétt sinn og ef ekki
finnst nyr buseti { {bidina innan sex manada eftir ad uppsogn for fram er félaginu skylt innan sex manada padan { fra ad kaupa
biseturéttinn 4 pvi verdi sem skilgreint er ndnar { samningi, ymist lagmarksverd eda framreiknad fast verd i elstu
samningunum. Stjérn Buseta getur p6 dkvedid vid erfidar markads- og rekstraradsteedur ad fresta kaupskyldu félagsins 4
buseturétti um éakvedinn tima til ad tryggja rekstrarhaefi félagsins og éryggi félagsmanna. A 4rinu 2013 var si breyting gerd
hja félaginu ad buseturéttir sem seldir eru eftir 1. jali 2013 eru ekki med kaupskyldu. Par sem ekki hvilir kaupskylda 4 félaginu
vegna pessara buseturétta er ekki fard skuldbinding vegna peirra { arsreikninginn heldur eru peir tekjuferdir { rekstrarreikningi.
Buseturétthafa er aldrei skylt 20 selja ef hann sampykkir ekki pad tilbod sem hann feer i buseturéttinn. 1 slikum adstedum getur
hann annad hvort haett vid solu, gert gagntilbod eda sétt um ad fa ad framleigja budina timabundid og frestad pannig s6lu ef
hann kys og bera pa afram dbyrgd 4 manadarlegum gjoldum vegna hennar.
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11.

12.

Tryggingafé

Tryggingafé vegna leiguibuda er verdbztt og nam samtals 93,9 milljénum kréna { arslok 2017.

Tekjuskattsinneign/(-skuldbinding)

Samstaxda

Stada 1.1.2016

Reiknadur tekjuskattur vegna arsins 2016

Tekjuskattur til greidslu 4 arinu 2017
Stada 1.1.2017

Reiknadur tekjuskattur vegna arsins 2017

Tekjuskattur til greidslu 4 arinu 2018

Stada 31.12.2017

Tekjuskattsinneign/ (-skuldbinding) greinist pannig 4 einstaka 1idi efnahagsreikningsins:

Samstaxda

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Ahrif af yfirfeeranlegu skattalegu tapi

Yfirfaeranlegt skattalegt tap nytist til fradrattar skattalegum hagnaoi sem hér segir:

Fra hagnadi arsins 2018

31.12.2017

Inneign/

(skuldbinding)

(1.743.080.502)
(827.255.627)
0

(2.570.336.129)

(958.762.890)
0

(3.529.099.019)

31.12.2016

(4.071.750.977)
542.651.958

(3.276.365.089)
706.028.960

(3.529.099.019)

(2.570.336.129)

Fra hagnadi arsins 2019

Fra hagnadi arsins 2020

Fra hagnadi arsins 2021

Fra hagnadi arsins 2022

Fra hagnadi arsins 2023

Fra hagnadi arsins 2024

Fra hagnadi arsins 2025

Fra hagnadi arsins 2026

Fra hagnadi arsins 2027

Samstzdudrsreikningur Buseta hsf. 2017

Samstada

_ 31122017

648.672.812
703.454.503
180.239.879
427.942.392
360.950.481
328.356.075
2.176.213
46.939.929
13.771.581
755.923

2.713.259.788
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13.

14.

15.

16.

Adrar peningalegar skuldir

Vidskiptaskuldir Samsta0da
31.12.2017 31.12.2016
Innlendar vidskiptaskuldir 210.068.762 213.616.885
210.068.762 213.616.885
Adrar skammtimaskuldir Samstaxda
31.12.2017 31.12.2016
Virdisaukaskattur 13.313 31.937
Fyrirframinnheimtar tekjur 160.322.582 86.066.940
Fyrirframinnheimt vegna s6lu ibuda til Félagsbustada 129.254.250 0
Ogreidd laun og launatengd gjold 16.274.196 17.216.119
()greiddir afallnir vextir 48.592.026 41.098.390
Ogreiddur lantokukostnadur 0 34.490.834
Adrar skuldir 6.370.507 490.011
360.826.874 179.394.231
Naesta ars afborganir langtimaskulda Samstaxda
31.12.2017 31.12.2016
Skuldir vid lanastofnanir 300.863.440 261.452.582
300.863.440 261.452.582

Skuldir vid lanastofnanir

I arslok 2017 var télagid med um 3.332 milljéna kréna framkvaemdalan vegna byggingu ibuda vid Smidjuholt, isleifsgétu,
Skégarveg og Keilugranda. Af pessum 3.332 milljénum voru 3.258 milljénir 4 gjalddaga 4 arinu 2018 og eru pvi faerdar medal
skammtimaskulda en afgangurinn 74 milljonir eru med gjalddaga sidar og pvi feerdar medal langtimaskulda { arslok 2017. 1
arslok 2016 voru 6ll framkvamdalan félagsins med gjalddaga 4 arinu 2018 og voru pa faerd 4 medal langtimaskulda.

Tengdir adilar

Stjérnarmenn, stjérnendur og starfsmenn Buseta teljast vera tengdir adilar Buseta. Buseti innheimti busetugjald af
stjornarmonnum, stjérnendum og starfsmoénnum fyrir 11,5 milljénir kréna 4 arinu 2017. Busetugjoldin og leigan voru
verdlégd eins og um vidskipti 6tengdra adila veeti ad rada.

Abyrgdir og onnur mal

Arsreikningar hiisfélaga i bsetuibidum eru ekki hluti af pessum samstzedureikningi. Baseti er { abyrgd fyrir rekstri htsfélaga.

Tryggingasjédur er { vorslu Tbadalanasjéds og er verdtryggdur og ber vexti. I sjédinn var lagt 1% af endanlegum sampykktum
byggingarkostnadi hverrar {badar { samremi vid 16g nr. 97 fra arinu 1993 og 4 arinu 1998 var greidslum 1 sj6dinn haett { kjolfar
breytinga laganna. Sj6dnum er ztlad 20 beta hugsanlega byggingargalla ibuda i 15 ar fra byggingu husa. Ibudalanasjédur hafdi
ekki svarad erindum félagsins um st60u tryggingasjédsins pratt fyrir margar ftrekanir par um 4 undanférnum arum. I ljési
stodu [budalanasjéds og ad ekki liggia fyrir upplysingar um hlutdeild Buseta { sjodnum var inneignin vegna varddarsjénarmida
foerd nidur { krénur 0 { arsreikningi félagsins 4rid 2013. T jandar 2018 fékk Buseti greiddar ramlega 60 milliénir kréna Gr
trygeingasjodnum og var fjarhedin ferd til tekna 4 medal fjarmagnsgjalda og 4 moéti sem skammtimakrafa { arslok 2017.
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Sundurlidanir

Busetutekjur og leigutekjur

Busetutekjur

Vidhaldstekjur

Leigutekjur

Adrar tekjur

Félagsgjold

Samsta0da

2017

864.008.524
136.383.067
388.699.264

2016

637.930.248
106.921.420
365.704.752

1.389.090.855

1.110.556.420

Seldar vorur og pjonusta
Tjonabatur

Husaleigutekjur

Adrar tekjur

Rekstur ibudarhusnadis

Rafmagn, hiti og raesting

Vidhald htsnzdis

Rekstur sameigna

Vatryggingar husnadis
Fasteignagjold

Adkeyptur akstur og rekstur bifreida

Laun og launatengd gjold

Véru- og pjonustukaup

Tap af solu eigna
Annar kostnadur

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Launa og launatengd gjold
Rekstur husnzdis

Auglysinga- og markadskostnadur

Adkeypt sérfredipjonusta

Pappir, prentun, ritféng og simi

Skrifstofutaki og 4hold
Tryggingar

Afskrifadar tapadar krofur
Annar kostnadur

Samstzduarsreikningur Buseta hsf. 2017

24.462.730 21.088.694
5.455.497 3.153.529

0 898.887

0 239.844

4.585.636 4.590.540
34.503.863 29.971.494
11.922.417 11.279.422
178.809.543 148.285.986
17.388.074 14.000.946
24.400.446 23.303.820
151.461.250 117.770.185
4.045.285 2.087.224
61.628.958 53.590.613
4.843.285 2.673.796
1.137.687 0
830.863 427.307
456.467.808 373.419.299
77.527.441 65.134.138
4.517.550 4.566.239
6.742.197 10.747.161
22.311.757 16.038.551
5.892.137 5.194.801
16.805.562 15.892.617
1.319.714 1.250.000
(603.9406) 1.356.891
3.315.831 4.829.270
137.828.243 125.009.668
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