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Endurskodun felur einnig { sér mat 4 peim reikningsskilaadferdum og

Skyrsla pessi er gerd i tengslum vid vinnu okkar vid endurskodun 4 arsreikningi
Straet6 bs arid 2023.

Pao er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu byggdasamlagsins
a arinu 2023, efnahagi pess 31. desember 2023 og breytingu 4 handbzru fé a arinu
2023, { samremi vid 16g um arsreikninga.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar 4 fjathedum og skyringum
arsreiknings. Val endurskodunaradgerda byggir a faglegu mati endurskodandans,
medal annars 4 peirri hattu ad verulegir annmarkar séu 4 arsreikningnum, hvort
sem er af voldum sviksemi eda mistaka. Vid dhattumatid er tekid tillit til pess innra
eftirlits félagsins sem vardar gerd og framsetningu arsreikningsins, til pess ad

matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og mat 4
framsetningu hans { heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad nagilegra og videigandi gagna
til ad byggja alit okkar 4.

Sturla  Jénsson, 16ggiltur endurskodandi og eigandi hja Grant Thornton
endurskodun ehf. undirritar arsreikning félagsins fyrir okkar hond.

Virdingarfyllst,

skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir en ekki til pess ad gefa alit 4 virkni

innra eftitlits fyrirtzekisins. Grant Thornton endurskodun ehf.
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Sturla Jénsson
Loéggiltur endurskodandi
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Umfjollun um endurskoodunina

Upphafsadgerdir og atridi er snua ad skipulagningu endurskodunarinnar

Endurskodendur og stérf peirra heyra undir 16g nr. 94/2019 um
endurskodendur. Endurskodendum ber ad framkvema endurskodun i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla (ISA) og alpjédlegan stadal um
gadacftirlit. Einnig berum vid skyldur samkvemt sérlégum og reglum og
l6gum um arsreikninga nr. 3/2006.

Ollum adildarféldgum Grant Thornton International ltd. er skylt ad starfa eftir
adferdafraeoi. Adferdafradin byggir a alpjoolegu
endurskodunarstédlunum. Auk pess nota adildarfélég Grant Thornton sama
skjolunarkerfi.

somu

Vid hofum fengid undirritad radningarbréf af stjérnarformanni. Pa er { gildi
verksamningur gerdur vid Reykjavikurborg og tilgreind B hluta félog dags. 31.
oktober 2023 og gildir hann til 5 ara.

Grant Thornton endurskodun ehf. er 6hadur endurskodandi byggdasamlagsins.
Hluti af upphafsadgerdum okkar er ad meta hvort adstedur séu fyrir hendi sem
6gna 6hxdi okkar.

Allir medlimir endurskodunarteymisins hafa skrifad undir Shzdisyfirlysingu
gagnvart félaginu. Vid hoéfum ekki veitt félaginu neina adra pjénustu en
endurskodun arsreiknings.
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Umfjollun um endurskoodunina

Ahaettumat og mikilveegismork

Mikilvegismérk eru einn af grunnpattum endurskodunar. Mikilvaegismérk
marka magn gagna sem endurskodandi aflar og setja vidmid um hvad telst
veruleg skekkja i skilningi endurskodunarstadla.

Endurskodun er dhettumidud sem pydir ad okkur ber ad skilgreina og tilgreina
i hvada lidum reikningsskilanna og { hvada stadhafingum vid teljum ad veruleg
ahetta 4 rangferslum sé folgin.  Par sem vid teljum verulega ahxttu 2
Vid héfum skiloreint mikilvagismork vegna reikningsskilanna { heild sinni (e. rangfaerslum 1 reikningsskilunum ber okkur ad bregdast sérstaklega vid med
materiality) sem 3% af rekstrartekjum og nema pau pannig 160,0 m.kr. Sérstok akvednum endurskodunaradgeroum.

mikilvaegismoérk (e. performance materility) er 75% af peirri fjarhed eda 120,0

Ad nedan er upptalning 4 helstu dherslum vid endurskodun okkar:
m.kr.

» Innlausn rekstrartekna
» Varanlegir rekstrarfjarmunir
> Ahzttan 4 snidgéngu stjérnenda 4 innra eftirliti

» Forsendan um aframhaldandi rekstrarhafi
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Helstu aherslur vio endurskodun

Umfjollun um lidi sem teljast veruleg aheetta

Rekstrartekjur — fargjold

Tilvist tekna, sviksemisahztta { tekjum

Rekstrartekjur teljast veruleg ahatta enda ad jafnadi
gengid ut fra pvi ad sviksemisdhaetta sé i tekjum skv.

ISA 260

Rekstrartekjur greinast svo:

i milljkr. 2023 2022 %
Fargjold 2.047,1 1.732,8  18%
Rekstrarframl6g, eigendur 6.080,0 5.098,1 19%
Rikisframlag 906,0 906,0 0%
Pant aksturspjénusta 1.630,5 14374  13%
Adrar tekjur 425,7 392,0 9%
Rekstrartekjur samtals 11.089,2 9.566,3 16%

Fargjaldatekjur nema 2.407,1 millj. kr. (2022: 1.732,8 millj. kr.) og aukast um 18% milli 4ra.

Vid hofum framkvemt greiningaradgerdir a tekjum par sem tekjur eru aztladar Gt fra magn- og
verdaukningu milli ara. P4 héfum vid sannreynt tekjuskraningu med udrtakspréfunum auk pess ad hafa
framkvaemt profanir 4 innra eftirliti er vardar tekjuskraningu.

Vid stadfestum vidskiptakrofur { arslok med skodun 4 innborgunum eftir aramét og ytri stadfestingum. ba
férum vid yfir forsendur félagsins um nidurfarslu vidskiptakrafna og matum réttmeeti hennar.

Yfirferd okkar 4 rekstrartekjum og vidskiptakréfum er an athugasemda en vid héfum pé komid 4 framfzri
nokkrum 4bendingum til stjérnenda um pad sem betur metti fara { innra eftirliti tengdu tekjuskraningu og
mati 4 vidskiptakréfum.
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Helstu aherslur

vio endurskodun

Umfjollun um lidi sem teljast veruleg aheetta

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Nakvamni og tilvist varanlegra rekstrarfjarmuna

Varanlegir rekstrarfjirmunir eru stersti einstaki lidur
efnahagsreikningsins og sérstok dhersla 16gd 4 yfirferd
eignfaerslna arsins.

Varanlegir rekstrarfjarmunir nema 1.691,2 millj. kr. { arslok (2022: 1.560,6 millj. kr). Eignfaerslur nema 407,7
millj. kr (2022: 96,3 millj.kr) 4 arinu og eru helst tilkomnar vegna kaupa 4 nyjum rafmagnsvégnum og
bunadi peim tengdum auk aframhaldandi préunar nys greidslukerfis.

Straetisvagnar eru afskrifadir 4 13 arum en 6nnur Skutzeki 2 10 arum.

Vid héfum yfirfarid eignaskra félagsins og stadfest tilvist eigna med urtaksprofunum. Pa héfum vid
yfirfarid eignfeerslur drsins og stadfest réttmaeti peirra.

Vid héfum lagt mat 4 fyrningar arsins og liftima eigna, sem og endurreiknad fyrningartéflu en hun er utan
fjarhagsbokhaldskerfis.

Yfirferd okkar 4 varanlegum rekstrarfjairmunum er athugasemdalaus.

Ahzttan 4 snidgongu stjérnenda 4 innra eftirliti

Financial statement risk

Samkvemt alpj6dlegum endurskodunarst6olum ber
endurskodendum ad ganga ut fra pvi ad s ahatta sé
fyrir hendi a0 stjérnendur kunni ad snidganga innra
eftirlit.

Vid héfum framkvaemt endurskodunaradgerdir sem viobrégd vid dhattunni 4 snidgéngu stjérnenda 4 innra
eftirliti. Adgerdir okkar snua helst a0 dagbokarferslum, dttektum 4 launum lykilstjérnenda og yfirferd a
matskenndum lidum.

Yfirferd okkar er athugasemdalaus.
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Helstu aherslur vio endurskodun

Umfjollun um lidi sem teljast veruleg aheetta

Rekstrarhzefi

Financial statement risk

Forsendan um  aframhaldandi  rekstrarhefi  er
grunnforsenda reikningsskilanna. Félaginu ber a0 fylgja
kréfum IAS 1 er vardar upplysingagjéf um rekstrarhaefi
i reikningsskilum.

Forsendan um daframhaldandi rekstrarhaefi er grunnforsenda reikningsskilanna. Félag er talid vera
rekstrarthaft nema stjornendur pess @tli sér ad leysa félagid upp eda hztta rekstri pess eda hafa ekki
raunhzaft val um annad en ad haxtta starfsemi félagsins. Vid mat 4 rekstrarheefi skulu stjérnendur taka tillit
til allra fyrirliggjandi upplysinga um framtidarhorfur { rekstri félags.

Handbeart fé fra rekstri hefur verid neikvaett undanfarin misseri eftir mikid tekjufall sékum faraldur
kérénaveiru og haekkandi verd 4 ad0féngum og adkeyptum akstri umfram tekjur. Tapreksturinn hefur verid
fjarmagnadur med auknum framlégum fra eigendum og radgert ad rekstur arsins 2024 verdi { jafnvag.
Litid ma pé ut af bregda svo ut af beri { rekstri byggdasamlagsins

Neikveett sjédstreymi til rekstrar undanfarinna ara hefur verid fjarmagnad med vidboétarframlégum fra
eigendum auk pess sem félagid hefur tekid ny lan fra vidskiptabanka félagsins. Nokkur vinna hefur att sér
stad 4 mati 4 fjarparfar Straetd bs. til lengti tima { ljosi rekstrarvanda en samkvamt okkar upplysingum er
peirri vinnu ekki lokid.

Vid héfum yfirfarid rekstraraetlanir og adgerdarietlanir stjérnenda til nastu manada. P4 héfum vid
ytirfarid par skyringar og pa umfjollun sem sett hefur verid fram { arsreikningi byggdasamlagsins.

Ekki eru gerdar athugasemdir um notkun forsendunnar um aframhaldandi rekstrarhafi enda pykir synt ad
félagio er ekki { braidum fjarhagsvanda. Vid visum til framangreindrar umfjollunar { arsreikningi okkar an
pess ad gera fyrirvara vio aritun okkar
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Helstu aherslur vio endurskodun

Adrir lidir

Eigendur Stret6 bs. bata upp rekstrarhalla med sérstkum framlégum sem
innheimt eru 4 grundvelli fjarhagsaztlunar. bvi til vidbotar leggja eigendur
fram framlag til nidurgreidslu nemendafargjalda og fargjalda Oryrkja og
aldradra. A arinu 2023 16gdu eigendur félaginu til sérstakt vidbotarframlag
sem nam 351 m.kr. vegna uppgjors a skuld vegna domsmals.

Framlag rfkis er byggt 4 samningi fra 2012 um aukinn hlut

almenningssamgangna 1 ferdum 4  hoéfudborgarsvedinu,  auknu
umferdardrygei og umhverfisvernd. Samningurinn var endurnyjadur 4 arinu
2021 og gildir til arsins 2034. Framlag arsins 2023 nam 906,0 m.kr. (2022:
906,0 m.kr.). Athygli er vakin 4 pvi a0 samningurinn felur ekki { sér

verdtryggingarakveaeoi.

Med breytingum 4 l6gum er vardar lifeyrismal opinberra starfsmanna fra
arinu 2016 var si grundvallarbreyting gerd ad tryggingafradileg stada A
deildar naut ekki lengur 6beinnar bakabyrgdar launagreidanda eins og adur
hafoi verid. Foér pvi fram uppgjér 4 afollnum lifeyisskuldbindingum pessa
héps vid Bra lifeyrissjod med eingreidslu ad halfu launagreidanda 4 arinu
2017.

Peir sem nad h6fdu 60 ara aldri eda hétdu hafid toku lifeyris vid gildistoku
laganna 1 juni 2017 voru p6 utan pessa uppgjors. Par sem tryggingatradileg
staba A deildar er nd utan vikmarka hefur Brua lifeyrissjodur hafid
manadarlega innheimtu sem nemur 10% af lifeyrisgreidslum pessa hops sem
fellur 4 launagreidendur. Hofst pessi innheimta i jandar 2024 og mun vara
nastu aratugi eda 2 medan hopurinn fer greiddan lifeyri.

Samkvemt tryggingafreedilegum utreikningi er axtlud skuldbinding vegna
pessa 69 m.kr. { arslok 2023 hja Streté bs. bvi til vidbotar hefur verid bokud
188 m.kr. skuldbinding vegna héps starfsmanna sem voru 4 launaskra hja
Reykjavikurborg 4 arunum 2016-2021 en voru { reynd starfsmenn Straetd.

Breytingin er ferd beint { gegnum rekstrarreikning.

Ekki er p6 fullséd hvort skuldbindingar allra pessara starfsmanna eigi med
réttu ad falla 4 Streté og er malid { nanari skodun med Reykjavikurborg og
Bra lifeyissjooi. Heildarskuldbinding mun pvi mégulega lekka en ad svo
stoddu potti rétt ad fara alla fjairhadina til skuldar og leidrétta frekar 4 arinu
2024 ef porf gerist.
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Helstu aherslur vio endurskodun

Adrir lidir

Launakostnadur nam 3.481,9 millj. kr. 4 arinu (2022: 3.064,1 millj. kr.).
Medalfjoldi stédugilda nam 239 (2022: 247).

Vid  hoéfum  yfirfarid  upplysingar 1 launakerfi og afstemmt vid
fjarhagsbokhald. P4 hoéfum  vid
launakostnadi og launatengdum gjéldum. Vid framkvemdum sérstaka
launaskodun 4 véldum starfsménnum, par sem laun voru borin saman vid

framkvemt greiningaradgerdir 2

radningarsamning asamt pvi ad framkvema profanir 4 eftirlitsadgerdum i
launaferli.

Almennur rekstrarkostnadur, sem skiptist i rekstur vagna, adkeyptan akstur
og annan rekstrarkostnad, nemur 5.738,7 millj. kr. (2022: 5.431,0 millj. kr) og
eykst um 5,7% milli 4ra.

Vid endurskodun rekstrarkostnadar hofum vid stadfest kostnadatlidi med
urtakspréofunum og greiningaradgerdum auk pess sem vid héfum yfirfarid
afstemmingar lanadrottna og afallinna skulda.

Vid hofum yfirfarid arsreikning félagsins og samkvemni vid krofur laga um
arsreikninga.

Samkvemt 16gum um arsreikninga eru rikar kréfur um upplysingagjéf sem
tylgja parf arsreikningi sem greina parf fra { skyrslu stjornar. ba hefur félagid
einnig gefid ut arsskyrslu og annad efni sem birt er samhlida arsuppgjori. Um
abyrgd okkar gagnvart pessum upplysingum er fjallad i kaflanum ,,Adrar
upplysingar® { aritun okkar med arsreikningnum.
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Mikilvaeg atriol

Umfjollun um mikilvaeg atridi sem okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og stjornendur um

Vid héfum fundad med endurskodunarnefnd nokkrum sinnum yfir arid. Vi
attum fund med endurskodunarnefnd pann 25. mars 2024 vegna malefna
félagsins sérstaklega en einnig hafa malefni félagsins komid til tals 4 6drum
fundum.

Engar Oleidréttar skekkjur fundust vid endurskodunina sem reyndust yfir
skraningarmérkum.

Vid héfum ekki verid upplyst um sviksemi eda misferli né héfum vid ordid
sliks askynja vid endurskodun okkar.

Gerd er grein fyrir 6llum verulegum vidskiptum vid tengda adila med
fullnzegjandi heetti { arsreikningi félagsins { samrami vid kréfur IAS 240.

Vid hofum 6skad eftir upplysingum fra stjornendum um yfirvofandi
démsmal, agreining eda skadabotakrofur. Pa héfum vid 6skad eftir somu
upplysingum fra ytri 16gfredingum sem starfa fyrir félagio.

Engin mal liggja fyrir sem rétt veeri ad greina fra { arsreikningi.

Vid 6skudum eftir leyfi fra stjornendum til ad senda stadfestingarbeidni 4
helstu fjarmalastofnanir landsins til ad stadfesta handbeert fé. P4 héfum
einnig fengid stadfestingu fra ytri 16gfreedingum sem starfa fyrir félagi® vegna
mogulegra 16gfradimala eda yfirvofandi skadabotakrafna.

Vid munum O6ska eftir stadfestingarbréfi undirritudu af framkvemdastjora
samhlida undirritun arsreiknings.
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Mikilvaeg atriol

Umfjollun um mikilvaeg atridi sem okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og stjornendur um

Vid hofum komid nokkrum abendingum 4 framferi er vardar fragang
reikningsskila og innra eftirlit til stjornenda.

Vid endurskodun okkar urdum vid pess vOr ad adgreiningu starfa hefur ekki
alls stadar verid komid vid a Fjarmalasvidi. Til stadar eru p6 verkferlar og
verkaskipting sem ldgmarkar dhattu vegna pessa.
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