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Skyrsla pessi er gerd i tengslum vid vinnu okkar vid endurskodun 4 arsreikningi
Straet6 bs arid 2025.

Pao er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu byggdasamlagsins
a arinu 2025, efnahagi pess 31. desember 2025 og breytingu 4 handbzru fé 4 arinu
2025, { samraemi vid 16g um arsreikninga.

Endurskodun felur 1 sér adgerdir til stadfestingar 4 fjairhedum og skyringum
arsreiknings. Val endurskodunaradgerda byggir 4 faglegu mati endurskodandans,
medal annars 4 peirri hattu ad verulegir annmarkar séu 4 arsreikningnum, hvort
sem er af voldum sviksemi eda mistaka. Vid ahattumatid er tekid tillit til pess innra
eftirlits félagsins sem vardar gerd og framsetningu arsreikningsins, til pess ad
skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir en ekki til pess ad gefa alit 4 virkni
innra eftirlits fyrirtaekisins.

Grant Thornton endurskodun ehf.

Sudurlandsbraut 20
108 Reykjavik

Simi: 520-7000
www.grantthornton.is

Endurskodun felur
matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins sem og mat 4

einnig { sér mat 4 peim reikningsskilaadferoum og
framsetningu hans { heild.

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

Bjarni Mar Joéhannesson, 16ggiltur endurskodandi og medeigandi hja Grant
Thornton endurskodun ehf. undirritar arsreikning félagsins fyrir okkar hénd.

Virdingarfyllst,

Grant Thornton endurskodun ehf.

Bjarni Mar J6hannesson
Loéggiltur endurskodandi
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Umfjollun um endurskodunina

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 samkvaemt 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 alpjodlegu
endurskodunarstédlunum. Auk pess nota adildarfélég Grant Thornton sama
skjolunarkerfi.

somu

Vid héfum fengid undirritad radningarbréf af stjérnarformanni. Pa er { gildi
verksamningur gerdur vid Reykjavikurborg og tilgreind B hluta félég 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 endurskodunina

Ahaettumat og mikilvaegismérk

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 stadhzfingum vid teljum ad veruleg
ahetta 4 rangferslum sé folgin.  Par sem vid teljum verulega ahxttu 2
Vid hoéfum skiloreint mikilvegismork vegna reikningsskilanna { heild sinni (e. rangferslum 1 reikningsskilunum ber okkur ad bregdast sérstaklega vid med
materiality) sem 2% af rekstrartekjum og nema pau pannig 260,0 m.kr. Sérstok akvednum endurskodunaradgerdum.

mikilvegismork (e. performance materility) er 75% af peirri fjarhaed eda 195,0

AJ nedan er upptalning 4 helstu aherslum vid endurskodun okkar:
m.kt.

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

» Forsendan um aframhaldandi rekstrarhafi
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Helstu aherslur vid
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Helstu aherslur vio endurskodun

Umfjollun um lidi sem teljast veruleg ahaetta

Rekstrartekjur — fargjold

Tilvist tekna, sviksemisahatta { tekjum

Rekstrartekjur teljast veruleg dhaztta enda ad jafnadi
gengid ut fra pvi ad sviksemisdhetta sé i tekjum skv.

ISA 260

Rekstrartekjur greinast svo:

i milljkr. 2025 2024 %
Fargjold 2.363,9 2.184,8 8%
Rekstrarframlég, eigendur 5.384,2 6.468,8 -17%
Rikisframlag 2.651,9 906,0 193%
Pant aksturspjénusta 2.051,1 1.8222  13%
Adrar tekjur 548,1 4815 14%
Rekstrartekjur samtals 12.999,3 11.863,3 10%

Fargjaldatekjur nema 2.363,9 millj. kr. (2024: 2.184,8 millj. kr.) og aukast um 8% milli 4ra.

Vid hofum framkvemt greiningaradgerdir 4 tekjum par sem tekjur eru dsxtladar at fra magn- og
verdaukningu milli ara. P4 héfum vid sannreynt tekjuskraningu med urtakspréfunum og fargjaldagreidslur
nemenda voru skodadar. Einnig var farid { afstemmingu 4 milli rafreena greidslukerfi Streté (Klapp) og
stadfestingu a kortagreidslum, greidslumidlunar (Teya), Fara, og fjarhag (BC).

Auk pess a0 hafa framkvemt préfanir 4 innra eftirliti er vardar tekjuskraningu.

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

vio endurskoodun

Umfjollun um lidi sem teljast veruleg ahaetta

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Nakvamni og tilvist varanlegra rekstrarfjarmuna

Varanlegir rekstrarfjirmunir eru staerst einstaki lidur
efnahagsreikningsins og sérstok dhersla 16g0 4 yfirferd
eignfarslna arsins.

Eignfaerslur arsins 2025

Straetisvagnar 0
Ahéld og taeki 24.097
Hugbunadur 37.969
Samtals eignfaerslur 62.066

Varanlegir rekstrarfjarmunir nema 1.447,0 millj. kr. { arslok (2024: 1.641,0 millj. kr). Eignferslur nema 62,1

millj. kr (2024: 195,0 millj.kr) 4 arinu og eru helst tilkomnar vegna kaupa 4 nyjum greidslulausnum og auk

aframhaldandi préunar greidslukerfisins i appinu og bunadar vegna snerti lausar greidslur med korti {
traeto.

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

Vid héfum yfirfarid eignaskra félagsins og stadfest tilvist eigna med urtakspréofunum. 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 hin er utan
fjarhagsbokhaldskerfis.

Yfirferd okkar 4 varanlegum rekstrarfjairmunum er athugasemdalaus.

Ahattan 2 snidgongu stjornenda 4 innra eftirliti

Ahzetta fyrir reikningsskilin i heild sinni (financial
statement risk

Samkvemt alpj6dlegum endurskodunarst6dlum ber
endurskodendum ad ganga ut fra pvi ad s ahatta sé
fyrir hendi a0 stjérnendur kunni ad snidganga innra
eftirlit.

Vid héfum framkvemt endurskodunaradgerdir sem vidbrégd vid ahettunni 4 snidgdngu stjornenda 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 ahaetta

Rekstrarhzefi

Ahztta fyrir reikningsskilin i heild sinni (financial
statement risk)

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

Forsendan um aframhaldandi rekstrarhaefi er grundvallarforsenda vid gerd reikningsskila. Vid mat 4
rekstrarhaefi skulu stjérnendur taka tillit til allra fyrirliggjandi upplysinga um framtidarhorfur { rekstri
félagsins, par a4 medal rekstrarnidurst6du, lausafjarstéou og fjarmognun.

Rekstur Straetd bs. hefur verid taprekstur undanfarin ar, medal annars vegna verulegs tekjufalls { kjolfar
faraldurs kéronuveiru og heekkunar 4 kostnadi vegna adfanga og adkeypts aksturs. Pessi préun hefur leitt til
pess a0 6jatnad tap félagsins er neikvatt um 1.048,8 m.kr. sem er uppsafnad fra fyrri arum.

Til a0 bregdast vi0 rekstrarstéOunni var umfang aksturs Straetd endurskodad { lok ars 2025 og akvedid ad
draga ur akstri.

Afkoma arsins 2025 var jakvaed um 12,1 m.kr. og samkvaemt rekstrardaetlun er gert rad fyrir aframhaldandi
jakvaedri atkomu 4 komandi rekstrarari.

Med hlidsjon af rekstrarnidurst6du arsins, lausafjarstédu félagsins { arslok og fyritligejandi forsendum um
aframhaldandi fjarmégnun fra eigendum og opinberum adilum eru ekki taldar forsendur til 2d gera
athugasemdir vid notkun forsendunnar um aframhaldandi rekstrarhzafi vid gerd reikningsskila félagsins.

Endurskodunarskyrsla Félagsbustada hf. 2023 9



Helstu aherslur vio endurskodun

Adrir lidir

Eigendur Straet6 bs. beta upp rekstrarhalla med sérstékum framlégum sem
innheimt eru 4 grundvelli fjarhagsaztlunar. bvi til vidbotar leggja eigendur
fram framlag til nidurgreidslu nemendafargjalda og fargjalda Sryrkja og
aldradra.

Framlog rikisins og sveitarfélaga 4 hofudborgarsvedinu eru lykilpattur {
fjarmoégnun uppbyggingar og préunar samgénguinnvida samkvemt
samgongusattmala rikisins og sveitarfélaga 4 hofudborgarsvadinu.

Beint framlag rikisins nemur 2,8 milljéroum kréna arlega 4 timabilinu 2024—
2025-2029 samkvamt fjarmaladatlun rikisins. Sveitarfélog 4
héfudborgarsvadinu leggja jafnframt fram 1,4 milljarda kréna arlega 4 sama
timabili og betist vid arlegt vidbotarframlag ad fjarhaed 555 milljonir kréna
fra arinu 2025. Kostnadur sveitarfélaganna skiptist 4 milli peirra { samrami
vi® hlutfallslegan ibuafjdlda.

A 4rinu 2024 voru gerdar breytingar 4 sampykktum A- og V-deilda Braar
lifeyrissj60s { kjolfar tryggingafradilegs mats, medal annars vegna innleidingar
nys reiknilikans og uppferdra lifslikna. I kjolfarid kom upp agreiningur um
afmorkun lifeyrisskuldbindingar Straeté bs., par sem launagreidslur og
skilagreinar h6fdu um tima farid fram { gegnum Reykjavikurborg.

A arinu 2025 nadist samkomulag milli adila um uppgjor malsins og voru 4hrif
pess overuleg 4 atkomu félagsins.

[ efnahagsreikningi er faerd eign vegna fyrirframgreidslu sem tengist uppgjéri
vid Bra lifeyrissj6d. Fyrirframgreidslan vard til vid uppgjor vid sj6dinn arid
2018 og er gjaldferd { samremi vid bradabirgdaikvedi reglugerdar nr.
1212/2015.

Samkvemt dkvadinu er heimilt ad dreifa gjaldferslu slikrar fyrirframgreidslu
yfir lengra timabil og hefur gjaldfaersla fra upphafi verid { samremi vid pa
dreifingaraetlun.

Eignin endurspeglar pannig énotadan hluta fyrirframgreidslunnar sem farist
til gjalda 4 komandi arum. Med hlidsjon af fyrithugudum breytingum 4
skipulagi almenningssamgangna 4 héfudborgarsvedinu verdur nytingartimi
eignarinnar endurmetinn  pegar frekari upplysingar liggja fyrit um
tyrirkomulag og timasetningu breytinganna

Endurskodunarskyrsla Streeté bs. 2025 10



Helstu aherslur vio endurskodun

Adrir lidir

Launakostnadur nam 3.586,5 millj. kr. 4 arinu (2024: 3.441,6 millj. kr.).
Medalfjoldi stédugilda nam 236 (2024: 239).

Vid  hoéfum  yfirfarid afstemmt vid
fjarhagsbokhald.  Pa greiningaradgerdir 4
launakostnadi og launatengdum gjéldum. Vid framkvemdum sérstaka

upplysingar { launakerfi og

hofum vid framkvemt

launaskodun 4 véldum starfsménnum, par sem laun voru borin saman vid
radningarsamning asamt pvi ad framkvema profanir 4 eftirlitsadgerdum {
launaferli.

Almennur rekstrarkostnadur, sem skiptist i rekstur vagna, adkeyptan akstur
og annan rekstrarkostnad, nemur 6.996,9 millj. kr. (2024: 6.037,1 millj. kr.) og
eykst um 15,9% milli ara.

Vid endurskodun rekstrarkostnadar héfum vid stadfest kostnadarlidi med
urtaksprofunum og greiningaradgerdum auk pess sem vid héfum yfirfarid
afstemmingar lanadrottna og afallinna skulda.

Vid hoéfum yfirfarid arsreikning félagsins og samkvaemni vid kréfur laga um
arsreikninga.

Fra og med 1. jantar 2026 t6k gildi breytt verkaskipting { almenningssamgdngum
Samkvaemt feerist  abyrgd 4
stefhumétun, skipulagi leidakerfis og tekjudflun til nys félags, en Straetd bs. mun

4 hofudborgarsvaedinu. nyju  fyrirkomulagi
afram annast framkvaemd aksturs og rekstur pjoénustunnar 4 grundvelli
pjénustusamninga. I jandar 2026 var umfang aksturs jafnframt endurskodad og
dregi®d ur akstri med hlidsjon af aldri og astandi vagnaflota félagsins, med pad ad
markmidi ad draga ar rekstrardhattu og tryggja samfellu { pjénustu.

Gert er a0 fyrir ad Straetd starfi afram samkvemt pessu fyrirkomulagi 4 nastu
medan utbods a4 akstri
almenningssamgangna. Naverandi samningar og akstursfyritkomulag gilda til loka
ars 2028, en { kjolfarid mun hi® nyja félag annast Gtbod og 4akvérdun um
framtidarfyritkomulag rekstrar. Ekki er gert rad fyrir verulegum fjarfestingum {

arum 2 unni® er ad undirbuningi nys

nyjum végnum 4 timabilinu og mun rekstur pvi byggjast 4 nytingu og vidhaldi
nuverandi vagnaflota. Framangreindir atbur®ir hafa ekki 4hrif 4 arsreikning
félagsins fyrir 4rid 2025 en skyrt hefur verid fra peim { arsreikningi 2025.

Samkvemt 16gum um arsreikninga eru rikar kréfur um upplysingagjof sem fylgja
parf arsreikningi sem greina parf fra { skyrslu stjérnar. b4 hefur félagid einnig gefid
ut arsskyrslu og annad efni sem birt er samhlida arsuppgjori. Um abyrgd okkar
gagnvart pessum upplysingum er fjallad { 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 16. mars 2026 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 hofum 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 héfum 6skad eftir upplysingum fra stjornendum um yfirvofandi
démsmal, agreining eda skadabotakréfur. P4 héfum vid 6skad eftir sému
upplysingum fra ytri 16gfradingum sem starfa fyrir félagid. Engin mal liggja
fyrir sem rétt vaeri ad greina fra i arsreikningi.

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

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

Vio yfirferd verkaskiptingar kom { ljés ad adgreining starfa er ekki ad fullu {
lagi, en svidid samanstendur na af premur starfsménnum. i kjolfar starfsloka
a0algjaldkera og launafulltria i september 2025 var stadan tekin til sérstakrar
umfillunar hja stjorn félagsins. I framhaldinu sampykkti stjérn timabundid
fyritkomulag par sem moétvaegisadgerdoum og auknu eftirliti er beitt til ad
draga ur ahxttu sem kann ad fylgja takmarkadri adgreiningu starfa. Stjorn
6skadi jafnframt eftir aliti innri endurskodanda a fyrirkomulaginu. Samkvemt
pvi mati getur breytt verkaskipting talist dsxttanleg til takmarkads tima, ad
pvi gefnu a0 hun sé sampykkt af stjorn og ad videigandi motvaegisadgerdir
séu vidhafdar. Akvérdun um a0 rada ekki njjan adalgjaldkera tengdist
jafnframt fyrirhugudum skipulagsbreytingum 4 starfsemi Straetd, par sem gert
er rad fyrir ad félaginu verdi skipt upp { tvo félog. Gert er rad fyrir ad peirri
breytingu ljuki eigi sidar en um mitt ar 2026. Unnid verdur ad varanlegri
lausn pegar forsendur liggja skyrar fyrir.

Vid hofum komid nokkrum abendingum 4 framfaeri er vardar frigang
reikningsskila og innra eftirlit til stjérnenda en erfitt er ad koma 4 fullri
adgreiningu starfa 4 fjarmalasvidi vegna hve fair starfsmenn er 4 svidinu.

Endurskodunarskyrsla Streeté bs. 2025 13
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