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Vinnuhépur og verkefni hans

Vinnuhdpur um greiningu a stodu Félagsbustada, var skipadur med erindisbréfi borgarstjéra dags. 10.
oktéber 2023. Hlutverk hdpsins er ad greina stodu Félagsbistada og koma med tillogur ad vidbrogdum.
Félagsbustadir hafa a lidnum misserum vakid athygli eigandans, Reykjavikurborgar, & ad i ndverandi
rekstrarumhverfi og sifelldri staekkun eignasafnsins sé ad Obreyttu ekki unnt ad standa undir
vaentingum og tilmaelum um aukid frambod af félagslegu husnzedi og skila sjalfbaerum rekstri eins og
félaginu er ztlad ad gera.

Skyrsla hdpsins byggir 4 greiningum Félagsbustada & rekstrarumhverfi og sjalfbaerni félagsins (kaflar 1-
3) og greiningum velferdarsvids Reykjavikurborgar & sérstokum husnaedisstudningi (kafli 4). [ kafla 5
ma finna stutta umfjollun um sjalfstaedi stjérnar félagsins sem byggir d ryni fra Helgu Hlin
Hakonarddttur hja Strategiu ehf.

Hoépurinn er pannig skipadur:

Erik Tryggvi S. Bjarnason, skrifstofustjori fjarmala- og aheaettustyringarsvidi (formadur)
Agnes S. Andrésdattir, skrifstofustjori fjarmala og rekstrar velferdarsvids

Sigrun Arnadéttir, framkvaemdastjéri Félagsbustada

Kristinn Karel J6hannsson, fjarmalastjéri Félagsbustada

Starfsmadur hoépsins er Anna Gudmunda Andrésdottir sérfraedingur & fjarmala- og
ahaettustyringarsvidi Reykjavikurborgar.

Hoépurinn fundadi 15 sinnum. Eftirfarandi gestir maettu & fund hodpsins: Bjarki Hermannsson
fjdrmalasérfreedingur a velferdarsvidi, Helga Jona Benediktsdéttir 16gfraeedingur hja velferdarsvidi,
Ricardo M. Villalobos deildarstjéri husnaedisteymis hja velferdarsvidi, Halldora Karadottir svidsstjori
fjdrmdla- og dhaettustyringarsvids, HOrdur Hilmarsson skrifstofustjéori & fjarmala- og
ahaettustyringarsvidi, Ol6f Marin Ulfarsdottir 16gfraedingur & fjarmala- og ahaettustyringarsvidi, Helga
Hlin Hakonardattir radgjafi hja Strategiu ehf og borsteinn Gunnarsson borgarritari.



Tillégur

1. Lagt er til ad tekjugrunnur félagsins verdi styrktur um 6,5% i juni arid 2024 til samrzaemis vid
forsendur fjarhagsasetlunar Félagsbustada.

2. Lagtertil ad leiguverdsgrunnur sé uppfaerdur reglulega i tengslum vid fjarhagsaesetlunarger? til
pess ad tryggja sanngirni i leiguverdi innan hverfa borgarinnar.

3. Lagt er til ad dzetlun um fjoélgun ibuda taki mid af stefnumoérkun eiganda en takmarkist
jafnframt vid sjalfbaerni félagsins & hverjum tima.

4. Lagt er til ad rekstrarforsendur séu endurmetnar arlega i tengslum vid fjarhagsasetlunargerd
hvers ars til ad tryggja rekstrarhaefi félagsins til framtidar.

5. Llagt er til a0 gerdar verdi breytingar & sérstokum huisnaedisstudningi og greidsluhlutfall
haekkad.

6. Lagt er til ad fjarmognun og stofnframlog vid uppbyggingu og rekstur stakstaedra husa verdi
endurskodadur med tilliti til sjalfbaerni og stefnumaorkunar.

7. Lagt er til ad vidskiptamddel Félagsbustada verdi endurskodad og skilgreind nanar vidmid og
vikmork maelikvarda um fjarhagslega sjalfbaerni og hvernig bregdast skuli vid fravikum.

8. Lagt er til ad hlutverk og abyrgd stjornar Félagsbustada verdi skyrd med hlidsjon af
leidbeiningum OECD um stjornarheaetti einkaréttarlegra fyrirtaekja | opinberri eigu,
vidskiptamadel félagsins verdi yfirfarid og endurbeett.

9. Lagt er til ad endurskodad verdi samkomulag milli Félagsbustada og velferdarsvids sem taki
mid af eigandastefnu, sampykktum og stefnumoérkun félagsins og samkomulagid
kostnadarmetid.



1. Um rekstur Félagsbustada

Samkveemt eigandastefnu Félagsbustada skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbaer og 6llum
hagnadi einungis radstafad til vaxtar, vidhalds eda nidurgreidslu lana. Fjarhagsleg sjalfbaerni
Félagsbustada pydir ad rekstrartekjur hvers ars standi undir rekstrargjoldum, vaxtagjoldum og
afborgunum langtimalana sem falla til & hverju ari.

Meelikvardinn a fjarhagslega sjalfbeerni er ad veltufé fra rekstri naegi fyrir afborgunum langtimalana
sem pydir ad pegar 6ll rekstrargjold og vaxtagjold hafa verid greidd sé naegilega mikid handbaert fé til
ad greida af langtimaldanum pad arid. Annad hugtak sem studst er vid er skuldapekja en sa maelikvardi
felur i sér ad rekstrarhagnadur félagsins fyrir matsbreytingu og afskriftir eigna til eigin nota (EBITDA),
b.e. rekstrartekjur ad fradregnum rekstrargjoldum, dugi fyrir vaxtagreidslum og afborgunum. bessir
meelikvardar eru pvi ad maela sama hlutinn, p.e. getu félagsins til ad standa undir fjarhagslegum
skuldbindingum sinum.

Myndin hér ad nedan synir préun fjarhagslegrar sjalfbeerni Félagsbustada yfir 24 ara timabil eda fra
arinu 2000 til 2024. Gula linan merkir jafnvaegi i tekjum og gjéldum en eins og sja ma er félagid undir
fjdrhagslegum sjalfbaerniviomidum 15 ar og yfir fjarhagslegum vidmidum um sjalfbaerni 9 ar. Vid ndnari
skodun & peim 15 arum falla undir vidmidin um fjarhagslega sjalfbaerni pd eru 4 ar rétt undir vidmidum
en 11 ar nokkud langt fra viomidum. Sé litid til fjarhaeda pa nemur uppsofnud désjalfbaerni @ timabilinu
548 m.kr. sé leidrétt midad vid verdlag 1.1.2024.

bréun veltufjar fra rekstri 8 méti afborgunum langtimaléna fra arinu 2000
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betta yfirlit synir ad porf er a endurskodun a vidskiptamddeli Félagsbustada eins og vikid er ad i
lokakafla pessarar skyrslu. Einnig er mikilveegt ad skilgreina vidmid og vikmork meelikvarda um
fijdrhagslegrar sjalfbaerni og hvernig bregdast skuli vid fravikum.

Leiguverd var sidast haekkad umfram visitélu neysluverds arid 2017. Haekkunin nam 5%.

Rekstur og afkoma arsins 2023

Tekjur Félagsbustada: viomid 2023

90% vegna leigu 4 félagslegu husnadi

10% vegna leigu a husnadi til velferdarsvids

Adrar tekjur:

Hussjédsgjold sem félagid greidir og endurkrefur
leigjendur um.

Rekstrartekjur
6.459 m.kr.

] Skipting leigutekna:

Leigutekjur 92% Adrar tekjur 8%
5.962 m.kr. 497 m.kr.




Rekstrartekjur Félagsbustada namu 6.459 m.kr. arié 2023 og par af ndmu leigutekjur 5.962 m.kr. en
adrar tekjur 497 m.kr. Leigutekjur koma til annars vegar vegna leigu a félagslegu hisnaedi og hins vegar

vegna leigu & husnzdi til velferdarsvids Reykjavikurborgar. Adrar tekjur skyrast af endurgreidslu
husfélagsgjalda sem félagid greidir.

Rekstrargjold Félagsbustada sem hlutfall af rekstrartekjum: viomid 2023

Rekstrargjold 63%

4.075 m.kr. Frekari hlutfallsskipting gjalda
s N Rekstur fasteigna:
Rekstur og vidhald eignasafns 53% Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 75% endurkrafinn i 68rum tekjum.
3.409 m.kr. 10% - 666 m.kr. Vidhald og framkvaemdir:
\. J 1. Standsetning vid leigjendaskipti 35-40%
] i ( 2. Vidhald i busetu 20-25%
VLl e il Sl e Laun og launatengd gjold 7% 3. Vidhald sameigna i fjlbylishtsum 15-20%
1.995 m.kr. L 456 m.kr. ) 4. Framkvaemdagjold husfélaga 20-25%
r N\ Laun- og launatengd gjéld:
Fasteigna- og brunabdtaidgjold 12% Annar skrifstofu- og stjérnunar- 28 stddugildi
[ 742 m.kr. J L kostnadur 2% - 151 m.kr. ) Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur:
Rekstur UT kerfa og adkeypt pjonusta.
Rekstur fasteigna 10% - 672 m.kr. Framlag i afskriftir 1%
59 m.kr.

Eins og myndin synir pa er kostnadarlidurinn vidhald og framkvaemdir (um 31% rekstrartekna) sa lidur

sem hefur hve mest ahrif 8 fjarhagslega sjalfbzerni Félagsbustada. bar af vegur pyngst standsetning
ibuda milli leigjendaskipta en fjoldi peirra arlega er um 360 eda ein 4 dag alla daga arsins. Miklu skiptir
ad standsetningar séu skilvirkar og ibudir séu sem skemmstan tima an leigjenda. Félagid nadi ad auka
nytingarhlutfall ibuda um taept 1% a milli dranna 2022 og 2023 en pad skiladi um 50 m.kr.

tekjuaukningu.

Vidhald sameigna, ytra og innra byrdi, fjolbylishusa sem eru ad fullu i eigu félagsins er sa kostnadarlidur
sem félagid getur best styrt pvi ad mestu er um skipul6gd vidhaldsverkefni ad reeda. Hagraeding |
pessum lid kann ad kalla & kostnadarsamari framkvaemdir til lengri tima.

Vidhald ibuda i busetu hefur aukist med aukinni pjonustu og auknum fjélda mala sem tengjast leka og

gruns um myglu. Stédugt er verid ad vinna ad pvi ad fyrirbyggja pennan kostnad.

Félagsbustadir hafa ekki ahrif & framkvaemdagjold peirra 1.400 husfélaga sem félagid er adili ad.

Greidslur af lanum sem hlutfall af tekjum: viémid 2023

Rekstrarhagnadur
36,9%

Rekstrarhagnadur (EBITDA) laekkadi um 6% arid 2023.

Greidd vaxtagjold 20,4%
1.321 m.kr.

Rekstrarhagnadur stendur ekki undir greiddum vaxtagjoldum og
afborgunum lana. Til ad na sjalfbaerni & arinu 2023 hefdu rekstrartekjur
purft ad vera 6% haerri eda kostnadur 10% lzegri.

Afborganir langtimaldna 22,2%

1.439 m.kr.

6% tekjuaukning eda laekkun kostnadar nemur 388 m.kr.

Eins og sja ma naegdi 36,9% rekstarhagnadarhlutfall ekki fyrir 42,6% gjaldahlutfalli vegna vaxtagjalda
og afborgunum langtimaldna. bannig vantadi 376 m.kr. til pess ad Félagsbustadir veeru sjalfbaerir 4

arinu 2023.



2. Sjalfbaerni og fjarfestingageta Félagsbustada

Félagsbustadir hafa @ undanférnum arum farid i margvislegar adgerdir til ad styrkja reksturinn. Til ad
mynda voru ytri adstaedur hagsteedar & arunum 2019 til 2021 og unnt var ad endurfjdrmagna eldri
Ohagsteedar skuldir og taka lan a8 hagstaedum voxtum. bannig var hagreaett i gegnum fjarmagnslidinn
sem studladi ad pvi ad haegt var ad vaxa eins og raun ber vitni an pess ad haekka leigu umfram verdlag.
Med hakkandi voxtum hvarf pessi moguleiki. Til pess ad unnt sé ad na fram hagraedi i gegnum
fjarmagnslidinn pyrftu verdtryggdir vextir ad vera undir 2% en nyjasta lani félagsins sem tekid var i lok
ars 2023 er verdtryggt med 3,75% voxtum.

Félagid hefur lika styrkt reksturinn med pvi ad endurskoda leiguverd eigna sem leigdar eru af
velferdarsvidi Reykjavikurborgar. A sidasta ari var sidan leiguverdslikan félagsins endurmetid midad vid
fasteignamat 2024 en su endurskodun hafdi ekki i for med sér neina tekjuaukningu fyrir félagid og
hefur leiguverd ekki fylgt eftir kostnadarprdun sidastlidna ara.

A sama tima hefur tekist ad vidhalda stédugri fidlgun ibida i samraemi vid stefnumérkun eiganda.
Pannig var heildarfjoldi félagslegra leiguibuda i eigu og umsyslu Félagsbustada i upphafi ars 2024 3.100.
A timabilinu 2010 til 2023 fj6lgadi ibGdum um 1.041 eda um rdm 33%. Fyrri sjo arin fjolgadi ibudum
um 343 en um 748 seinni sjo arin.

A undanférnum misserum hefur hins vegar fjélgun nyrra eigna, haekkun vidhaldskostnadar og haerra
fasteignaverd dsamt haekkandi voxtum haft neikvaed ahrif 4 helstu utgjaldalidi félagsins. bvi er fyrirséd
ad ekki verdi haegt ad standast markmid um fjolgun ibida naestu arin og sjalfbaerni i rekstri med
ébreyttum forsendum. [ pessu ljési er mikilvaegt ad daetlanir um fjdlgun ibuida taki mid af dhrifum &
rekstur félagsins og getu pess til ad standa undir skuldbindingum sinum. P4 er einnig naudsynlegt ad
leita leida til ad tryggja sjalfbaerni félagsins pvi ad ollu dbreyttu pa verdur préunin afram neikvaed vegna
aukins fjarmagns- og vidhaldskostnadar.

Sjodsstreymisahrif nykeyptra eigna

Greind voru sjodstreymisahrif priggja mismunandi deema um ibudakaup og nybyggingar. Fjarfestingin
er metin ein og sér til pess ad greina jakvaed eda neikvaed ahrif 4 heildarsjédstreymi félagsins. |
framhaldi af greiningunni var tveimur svidsmyndum til 10 ara stillt upp til ad varpa ljosi a
fiarfestingargetu félagsins.

Fjarfestingarnar sem greindar voru eru eftirfarandi:

i Ny tveggja herbergja ibud keypt & almennum markadi, kaupverd 60 m.kr.
ii. Ny tveggja herbergja ibud keypt i gegnum kaupréttarsamning, kaupverd 38 m.kr.
iii. Nybyggdur stakstaedur ibudarkjarni, byggt gréflega a heildarasetludum kostnadi vid Hateigsveg
59 med stofnverd upp @ 590 m.kr.

[ deemi i. og ii. er gert rad fyrir ad leiguverd ibuda sé 182.326 kr. ad vidbaettum hussjédi, 15.000 kr., en
leiguverd 2ja herbergja ibuda getur ekki ordid heerra hja Félagsbustodum skv. uppfeerdu
leiguverdsmadeli félagsins. | daemi iii. eru 7 tveggja herbergja ibudir sem hafa sama leiguverd og i
hinum deemunum auk pess sem gert er rad fyrir ad velferdarsvid leigi pjonusturymi, um 25%
heildarrymis ibddakjarnans, og par er leiguverd reiknad 8,5% af stofnvirdi byggingarinnar.

Rekstrarkostnadur sem hlutfall af rekstrartekjum er i 6llum tilfellum rdm 56% og skiptist pannig:

e Rekstur fasteigna: 10,3%
e Vidhald og framkvaemdir: 25,0%



e Fasteigna- og brunabétaidgjold: 11,3%
o  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur: 9,7%

Gert er rad fyrir ad fjarfestingin sé fjarmognud med stofnframlégum fra riki og borg sem nemur 30%
af andvirdi hennar og 70% med jafngreidslulani til 40 ara. Greiningin tekur mid af afborgunum og
voxtum jafngreidslulansins.

i. Ny tveggja herbergja ibud keypt 8 almennum markadi
Likt og sja ma a myndinni hér ad nedan eru kaup a ibidum 4 almennum markadi mjog dhagsteedur
kostur fyrir Félagsbustadi. Midad vid peer forsendur sem félagid gerir rad fyrir vardandi kjor a
fjdrmagnsmarkadi til naestu 2 dra, p.e. 3,5% verdtryggdir vextir, er sjodstreymi af hverri nyrri tveggja
herbergja ibud neikvaett um 1 m.kr. a ari pegar tekid hefur verid tillit til tekna og gjalda vegna hennar.

betta synir gloggt hvernig kaup a ibudum & markadi skerdir getu félagsins til pess ad standa undir
skuldbindingum sinum og na fram sjalfbaerni i rekstri.

Sjodstreymi af tveggja herbergja ibad, keypt a markadi
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ii. Ny tveggja herbergja ibud keypt i gegnum kaupréttarsamning

Kaup ibuda i gegnum kaupréttarsamninga auk hagstaedra vaxtakjara hefur gert félaginu kleift ad vaxa
undanfarin ar an pess ad purfa ad haekka leiguverd umfram verdlag. Eins og sja ma a nedangreindri
mynd pa hafa kaup a ibud i gegnum kaupréttarsamning jakvaed ahrif a sjodstreymi & medan vextir a
nyjum skuldum félagsins eru um eda undir 2%. Midad vid nuverandi forsendur a fjarmagnsmarkadi er
sjédstreymi af hverri nyrri tveggja herbergja ibud keypt i gegnum kaupréttarsamning hins vegar
neikvaett um 265 pusund krénur & ari. bratt fyrir pad er pessi kostur mun fysilegri fyrir félagid og
aframhaldandi voxt pess.



Sjodstreymi af tveggja herbergja ibud, kaupréttur
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iii. Nybyggdur stakstaedur ibudakjarni, 7 ibudir auk starfsmannaadst6du

Stakstaedir ibudakjarnar fyrir fatlad folk eru kostnadarsamar fjarfestingar og fremur dhagsteedar
einingar i byggingu og rekstri eins og sjad ma & nedangreindri mynd. Med byggingu peirra er veridé ad
maeta krofum reglugerdar nr. 370/2016 um husnaedisurraedi fyrir fatlad folk en par kemur m.a. fram
ad ibudir skuli ekki vera fleiri en sjo ef um er ad raeda heimili med sameiginlegri adstodu og ad fjoldi
samliggjandi ibuda a haed skuli ekki vera fleiri en sex og ad hamarki 10 i sama husi. Midad vid naverandi
fjarmagnskjor er sjodstreymi af slikum eignum neikvaett um 12 m.kr. & ari.

Sjodstreymi af stakstaedum ibadakjarna

.
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[ hnotskurn ma segja ad daemin hér ad ofan syni ad fjarfestingar i nyjum eignum hafa slaem &hrif &
sjédstreymi félagsins, en pé med mjog mismiklum haetti. byngst vega ibudir keyptar 4 markadi og
stakstaed hus fyrir fatlada.

Naemnigreining forsendna & rekstur félagsins
Til pess ad greina nanar ahrifapeetti 4 rekstur og sjédstreymi var framkvamd namnigreining & helstu
rekstrarforsendur félagsins p.e.:
1. Aukning verdbdlgu um 1% a einu ari
Ahrif af aukinni verdbdlgu synir ad sjédstreymi batnar um 20 m.kr. & ari. Onnur ahrif verdbdlgu
sem ekki koma fram i greiningunni er prystingur @ ymiskonar rekstrarkostnad sem félagid ber.
bvi er ekki haegt ad sla a fostu hvort aukin verdbdlga hafi jakveed ahrif 4 sjédstreymi félagsins.
2. Haekkun ibudaverds um 1% a einu ari
Neikvaed ahrif af haekkun ibddaverds a sjédstreymi eru um pad bil 8 m.kr. a ari vegna aukningar
i ldantoku og opinberum gjéldum.



3. Laekkun vidhaldskostnadar sem hlutfall af rekstrartekjum um 1% 3 einu ari
Einskiptisahrif & sjédstreymi eru jakvaed um 70 m.kr. pad arid. Sé naudsynlegu vidhaldi frestad
um of eru allar likur & ad kostnadur aukist sidar.

4. Haekkun stofnframlaga um 1% af stofnvirdi, p.e. tir 30% i 31%
Ahrif haekkunar stofnframlaga & sjodstreymi eru jakvaed um 10 m.kr. & ari vegna laekkunar &
lantoku félagsins.

5. Heaekkun leigu um 1% umfram verdlag
Ahrif leiguhaekkunar um 1% skilar um 60 m.kr. & ari fyrsta arid og vex svo i takti vid
verdlagsbreytingar ar hvert.

Samandregid hefur meiri verdbdlga, haekkun ibudaverds, hakkun stofnframlaga og haekkun leigu ahrif
til langs tima @ medan laekkun vidhaldskostnadar hefur eingdngu ahrif pad arid og mogulega neikvaed
ahrif arin a eftir. Haekkun stofnframlaga pyrfti ad nema 6% af stofnvirdi til ad na fram sambaerilegum
ahrifum og 1% haekkun 3a leiguverdi. Segja ma ad tryggasta leidin til pess ad styrkja rekstrargrunn og
sjalfbaerni felist i styrkingu leiguverds.

Framtidarrekstur: tvaer svidsmyndir

Framkvaemdar voru tvaer mismunandi svidsmyndir til 10 dra eda fra 2024-2033. | fyrri svidsmyndinni
er varpad ljési @ hvad parf ad gerast til pess ad reksturinn sé sjalfbeer midad vid sampykkta 5 ara
fjarhagsaeetlun félagsins. | seinni svidsmyndinni er skodad hvad parf til ad geta haldid afram
uppbyggingu nyrra ibuda til samraemis vid stefnumorkun eigandans.

Forsendur svidsmynda taka i megindrattum mid af forsendum fjarhagsaaetlunar 2024 til 2028 sem
helstar eru;

Verdlagsproun sbr. 6,5% Leiguverdshaekkun Hlutfall vidhaldkostnadur af tekjum fra 27,5% i
fjarhagsdaetlun umfram verdlag i juni 2024 25% 2028.
Skrifstofu- og Avéxtunarkrafa skulda 3,5% Rekstur fasteigna 10,3% rekstrartekna.
stjérnunarkostnadur 9-10% | fyrstu tvo darin, 2,5% arin 4 eftir. | Fasteigna- og tryggingagjold 11,3% rekstrartekna.

Svidsmynd 1
»Voxtur an haekkana leiguverds umfram forsendur fjarhagsazetlunar”

Ollum grunnforsendum nuverandi fjdrhagsaeetiun 2024 til 2028 er haldid ébreyttum og par med
leiguverdshakkun um 6.5% umfram verdlag i juni 2024.

Nidurstadan leidir i ljos ad til pess ad komast hja frekari haekkun leiguverds parf ad draga saman
fjarfestingu drin 2024 til 2033 pannig ad:
1. Keyptar yrdu 43 ibudir a ari i gegnum i kaupréttarsamninga eda a sambaerilegum kjérum,
ibudum faekkad um 32 og engar keyptar @ markadi.
2. Fjolgad yrdi um niu ibudakjarna fyrir fatlada i fjolbyli fyrstu atta arin i stad 12 til arsins 2033.
3. Byggdir yrdu 10 stakstaedir ibudakjarnar fyrir fatlada til 2033 i stad 14.



bréun veltufjar fra rekstri 8 moéti afborgunum langtimaldna
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Mismunur Veltufé fra rekstri Afborganir langtimaldna === Veltufé fra rekstri / Afborganir langtimaldna

Svidsmynd 1 synir ad félagid er sjalfbzert allt timabilid ad undanskildu arinu 2024. Til pess ad gera
félagid sjalfbaert arid 2024 pyrfti leiguverdshakkun um 6,5% ad koma til framkveemda 2 manudum fyrr
en aatlun gerir rad fyrir eda i april.

Svidsmyndin synir ad |itid ma ut af bregda til pess ad veltufé fra rekstri fari undir 1 og um leid undir
viomid um sjalfbaerni. Reksturinn faeri undir sjalfbaerniviomid ef kostnadur vegna vidhald eykst um 1%
sem hlutfall af tekjum eda 71 m.kr. fyrsta arid. S6mu ségu er ad segja ef nytingarhlutfall laekkar um 1%
eda Ur 96% i 95%. bannig ma sja ad reksturinn er mjog naemur fyrir tiltdlulega litlum sveiflum i
vidhaldskostnadi og leigunytingu auk pess sem aukin fjarfesting félagsins setur neikveedan prysting a
rekstur pess.

Svidsmynd 2
»Hversu mikid parf ad hakka leigu til pess ad halda afram 4 somu braut”

Ollum grunnforsendum og hlutfallsskiptinu kostnadar haldid 6breyttum. P6 er gert rad fyrir ad haekkun
leiguverds verdi med 6drum haetti til pess ad nd markmidum um aukna fjélgun ibuda.
1. Leiguverd haekki um 10% & timabilinu; um 7,5% i april 2024, 1,5% i juli 2027 og 1% i juli
2032.
2. Keyptar verdi 75 almennar leiguibudir a ari; par af 43 i gegnum kaupréttarsamninga.
3. Keyptirverdi 12 ibudakjarnar (alls 84 ibudir auk starfsmannaadstodu) i fjolbyli & timabilinu.
4. Bygglir verdi 14 stakstedir ibudakjarnar og tveimur eldri breytt til samraemis vid
reglugerd.

10



Svidsmyn

bréun veltufjar fra rekstri 8 moéti afborgunum langtimaldna
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Mismunur Veltufé fra rekstri Afborganir langtimaldna  ====Veltufé fr4 rekstri / Afborganir langtimalana

d 2 synir ad haekka purfi leiguverd ad lagmarki um 10% umfram verdlag & 10 ara timabili.

Bent er & ad forsendur svidsmynda eftir 2028 kunna ad vera of hagfelldar vegna daetlana um verdbdlgu
(2,5%), fjarmagnskostnadar (2,5%) og kostnadar vidhalds sem hlutfalls af rekstrartekjum (25%).
Svidsmyndin synir ad |itid ma ut af bregda til pess ad veltufé fra rekstri faeri undir 1 og par med undir
viomid um sjalfbaerni. Reksturinn faeri undir sjalfbaerniviomid ef kostnadur vegna vidhald eykst um 1%
sem hlutfall af rekstrartekjum eda 71 m.kr. fyrsta arid. Somu sdgu er ad segja ef nytingarhlutfall laekkar

um 1% ed

a ur 96% i 95%. bannig ma sja ad reksturinn er mjog naemur fyrir tiltélulega litlum sveiflum i

vidhaldskostnadi og leigunytingu auk pess sem aukin fjarfesting félagsins setur neikveedan prysting a
rekstur pess.

Badar svidsmyndir eru vidkveemar fyrir sveiflum i rekstrinum.

v

v

Su fyrri gerir rad fyrir 6,5% haekkun leiguverds um mitt ar 2024 og samdrzetti i fjarfestingu
til ad na sjalfbaerni.

Sidari sviosmyndin gerir rad fyrir haekkun leiguverds um 10% i premur afongum yfir 10 ara
timabil og pannig naest fram sjalfbaerni an pess ad skerda fjarfestingu.
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3. Greining a rekstri eftir athlutunarflokkum?

Félagslegt leiguhusnaedi er greint i fjora meginflokka; almennt hidsnaedi (71% ibuda), husnadi fatladra
(15% ibuda), husnaedi aldradra (12% ibuda) og husnaedi fyrir heimilislausa (2% ibuda). | undirblningi
er fimmti athlutunarflokkurinn um timabundid husnaedi. ba leigja Félagsbustadir velferdarsvidi 17
ibudir sem flokkast undir ,utan kjarnastarfsemi“ og nyttar eru til annarrar pjonustu sem velferdarsvid
veitir.

Rekstur og vidhald ibdda eftir dthlutunarflokkum

Greindur var og borinn saman rekstur fasteigna sidastlidinna 2ja ara og fyrstu tiu manudi arsins 2023
med hlidsjon af uthlutunarflokki og husnzedi utan kjarnastarfsemi. Tilgangurinn er ad draga fram
upplysingar sem varpa ljési @ mismunandi rekstrarkostnad og i hverju hann felst. Helsti mismunur i
rekstri Uthlutunarflokka er ad finna i vidhaldskostnadi, afskriftum og rekstrarhagnadarhlutfalli.

Vidhaldskostnadur
Myndin hér ad nedan synir vidhaldskostnad sem hlutfall af rekstrartekjum. Hlutfallid hefur aukist fra
bvi ad vera 22,9% arid 2021, 25,3% arid 2022 og 30,9% arid 2023.
o Vidhaldskostnadur dberandi hér i flokknum hisnaedi fyrir heimilislausa?.
e Vidhaldskostnadur almennra ibdda hefur aukist sem skyrist af auknum kostnadi vidhalds i
busetu og standsetningum milli leigjendaskipta.

Vidhald og framkvaemdir / Rekstrartekjur
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60,0%
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40,0% s 35.7% 3535 36:6%
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24,3% 25,1% 23,8% 23,6%
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10,0%
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m Almenn ibad Pjonustuibid Husnaedi fyrir fatlad folk m Husnazdi fyrir heimilislausa Husnaedi utan kjarnastarfsemi

Standsetningar ibuda vid leigjendaskipti ,,milliflutningar”

Kostnadur vid standsetningar ibuida milli leigjendaskipta er um 35% af viShalds- og
framkvaemdakostnadi a drinu 2023. Um 40% standsetninga hafa sl. ar verié vegna milliflutninga og
nemur kostnadur vid standsetningar ibuda vegna milliflutninga 4 arinu 2023 263 m.kr. Helmingur
peirra sem fengid hafa milliflutning hafa buid skemur en prju ar i ibddinni sem flutt er dr en
Uthlutunarreglur gera rad fyrir ad almennt sé ekki heimilt ad sakja um milliflutning fyrr en prjd ar eru
lidin fra fyrri Gthlutun.

! Reglur Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhtsnaedi og drog ad reglum um timabundid hdsnaedi.
2 Hlutfall ibida fyrir heimilislausa er um 2% af eignasafni félagsins.
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Meginastedur Fi. flutninga Ar i busetu

milliflutninga 2023 medaltal

Astands ibudar 35 8,2 Almennar ibudir 7,2 (86 man.)
Otilgreindar astaedur 21 3,8 Fatladir 5,5 (66 man.)
Personulegar astedur 18 6,5 Aldradir 3,8 (44 man.)
Afangaheimili 16 1,3 Heimilislausir 1,7 (19 man.)
Fa‘tla‘lé' félk: flutningar 15 73

milli drraeda

Flutt i stzerri ibud 14 4,8

Ur almennri ibGd i

pjénustuibud 1 93

Sala a Hverfisgotu 9 9

Flutt i minni ibud 8 12,8

Hegdunarvandi 7 7,1

Alls 154

Samkomulag um tryggingar fra 2004

Leigutakar greida ekki tryggingarfé beint til Félagsbustada vid gerd leigusamnings vegna leigugreidsina
eda tjons sem verdur 4 eigninni skv. samkomulag milli félagsins og velferdarsvids fra 2004. Faist ekki
greidsla fra leigjanda er félaginu heimilt ad innheimta hja velferdarsvidi kostnad vegna malningar, prifa,
og vanskila en pod aldrei meira en nemur tveggja manada leigu ef flutt er ur ibud innan tveggja ara.
Tryggingin laekkar svo hlutfallslega ar frd ari og fellur ad fullu nidur ad niu arum lidnum. Reynslan hefur
synt ad fjarhaedin neer sjaldnast ad tryggja kostnad vid malningu og prif og aldrei vanskil.

Hér ad nedan eru tveer myndir sem syna skil & ibadum i mai 2023. Alls var 18 ibadum skilad, helmingi
eftir leigu innan vid tvo ar og hinum helmingnum eftir leigu lengur en tvd ar. A myndunum ma sja hver
nettd standsetningarkostnadur félagsins er m.v. nlverandi leigutryggingu annars vegar og svo hins
vegar ef um veeri ad raeda 3ja manada leigutryggingu an skerdingar samanborinn vid vidmid
vidhaldskostnadar ibudanna m.v. tekjur peirra a leigutima.

Sja mda ad ibudum sem skilad er inn eftir innan vid tveggja ara leigu eru ad bera mun haerri
vidhaldskostnad en vidmid segja til um. Pegar horft er til peirra ibuda sem skilad er eftir leigu sem vardi
lengur en 2 ar pa myndi breyting a tryggingafyrirkomulaginu verda til pess ad standsetningarkostnadur
ibudanna fellur undir viomid, p.e. 25% af rekstrartekjum. Naudsynlegt er ad standsetningakostnadur
sé vel undir vidmidinu par sem pad etti ad standa undir 6llu vidhaldi vidkomandi ibudar &
leigutimanum auk standsetningarkostnadar.

Ljést er ad stuttur leigutimi er dhagstaedur fyrir rekstur Félagsbustada og kostnadurinn sem verdur af
peim s6kum er mikill, ad lagmarki 5 m.kr. i mai manudi 2023.

3 Einungis er um ad raeda upplysingar um busetu i nGverandi htsnadi en ekki lengd leigutima hja Félagsbistédum.
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fbudum skilad eftir innan vid 2 ara leigu i mai 2023 ibudum skilad eftir leigu i 2 &r eda lengur i mai 2023
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Afskriftir
A hverju &ri er gert rad fyrir ad taeplega 1% tekna séu afskrifadar.
o Afskriftir almennra ibada eru i takti vid veentingar.
e  Askriftir ibuda fyrir heimilislausa hins vegar mun meiri og eru rimar 7% af rekstrartekjum
pbessara ibuda & arinu 2023.
o Afskriftir i pjonustuibidum eru adallega tilkkomnar vegna andlata.

Framlag i afskrifarreikning vidskiptakrafna / Rekstrartekjur
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Rekstrarhagnadarhlutfall
Rekstrarhagnadarhlutfall hefur farid laekkandi sidustu fra pvi ad vera 44,6% arid 2021 i 36,9% 4 arinu
2023. Meginskyring laekkunar er aukinn i vidhalds- og framkvaemdakostnadur auk laekkunar &
endurgreidslu virdisaukaskatt vegna vinnu a verkstad en huan kostadi félagid um 160 m.kr. i auknum
gjoldum arid 2023.
e Rekstrarhagnadur i hisnadi fyrir heimilislausa er évidunandi, var neikvaedur arid 2022 og
einungis rim 20% a arinu 2023. (Medalleigutimi heimilislausra er 1,9 ar.)
e Rekstrarhagnadur almenns hisnaedis drdst verulega saman & arinu 2023.
e Aukin fjarfesting i byggingu stakstaedra hudsa setur prysting a rekstrarhagnad og vid pvi parf ad
bregdast.

Rekstrarhagnadarhlutfall (EBITDA%)
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4. Sérstakur husnaedisstudningur

Vegna haekkunar 4 leigu umfram verdlag til ad tryggja sjalfbaerni félagsins hefur velferdarsvid skodad
mogulegar adgerdir til ad maeta leigjendahdpi Félagsbustada. Litid var annarsvegar & breytingu a
samanlagdri upphaed sérstaks hisnaedisstudnings og husnaedisbdta (hér eftir: heildarbotafjarhaed) og
hinsvegar breytingu & greidsluhlutfalli sérstaks hdsnaedisstudnings 4 méti husnaedisbotum (hér eftir:
greidsluhlutfall) 4.

Ryndar voru 6 mismunandi Utfaerslur 8 adgerdum, paer eru eftirtaldar:

I) Engin haekkun, hvorki 4 heildarbétafjarhaed né greidsluhlutfalli. Par sem ad reiknilikan
sérstaks husnadisstudnings tekur mid af leiguverdi, pa haekka baetur i samraemi vié
leiguverdshaekkanir.®

II) Heekkun & heildarbdtafjarhaed upp i 110.000 kr. eda 120.000 kr. (tvaer adgerdir).

1) Hezekkun & greidsluhlutfalli upp i 1.100 kr., 1.200 kr. eda 1.300 kr. (prjar adgerdir).

Ef haekkun & heildarbdtafjarhaed yrdi til samraemis vid 1id 2 pa skilar breytingin sér til 1.171 heimila, par
af 569 hja Félagsbustodum. [ flestum tilfellum er um ad raeda heimili med tvo eda fleiri ibta en 32%
peirra & sérstokum husnaedisstudning hja Félagsbust6dum blda med 66rum.

Ef haekkun & greidsluhlutfalli yrdi til samraemis vid lid 3 pa skilar breytingin sér til 2.044 heimila, par af
1.269 hja Félagsbustodum. | flestum tilfellum erum ad raeda heimili med einn ibla en 68% peirra a
sérstokum hudsnaedisstudning hja Félagsbustédum bua einir. Vakin er athygli 4 pvi ad ekki er um ad
raeda allan leigjendahdp Félagsbustada, par sem taeplega 37% fa ekki sérstakan hisnaedisstudning®.

[ september 2023 sampykkti borgarstjorn uppfeersiu & leiguverdslikani Félagsbustada.
Leiguverdslikanid byggir a fasteignamati arsins 2024 og leigustudlum sem jafna leigu & milli eigna 6had
stadsetningu. Uppfaersla leiguverdslikansins felur ekki i sér haekkun 4@ medal leiguverdi né auknar tekjur
fyrir Félagsbustadi. Af 2.948 leigjendum haekkadi leigan @ 1.497 ibudum ad medaltali um 6.339 kr.,
leiguverd laekkadi d 1.073 ibudum ad medaltali um 8.645 kr. en leiguverd 378 ibuda hélst dbreytt pegar
breytingarnar téku gildi 1. jandar 2024.

Haekkun leiguverds um 6,5% umfram verdlagsbreytingar 2024, til samraemis vid fjarhagsaaetlun
félagsins, myndi hafa mismikil ahrif a leiguverd eftir fjélda a heimili. Hlutfallslega mun leiguverd haekka
mest hja peim sem bua einir, sem er einmitt steersti hdpur leigjenda hja Félagsbust6dum. bvi er
mikilveegt ad skoda hvernig haegt sé ad breyta reglum um sérstakan hidsnaedisstudning pannig ad pad
gagnist peim sem bua einir hja Félagsbustodum.

Med haekkun 3 leiguverdi hja Félagsbustodum mun leiguverd Félagsbustada nalgast leiguverd a
almennum leigumarkadi en pé er ennpa téluverdur munur & milli. | medfylgjandi t6flu ma sja ahrif
hakkunar umfram verdlag a leigjendahdp Félagsbustada, eftir fjolda a heimili. Vakin er athygli 4 ad
minnsti munurinn er 4 hdsnaediskostnadi milli leigjenda Félagsbustada og leigjenda & almennum
markadi hja adilum sem bua einir.

4 Reglur Reykjavikurborgar um sérstakan hisnaedisstudning 13. juli 2023 4. gr. mgr. 1 og 2. Ték sidast
breytingum pann 1. juli 2023.

5 Vegna leiguverdshakkana umfram verdlagsbreytinga haekkar Gtreiknadur sérstakur hisnaedisstudningur um
riumlega tveer milljénir an nokkurra breytinga a kerfinu.

5 Fjoldi peirra sem greiddu leigu hja Félagsbustddum i oktéber 2023 voru 2947, 1865 beirra voru & sérstékum
husnaedisstudning, 105 attu umsodkn inni og 977 attu hvorki umsdkn né voru a sérstokum hidsnaedisstudning.
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Husnaediskostnadur eftir fjolda a heimili

Fjoldi & heimili Haekkun a leiguverdi Husnaediskostnadur fyrir Husnzediskostnadur eftir
1 7,50% 79.256 89.854
2 6,80% 91.332 102.975
3 6,20% 99.220 110.600
4+ 5,90% 115.034 126.680

Ahrif leiguverdsbreytinga umfram verdlag & hisnaediskostnad leigjenda hja Félagsbustodum. Til samanburdar pa er
husaediskostnadur eftirfarandi hja leigjendum a sérstokum hdsnaedisstudning sem ekki eru i félagslegu leigulirraedi; beir
sem bua einir: 95.687 kr., tveir: 126.356 kr., prir: 146.726 kr., fjorir eda fleiri: 169.893 kr.

Leigjendahdpur Félagsbustada er adgreindur i fjéra hdpa, um er ad raeda leigjendur i almennu hisnadi
(80%) sem samanstendur adallega af &ryrkjum (48%) og sjuklingum (25%). | hisnaedi fyrir fatlad félk
(13%) eru 86% oryrkjar. | pjéonustuibudum (5%) eru 62% ellilifeyrispegar og 33% &ryrkjar. | hisnaedi
fyrir heimilislausa (2%) sem samanstendur af 68% dryrkjum og 32% sjuklingum. [ medfylgjandi téflu ma
sja ahrif leiguhaekkunar @ umraedda hépa, asamt hisnaediskostnadi peirra fyrir og eftir breytingar.

Huasnadiskostnadur eftir tthlutunarflokk

Uthlutunarflokkur Haekkun a leiguverdi Husnaediskostnadur fyrir  Husnaediskostnadur eftir
Almennar ibudir 7,40% 88.806 100.350
Huasnaadi fyrir fatlad folk 5,90% 76.870 84.619
Husnaedi fyrir heimilislausa 5,50% 57.295 64.515
bjonustuibudir 9,10% 59.751 70.223

Ahrif leiguverdsbreytinga umfram verdlag & huisnaediskostnad leigjenda hja Félagsbustédum. Samkveemt skraningu i
oktéber 2023 voru 1559 leigjendur i almennri ibud, 245 i husnaedi fyrir fatlad folk, 106 i pjonustuibudum og 34 i husnaedi
fyrir heimilislausa.

Husnzediskostnadur eftir hjuskaparst6du

Hjuskaparstada Haekkun a leiguverdi Husnadiskostnadur fyrir  Husnaediskostnadur eftir
Einhleypir einstaklingar 7,50% 78.025 88.568
Einstaett foreldri 6,50% 100.864 112.841
Barnlaus hjén/sambylisfélk 3,50% 104.846 110.239
Hjén/sambylisfélk m. bérn 6,20% 116.030 127.558

Ahrif leiguverdsbreytinga umfram verdlag 4 hisnaediskostnad leigjenda hja Félagsblstddum. Samkvaemt skraningu i
oktéber 2023 voru 1374 einhleypir einstaklingar, 505 voru skradir sem einstaett foreldri, 16 voru skradir sem barnlaus
hjon/sambylisfélk og 68 voru skradir sem hjon/sambylisfélk med born.

betta synir ad leiguverd haekkar mest hja leigiendum i almennum ibudum og pjonustuibudum en
hlutfallslega minna hja leigjendum i hisnaedi fyrir fatlad folk og heimilislausa.

Vegna dreemra efnahagsadstaedna og dzetladra hakkana Félagsbustada a leiguverdi telur starfshopur
mikilveegt ad tekin verdi skref sem maeta pérfum pess leigjendahdps Félagsbustada sem verdur mest
fyrir dhrifum af haekkun leiguverds.

Likt og kom fram hér fyrir framan pa byr meirihluti leigjenda hja Félagsbustédum einir, um pad bil 62%
leigjenda og 68% beirra sem eru baedi hja Félagsbustodum og 4 sérstokum husnaedisstudningi. Enginn
af peim leigjendum er i paki heildarbotafjarhaedar sem stendur n i 100.000 kr. eftir haekkun um 10.000
kr. pann 1. jali 2023. Med haekkun a heildarbétafjarhaed naedist par af leidandi ekki verid ad verja
meginhluta leigjendahdps Félagsbustada. Haekkun & greidsluhlutfalli i kemur hins vegar 6llum til g6da
nema peim sem eru i paki heildarbotafjdrhaedar. Hépurinn telur pvi i ljési pess ad pak
heildarbétafjarhaedar var nylega haekkad og ad frekari haekkun nzdi ekki til peirra sem bua einir ad
einhverskonar Utfaersla & adgerd Ill) vaeri skilvirkust. Slik breyting felur i sér breytingu 4 1. mgr. 4. gr. i
reglum Reykjavikurborgar um sérstakan hidsnaedisstudning a eftirfarandi hatt:
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Sérstakur husneedisstudningur er reiknadur sem dkvedid hlutfall af husnaedisbotum pannig ad fyrir
hverjar 1.000 kr. feer leigjandi greiddar ( i) 1.100 kr., ii) 1.200 kr., iii) 1.300 kr.) i/ sérstakan
husnaedisstudning, ad teknu tilliti til l&ekkunar samkvaemt 6drum skilyrdum 4. gr. og ad teknu tilliti til
dhrifa tekna samkvaemt 5. gr. reglna pessara.

brjar leidir eru lagdar til vardandi haekkun a greidsluhlutfallinu p.e. upp i 1.100 kr., 1.200 kr. eda 1.300
kr. Medfylgjandi mynd synir ahrifin af pessari adgerd a4 husnadiskostnad eftir fjdlda & heimili.

Husnaediskostnadur eftir fjolda a heimili

140.000 kr

120.000 kr

100.000 kr

80.000 kr

60.000 kr

40.000 kr

20.000 kr

S 1 2 3 4+

B Fyrir haekkun 79.256 kr 91.332 kr 99.220 kr 115.034 kr
W Eftir haekkun 89.854 kr 102.975 kr 110.600 kr 126.680 kr
Greidsluhlutfall 1.100 kr. 86.390 kr 102.554 kr 110.268 kr 126.366 kr
Greidsluhlutfall 1.200 kr. 83.064 kr 102.137 kr 109.958 kr 126.067 kr
M Greidsluhlutfall 1.300 kr. 79.940 kr 101.724 kr 109.715 kr 125.804 kr

Husneediskostnadur fyrir og eftir breytingar, myndin synir medaltal husnaediskostnadar fyrir og eftir leiguverdshaekkun
umfram verdlag dsamt dhrifum adgerda 1) i), 111) ii) og I11) iii).

begar litid er & ahrif adgerda Ill) i).-iii). sést ad med haekkun a greidsluhlutfalli er dregid hlutfallslega
mest Ur hdsnaediskostnadi peirra sem bua einir. Hisnaediskostnadar peirra sem bua tveir eda fleiri
verdur hins vegar ekki fyrir miklum ahrifum af breytingunni. Astaedan fyrir pvi er ad hatt hlutfall peirra
er i paki heildarbdtafjarhaedar.

Sjd ma ad pegar tekin er samanburdur & hdsnaediskostnadi hja Félagsbust6dum og & almennum
markadi ad husnaediskostnadur peirra sem bua einir hja Félagsbistodum er almennt séd naer almennu
leiguverdi heldur en hudsnaediskostnadur peirra sem bua ekki einir, pad bil minnkar einnig med
haekkunum & leiguverdi. Breyting a greidsluhlutfalli hefur einnig hlutfallslega meiri ahrif &
husnaediskostnad leigjenda hja Félagsbust6dum en vid haekkun & greidsluhlutfallinu upp i 1.200 kr. pa
leekkar husnaediskostnadur um 8,2% a medan husnaediskostnadur & almennum markadi laekkar um
5,6%. Ein meginastadan fyrir pvi er ad haerra hlutfall leigjenda hja Félagsbistodum bua einir (68%) en
a almennum markadi (54%). bar sem markmid breytinga a fyrirkomulagi sérstaks husnaedisstudnings
er m.a. ad draga ur byrdi hisnaediskostnadar hja leigiendum Félagsbustada, pa er haegt ad komast ad
peirri nidurst6du ad med haekkun a greidsluhlutfalli sé pvi markmidi nad a skilvirkan mata.

Mynd 1: Medaltal husnzaediskostnadar ¢ almennum markadi fyrir og eftir breytingar, myndin synir husnadiskostnad fyrir og
eftir leiguverdshaekkun umfram verdlag dsamt éhrifum adgerda Il1) i), I11) i) og M) iii).
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Hlsnhaediskostnadur a almennum markadi

180.000 kr

160.000 kr

140.000 kr

120.000 kr

100.000 kr

80.000 kr

60.000 kr

40.000 kr

20.000 kr

- kr

1 2 3 4+
B Fyrir haekkun 95.687 kr 126.356 kr 146.726 kr 169.893 kr
B Eftir haekkun 95.687 kr 126.356 kr 146.726 kr 169.893 kr
M Greidsluhlutfall 1.100 kr. 93.184 kr 125.767 kr 146.191 kr 169.353 kr
Greidsluhlutfall 1.200 kr. 90.598 kr 125.214 kr 145.808 kr 168.853 kr
B Greidsluhlutfall 1.300 kr. 88.188 kr 124.690 kr 145.460 kr 168.380 kr
B Fyrir haekkun W Eftir haekkun M Greidsluhlutfall 1.100 kr.

Greidsluhlutfall 1.200 kr. ® Greidsluhlutfall 1.300 kr.

Naest er litid yfir deetladan kostnad vegna breytinga a greidsluhlutfallinu. Midad vid datlun sem byggir
a leigjendahdp Félagsbustada i oktdber 2023, pa er haegt ad reikna kostnadinn vid haekkun &
greidsluhlutfallinu. Einnig er haegt ad akvarda hversu hatt hlutfall kostnadarins fer til leigjendahdps
Félagsbustada.

Kostnadur vid haekkun a greidsluhlutfalli

25.000.000 kr
20.000.000 kr
15.000.000 kr
10.000.000 kr

5.000.000 kr

- kr
Greidsluhlutfall 1.100 kr. Greidsluhlutfall 1.200 kr. Greidsluhlutfall 1.300 kr.

B Utan Félagsbustada M Félagsbustadir

Kostnadur vid haekkun & greidslublutfalli upp i 1.100 kr., 1.200 kr. og 1.300 kr. dsamt hlutfalli fiaGrmagns sem fer annarsvegar
til leigjenda a sérstékum husnaedisstudning d almennum markadi og hins vegar i félagslegu leigudrraedi.

s

Hlutfall fjarmagns sem berst til leigjendahdps Félagsbustada er i 6llum tilfellum 63%, sem ma
annarsvegar ma skyra vegna hau hlutfalli einstaklinga sem bua einir og hinsvegar vegna pess ad 54%
einstaklinga & sérstokum husnadisstudning er i félagslegu leigulrraedi. Par sem ekki er tekid tillit til
verdlagsbreytinga ma aaetla ad kostnadur aukist med arinu i hlutfalli vid verdlagsbreytingar. Einnig
skiptir mali hvenaer a arinu dzetlud leiguverdsbreyting 4 sér stad. bad ma aaetla ad kostnadur vid
hakkun & greidsluhlutfalli dr 1.000 kr. upp i 1.100 kr. sé um pad bil 7,7 milljonir & manudi. Ef
greidsluhlutfall er haekkad upp i 1.200 kr. ma deetla ad kostnadur sé 15,2 milljonir & manudi og ef
hlutfallid er haekkad upp i 1.300 kr. er daetladur kostnadur 22,2 milljdnir 8 manudi. Samkvaemt pessu
er arlegur kostnadur a bilinu 90-270 m.kr.
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5. Sjalfstadi stjornar Félagsbustada og sjalfbaerni

Félagsbustadir gegna samkvaemt sampykktum afmoérkudu hlutverki sem felst i ad eiga og reka félagslegt
leiguhusnaedi, byggja og kaupa ibudir, selja fasteignir, sinna umsyslu og vidskiptum med lausafé,
lanastarfsemi og annarri fjarmalastarfsemi sem vidkemur félaginu. bannig sinna Félagsbustadir
hefdbundnu verkefni sveitarfélags & pessu svidi. Starfsemin var arid 1997 feaerd fra A-hluta
Reykjavikurborgar yfir i einkaréttarlegt rekstrarform hlutafélags med peim réttarahrifum sem af pvi
leidir, eins og sjalfstaeda stjorn. Reykjavikurborg, eigandinn fer med 6ll réttindi og skyldur hluthafa
félagsins.

[ leidbeiningum OECD um stjérnarheetti fyrirtaekja i opinberri eigu eru &kveedi um skipulag og
stjérnarhaetti fyrirtaekja sem falla undir einkaréttarlegt rekstrarform. Helstu akveaedi i leibeiningunum
sem huga parf ad vardandi sjalfstaedi Félagsbustada eru; sjalfstaedi stjdrnar; skyrt umbod stjornar fra
eiganda; samband Félagsbustada vid hagadila sina sé virt; og ad tryggt sé gegnsai i kostnadi og
skuldbindingum sem leida af opinberri stefnumorkun og sem og ad kostnadur sem leidir af opinberri
stefnumaorkun sé fjarmagnadur af hinu opinbera.

[ eigandastefnu Reykjavikurborgar (AER) er [6gd dhersla & sjalfstaedi stjérna einkaréttarlegra fyrirtaekja
i eigu borgarinnar og kemur par fram ad vid skilgreiningu a hlutverki, umbodi og abyrgd stjorna, skuli
stjérnir njdta sjalfstaedis i storfum sinum og bera raunverulega abyrgd a peim gagnvart eigendum. Sem
hlutafélag verdur rekstur félagsins ad skila af sér lagmarks ardsemi til ad tryggja sjalfbaerni og voxt til
lengri tima, par med talda tiltekna skuldsetningu til ad standa undir datlunum um tiltekinn voxt til
tiltekins tima.

Stjérn Félagsbustada ber pa skyldu ad tryggija sjalfbaerni félagsins og ber dbyrgd gagnvart hagadilum 3
ad svo sé. A medan stjérn hefur hins vegar ekki akvordunarrétt um gjaldskra félagsins, eru moéguleikar
hennar a ad tryggja sjalfbeerni félagsins takmarkadar. Pad sama a vid um stefnumdrkun um voxt og
samsetningu eignasafns sem er had stefnu, daetlunum og akvordun eiganda. Slik ahrif eiganda 3
akvardanatoku stjérnar kann ad bitna 4 skuldbindingum félags gagnvart kréfuhofum og
vidskiptamonnum fyrirtaekisins, enda er félagid rekid sem hlutafélag og par med takmarkadri abyrgd
eigenda a skuldbindingum félagsins.

Skyr adgreining & abyrgd stjérnar annars vegar og dbyrgd eiganda hins vegar er pvi mikilvaeg, sem og
ad akvardanir eiganda séu teknar med formlegum haetti, pannig ad sjénarmid stjérnar og stjéornenda
félagsins séu tryggd med sambeerilegum heetti og pegar akvardanir eru teknar & formlegum
eigandafundi.

Skilgreiningar @ umbodi stjérnar Félagsbulstada til ad setja sér fjarhagsleg markmid, akveda skipan
fjarmognunar félagsins og aheettuvilja eru ad hluta til til stadar. Fjoldi forsendna i vidskiptamodeli
Félagsbustada er hins vegar ekki til stadar og ma pvi segja ad umbod stjérnar til ad na rekstrarlegum
markmidum félagsins til lengri tima skorti ad hluta. Auk pess ma setja ad rekstrarleg markmid séu éskyr
eda ofyrirsjaanleg, i hondum eiganda en ekki stjérnar.

Pad sem fyrir liggur vardandi vidskiptamddel Félagsbustada er eftirfarandi:

o  Rekstur félagsins skal vera sjalfbaer.

e Rekstur skal standast samanburd leigu 8 almennum markadi vardandi leiguverd, leigutima og
geedi.

o Félagid er ekki rekid i hagnadarskyni.

e  Stjorn akvardar steerd, samsetningu og préun eignasafns pé had parfagreiningu velferdarsvids,
eftirspurnar vidskiptavina og stefnu Reykjavikurborgar hverju sinni.
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Framkvaemdir skulu fjarmagnadar med eigin fé, stofnframlogum Reykjavikurborgar og rikis,
l[antékum og haekkun leiguverds.

Veltufé fra rekstri standi undir afborgunum lana.

Azetladur liftimi eigna avallt lengri en liftimi skulda.

Eigid fé ekki undir 35% af heildareignum®

Stjorn setur adhaettustefnu, til ad draga ar ahrifum ytri fjarhagslegra dhaettupatta a tekjur,
bjénustu, eignir og skuldir félagsins.

pad sem ekki liggur fyrir vardandi vidskiptamddel Félagsbustada er m.a. eftirfarandi:

Heilstaed stefna um fjarmagnsskipan félagsins, s.s. samsetningu fjarmégnunar framkvamda

eda vaxtar eignasafns.

Stefna um gjaldskr3;

e Uthlutun leiguibtida og akvordun leiguverds er { hdndum velferdarsvids

e Kanna parf hvort adferdafraedi vegna Utreiknings a innri leigu fasteigna teljist fullnaegjandi
vegna leigu eigna til Reykjavikurborgar.

Stefna um ardsemi félagsins;

e Eiginfjarhlutfall & hverjum tima eda adrar krofur til eigin fjar eda samsetningu pess.

pjonustustefna;

e Skyr adgreining 4 pattum sem falla undir vidskiptamddel félagsins annars vegar og
félagslega pjonustu velferdarsvids hins vegar.

Sé vilji til ad halda tilteknum pattum vidskiptamodels Félagsbustada hja eiganda er rétt ad gera pad
med rekjanlegum haetti, eins og stefnumoérkun sem er had sampykki eiganda a eigandafundi eda annars
konar formlegri akvordun eiganda sem tekin er med formlegum haetti og videigandi aGkomu stjérnar
og stjornenda félagsins, sem tryggir ad sjonarmid peirra komist & framfzeri, likt og tryggt er pegar
akvardanir eru teknar @ formlegum eigandafundi.
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