BORGARSTJORN 19. jini 2018: Breytingartillaga vid tillogu borgarfulltriia Flokks
folksins um rekstraruttekt a Félagsbustooum - R18060131

Borgarstjorn sampykkir ad fela 6hadum adila ad gera rekstrartttekt & Félagsbustodum. Einnig
tttekt 4 oryggi leigutaka og formi leigusamninga med tilliti til stodu leigutaka. Uttektin skal
liggja fyrir eigi sidar en 4 fyrsta borgarstjornarfundi i september.

Greinargero:

Leiguverd & ibudum Félagsbustada hefur i einhverjum tilfellum verid ad haekka og er ad sliga
marga leigjendur. Einnig hafa fj6lmargar abendingar og kvartanir borist um ad husnadi 4
vegum Félagsbustada sé ekki haldid vid sem skyldi. Oskad er eftir tittekt 4 rekstri félagsins,
par sem farid er yfir launamal stjornenda pess, stjornarhetti og hlutverk fyrirteekisins m.a.
1j6si misvisandi upplysinga um annars vegar hagnad og hins vegar rika fjarporf. bad er
ymislegt sem orkar tvimelis pegar rynt er i rekstur félagsins en pad skal ekki rekid i
agodaskyni. 1 1j6si pess er athyglivert ad Félagsbiistadir hafi synt svo mikinn hagnad 4 lidnu
ari. Oskad er eftir ad svarad verdi spurningum um pad hvernig hinn mikli hagnadur félagsins
er myndadur og hvernig pessir 1idir eru ferdir i bokhaldi félagsins. I uttektinni parf m.a. ad
svara hvernig vinnubrogo eru vidohofo vid endurmat eigna og faerslu bokhalds i pvi sambandi.
Er ntiverandi rekstrarform sem best til ad pjona hagsmunum notenda?
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Efni: Umsdégn um tillégu i borgarstjorn um rekstraruttekt a Félagsbustédum hf.

Visad er til beidni skrifstofu borgarstjérnar, sem dagsett er 27. jini sidastlidinn, par sem 6skad er eftir
umsogn Innri endurskodunar um tillégu borgarfulltria Flokks félksins um rekstrarattekt a
Félagsbistodum (madlsnimer R18060131). Tillagan var 16gd fyrir borgarstjérnarfund 19. juni
sidastlidinn.

Innri endurskodun er 6hadur adili sem ekki er hluti af daglegum rekstri borgarinnar og starfar
samkvaemt starfsreglum Innri endurskodunar sem sampykktar voru i borgarraddi 14. desember 2017,
en par segir:

Innri endurskodun veitir 6hdda og hlutlaega stadfestingu og rddgjof sem aetlad er ad vera
virdisaukandi og baeta rekstur Reykjavikurborgar. Med - kerfisbundnum og d&gudum
vinnubrégdum leggur Innri endurskodun mat @ og baetir virkni dhaettustyringar, eftirlits og
stjérnarhdtta og studlar pannig ad pvi ad Reykjavikurborg ndi markmidum sinum.

Innri endurskodun starfar & grundvelli alpjédlegra stadla Alpjodasamtaka innri endurskodenda,
LInternational Standards for the Professional Practice of Internal Auditing.”

Innri endurskodun Reykjavikurborgar hefur annast innri endurskodun hja Félagsbustédum fra drinu
2008 og gert Gttektir & rekstri, virkni innra eftirlits og stjérnarhattum Félagsbustada. Uttektir hafa
medal annars verid gerdar ad beidni borgarrads, endurskodunarnefndar Reykjavikurborgar og stjérnar
Félagsbustada. Aheettumidud endurskodunaraaetiun Félagsbistada tekur mid af pessum beidnum og
helstu dhaettupattum i starfsemi Félagsbustada vid val og forgangsr6dun verkefna.

Pann 6. oktdber 2011 6skadi borgarrad eftir pvi ad Innri endurskodun gerdi Gttekt & Félagsbustédum.
Afmorkun Innri endurskodunar Reykjavikurborgar laut einkum ad hlutverki og stjérnarhdttum
Félagsblstada. Medal annars var farid yfir samskipti stjérnar vid eigendur og verkaskiptingu milli
Félagsblstada og Velferdarsvids. Fjarhagsleg stada Félagsbustada var greind, umsysla eigna skodud
og yfirfarid hvernig stadid er ad akvérdun leiguverds. Einnig var vidhaldskostnadur fasteigna skodadur
sérstaklega, innkaupaadferdir ryndar og gerd greining a birgjum. Jafnframt var lagt mat & verklag og
virkni innra eftirlits i bokhaldi félagsins. Skyrslan , Félagsbustadir hf, Uttekt & rekstri, stjornarhattum og
hlutverki” var gefin Gt og helstu nidurstédur Gttektar kynntar fyrir borgarrddi pann 7. juni 2012
Uttektinni var sidan fylgt eftir fyrri hluta ars 2017 og gerd grein fyrir framgangi drvinnslu dbendinga i
eftirfylgniskyrslu er kynnt var fyrir borgarradi 29. juni 2017.

1 Skyrslu Innri endurskodunar er ad finna a vefsidu Innri endurskodunar, www.innriendurskodun.is, undir lisnum , Utgefi& efni”
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Innri endurskodun hefur gert fleiri uttektir & Félagsblistodum ad beidni stjornar félagsins og
endurskodunarnefndar Reykjavikurborgar, svo sem uttekt 4 uppgjorsferli Félagsbistada og skodun &
vidhaldsframkvaemdum. Einnig hefur Innri endurskodun veitt radgjof ef upp hafa komid alitamal,
medal annars hvad vardar virkni innra eftirlits.

Innri endurskodunarazaetlun Félagsbistada fyrir arin 2018-2019, sem dagsett er 8. jantar 2018, gerir
rad fyrir premur verkefnum & timabilinu. bar er um ad raeda Gttekt & vihaldsframkvamdum, Gttekt 4
stjornkerfi upplysingadryggismala og eftirfylgni med Gttekt a uppgjérsferli Félagsbustada fra névember
2016.

Med visan til pess sem ad ofan greinir er bent & ad i uttektum Innri endurskodunar er varda
Félagsbustadi ma finna efni sem varpar ljési 4 rekstur og innra eftirlit Félagsblstada og pad parf ad
hafa til hlidsjonar vid frekari medferd a tillogu um rekstrartttekt a Félagsbustodum sem 16gd var fram
a borgarstjérnarfundi pann 19. jani sl.

Innri endurskodunardaetiun Félagsbustada getur tekid breytingum ef fram koma éskir um uttektir frd
borgarradi, vibkomandi stjorn eda stjornendum. Afmorkun Gttektar er aevinlega skilgreind a grundvelli
dheettumats og greiningar Innri endurskodunar og i kjolfarid er endurskodunardzetlun uppfaerd. Ef um
veeri ad raeda verulegar breytingar a8 umfangi endurskodunaraatlunar Félagsbustada yrdi han 16gd ad
nyju fyrir endurskodunarnefnd Reykjavikurborgar og stjorn Félagsbustada til sampykktar.

Virdingarfyllst,

Yl E;J sl

Anna Margr Jo esdottlr
stadgengill innri endurskoﬁa ajReykjavikurborgar
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Umsogn

Efni: Tillaga um rekstrardttekt & Félagsbustodum hf
Vidtakandi: Borgarrad

Sendandi: Fjarmalastjori

Flokkur félksins lagdi fram eftirfarandi tillogu a fundi borgarstjérnar 19. jiini 2018 sem var visad til
borgarrads til afgreidslu:

Borgarstjérn sampykkir ad fela 6hédum adila ad gera rekstrardttekt d Félagsbustédum. Einnig uttekt @
dryggi leigutaka og formi leigusamninga med tilliti til stédu leigutaka. Uttektin skal liggja fyrir eigi sidar en
d fyrsta borgarstjornarfundi i september.

Greinargerd:

Leiguverd d ibudum Félagsbustada hefur i einhverjum tilfellum verid ad haekka og er ad sliga marga
leigjendur. Einnig hafa fjéimargar dbendingar og kvartanir borist um ad husnaedi @ vegum Félagsbiustada
sé ekki haldid vid sem skyldi. Oskad er eftir Gttekt @ rekstri félagsins, par sem farid er yfir launamdl
stjérnenda pess, stidrnarhaetti og hlutverk fyrirteekisins m.a. i ljési misvisandi upplysinga um annars vegar
hagnad og hins vegar rika fjgrbérf. Pad er ymislegt sem orkar tvimeelis pegar rynt er i rekstur félagsins en
bad skal ekki rekid i dgédaskyni. [ ljési pess er athyglivert ad Félagsbistadir hafi synt svo mikinn hagnad d
lidnu Gri. Oskad er eftir ad svarad verdi spurningum um pad hvernig hinn mikli hagnadur félagsins er
myndadur og hvernig pessir lidir eru feerdir i bokhaldi félagsins. I dttektinni parf m.a. ad svara hvernig
vinnubrégd eru vidhéfd vié endurmat eigna og feerslu békhalds i pvi sambandi. Er ndverandi rekstrarform
sem best til ad pjona hagsmunum notenda?

Fjarmalaskrifstofu hefur verid falid ad veita umsogn um malid.

i pessari umsogn verdur einungis fjallad um pann hluta tilldgunnar sem vardar fjarmal Félagsbastada
hf.,, eigendastefnu, uppgjor og reikningsskilareglur, ahrif matsbreytinga, akvordun leigugjalds, vexti og
rekstrarform Félagsbustada til pess ad upplysa borgarrad um pessa paetti mélsins en i umsdgninni er
ekki tekin afstada til tilldgunnar sem slikrar.

1. Eigendastefna

Félagsbustadir hf er { 100% eigu borgarsjods. Fyrir liggur sampykkt eigendastefna par sem segir m.a.
um hlutverk félagsins, sja akveedi 2.1:
Hlutverk Félagsbustada hf. er rekstur og dtleiga @ ibudum, byggingarstarfsemi, kaup og sala fasteigna,
umsysla og vidskipti med lausafé, ldnastarfsemi og ymis fjagrmdlastarfsemi auk annars er tengist starfsemi
félagsins.
Markmid félagsins er ad starfa i pagu almannaheilla samkvaemt félagslegum markmidum sem eigandinn,
Reykjavikurborg, setur og skal 6llum hagnadi félagsins, p.m.t. uppséfnudum hagnadi i formi eigna-
myndunar, einungis radstafad i pdgu pessa markmids félagsins.
Rekstur Félagsbustada hf. skal vera sjalfbaer og skal ardur eda igildi hans ekki greiddur dt til eiganda heldur
varid til framkvaemda ( samraemi vid markmid félagsins.
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Hér ad ofan kemur fram skyr krafa eigandans um sjalfbaerni félagsins og ad ardur skuli ekki greiddur
heldur notadur til framkveemda i samreemi vid markmid félagsins. Akvaedid um medferd ards hja
félaginu er forsenda pess ad félagid hefur fengid undanpégu fra tekjuskatti sem pad ella myndi bera
eins og 6nnur hlutafélég.

| eigendastefnunni er fjallad um forsendur fjarfestingar félagsins, fjarmognun fjarfestinga og
fidrhagsleg markmid med krofum um sjalfbaerni og ad veltufé fra rekstri standi @ hverjum tima undir
afborgunum lana, sbr. eftirfarandi dkveedi i 3.4, 3.5 og 3.6:
Eignasafn félagsins verdur ekki steekkad nema ad tryggt sé ad fidrhagsleg markmid og maelikvardar um
sjdlfbaeran rekstur verdi uppfylit
Fjarmagna skal framkvaemdir og fjdrfestingar félagsins ¢ hagkvaeman hatt hverju sinni
Rekstur Félagsbustada hf. skal vera fjarhagslega sjdifbeer. Veltufé fra rekstri skal standa undir afborgunum
léna og fijdrfestingum.
Leiguverd og adrar tekjur dsamt raddeild i rekstri eiga avallt ad tryggja sjdlfbeeran rekstur. Velferdarrdd
gerir tillégu ad breytingum @ leiguverdi @ husnaedi d vegum Félagsbistada hf. ad fengnum tillégum
Félagsbustada hf og skal st tillaga sidan 16g4d fyrir borgarrdd til sampykkis.

Med adkomu sinni ad fjarfestinga- og leiguverdsakvordunum félagsins tekst eigandi @ hendur hluta
abyrgdarinnar med stjorn félagsins ad tryggja sjalfbaerni félagsins.

2. Reikningsskilareglur

Arsuppgjoér Félagsbustada hf er gert samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastodlum IFRS i samraemi vid
90. gr. laga um drsreikninga nr. 3/2006 og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og
samstadureikninga. Samkvaemt 39. gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga mega félog, sem eru med
starfsemi & svidi fjarfestinga i fjarfestingaeignum, meta eignir og skuldbindingar sem peim tengjast
innan pessarar starfsemi til gangvirdis. Med fjarfestingaeign er att vid eign sem etlud er til 6flunar
tekna, svo sem til utleigu, en ekki til notkunar i rekstri félagsins. pegar dkvedid var ad taka upp pessa
uppgjorsadferd var pad lidur i pvi ad haga uppgjori félagsins med sama heetti og annarra
fasteignafélaga, par sem félagid er ad fjarmagna sig i samkeppni @ almennum fjarmélamarkadi og er
med skrad skuldabréf i kaupholl. Reikningsskil samkvamt IFRS eiga m.a. ad syna fjarfestum eins rétt
matsverd eigna og kostur er til pess ad umraeddir fjarfestar geti metid dhaettuna af pvi ad fjarfesta i
félaginu med kaupum a hlutabréfum eda skuldabréfum pess.

[ fyrirvaralausri ritun 6hads ytri endurskodanda, KPMG, er m.a. lyst vinnubrégdum vardandi
matsbreytinga eigna og ryningu KPMG a reikningsskilum félagsins vardandi petta efni:

Fjdrfestingareignir félagsins ndmu 77.265 millj. kr. i arslok 2017 og eru um 99,5% af heildareignum pess.
Fjarfestingar drsins ndmu 4.007 milli. kr. og matshakkun fjdrfestingareigna, sem faerd er |
rekstrarreikninginn, nam d drinu 2017 um 7.604 millj.kr. Fjdrfestingareignir er metnar d gangvirdi @
reikningsskiladegi og vid matid er studst vid fasteignamat fasteignaskrdr pjédskrar islands og litid d
fasteignamatid sem pad gangverd er atla ma ad eignir hefdu haft i kaupum og sélum. Visad er til skyringar
nr. 6 um ndnari upplysingar. bar sem fjarfestingareignir eru langstaersti hluti eigna félagsins og
matsbreyting drsins hefur veruleg dhrif a rekstrarafkomu og eigid fé, pd eru fjdarfestingareignir og
matsbreyting fiarfestingareigna lykilpattur i endurskodun okkar @ drsreikning félagsins.

Vid framkveemdum okkar eigin utreikninga @ bokfeeréu verdi fjarfestingareigna og bdarum saman vid
utreikninga stjérnenda. Vid fengum yfirlit yfir fidrfestingareignir félagsins fra pjédskrd [slands til ad
stadfesta ad allar eignir séu medtaldar og ad haekkun fasteigna i fjagrhagsbdkhaldi félagsins sé { samraemi
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vid haekkun eigna samkvaemt upplysingum fra pjédskra Islands. Vid stadfestum haekkun visitélu ibidaverds
frd febriar 2017 til drsloka vid upplysingar frd bjédskrd islands. Farid var yfir staerri eignfaerslur é drinu og
samningar og fylgiskjél ad baki peim skodud asamt pvi hvort eignfeerslurnar séu faerdar @ rétt timabil. Vid
héfum farid yfir innra eftirlit og kannad virkni pess med lidum sem tengjast fidrfestingaeignum. Vid
yfirférum skyringu i drsreikningi med tilliti til pess ad par kamu fram allar upplysingar sem reiknings-
skilareglur kveda @ um ad skuli birta,

3. Ahrif matsbreytinga

Eins og medfylgjandi tafla synir hafa matsbreytingar & eignum félagsins haft veruleg ahrif & rekstur og
efnahag félagsins.

Félagsbustadir hf. (mkr.) 2013 2014 2015 2016 2017
Rekstrartekjur 2.958 3.078 3.162 3.303 3.678
Rekstrargjold -1.502 -1.546 -1.660 -1.785 -2.024
Rekstrarhagnadur 1.457 1.533 1.502 1.518 1.654
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjéld) -924 -954 -962  -1.034  -1.130
Verdbatur -824 -294 -576 -649 -583
Afkoma fyrir matsbreytingar -292 285 -36 -165 -59
Matsbreyting fjarfestingaeigna 1.891 4.461 4.080 10.942 7.604
Soluhagnadur fjarfestingaeigna 7 -32 6 0 0
Heildarhagnadur arsins 1.606 4,713 4.051 10.777 7.545

Ahrifin & rekstrarnidurstédu arsins 2017 nema 7.604 mkr en rekstrarnidurstadan var jakveed um 7.545
mkr. Hefdi ekki komid til matsbreytinganna hefdi rekstrarnidurstadan verid neikvaed. Svipad gerdist
2016 en pa nam matsbreytingin 10.942 mkr en rekstrarnidurstadan var pa jakveed um 10.777 mkr.
Matsbreytingar hafa mikil ahrif & rekstrarafkomuna 6ll arin 2013 til 2017 eins og tafla synir. Tilgangur
pess ad faera matsbreytingar i gegnum rekstur er i rauninni sa ad uppfaera verdmaeti eigna i efnahag
félagsins og par med eigid fé pess.

Eins og adur segir eiga IFRS reikningsskil ad gefa upplysingar um verdmeeti félagsins og keemi til pess
ad félagid seldi fasteignir sinar aetti soluverd peirra ad endurspegla uppfaert matsverd. En komi ekki til
solu eignanna verdur hagnadurinn, sem félagid feer vegna matsbreytinga, ekki innleystur og nytist
pannig ekki til ad laekka leiguverd. Hins vegar gefur uppfeert matsverd fjarfestum mikilveegar
upplysingar um fjarhagsleg verdmaeti i félaginu og getur pannig aukid ladnstraust félagsins pegar
matsbreytingar eru jakvaedar.

4. Akvordun leiguverds

Leiguverdi Félagsblstada hf. er haldid eins ldgu og kostur er og leiguverd skilar félaginu engum ardi.
Leiguverdinu er i adalatridum zetlad ad tryggja sjalfbeerni félagsins i sjddstreymi & hverjum tima, p.e.a.s.
ad standa undir Gtgjoldum vegna reksturs, afborgana og fjdrmagnskostnadar. Leiguverdid fylgir
verdlagi, p.e. visitdlu neysluverds, par sem skuldbindingar félagsins eru verdtryggdar. begar visitala
byggingarkostnadar haekkar umfram visitdlu neysluverds er rekstur félagsins vegna vidhalds ad haekka
umfram tekjur félagsins og veentanlega einnig verd a nyjum ibudum sem félaginu er aetlad ad fjarfesta
i samkvaemt fjarfestingarazetlun félagsins. Nyjar leiguibidir hafa kostad mun meira ad medaltali en
peer ibadir sem fyrir eru i eignasafninu og pad kallar & haekkun leiguverds ad 8ru 6breyttu. [ tillsgum
frd 2014 um fjarfestingar i 500 félagslegum leiguibGdum & fimm ara timabili var gert rad fyrir ad
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leigugjald i nyju ibGdunum pyrfti ad vera 11% heerra en { eldri ibidum. i umsogn fjarmalaskrifstofu um
tilléguna dags. 25. ndv. 2014 er rokstutt ad leigugjald purfi ad haekka a.m.k. um 0,75% & hverju ari
umfram verdlagshaekkanir til vidbotar 11% haekkuninni. | neemnigreiningu fjarmalaskrifstofu i sému
umsodgn kemur fram ad reynist ytri skilyrdi neikveed gaeti purft 8,1% leigu til vidbdtar.! Hvatt er til pess
i umsogninni ad sett verdi sem fyrst gjaldskrarstefnu fyrir félagid, baedi til ad tryggja rekstrarhzefi
félagsins og til ad jafna adstédumun leigjenda.

Undir lok ars 2015 komu fram tillogur Félagsbustada i velferdarrddi um breytingu & adferdafraedi vid
akvordun leiguverds sem m.a. h6fdu pad ad markmidi jafna adstodumun leigjenda med pvi ad leigan
a hverri ibad endurspegladi gaedi ibudar med samraamdum haetti og ad fjorir leigustudlar rédu i raun
leigugjaldinu @ hverri ib(d. bad var mat fjarmalaskrifstofu i umsogn til velferdarrads dags. 26. ndv. 2015
ad tillagan fzeli i sér leiguverdsadferd skyr og gagnsae og pbad myndi auka méguleika & pvi ad félaginu
bj6dist vidunandi fjarmoégnunarkjér 4@ markadi. | umségninni var jafnframt bent & ad ad framkvaema
aetti dhaettumat a pvi hvort niverandi og tilvonandi leigjendur félagsins keemu til med ad rdda vid ad
greida leigu skv. nyrri adferd og ad fram faeri ryning a vidhaldsporf og sjalfbaerni félagsins til lengri tima.
Jafnframt var 16g8 ahersla a ad breytingar a leiguverdsadferd byggdu & skyrri stefnu um félagslega
leiguibdakerfid og ad faerdur vaeri skyr rékstudningur fyrir peim med visan til stefnunnar. { umsogn
fjarmalaskrifstofu dags. 26. ndv 2016 var itarlega um breytta tillégu a leiguverdslikani Félagsbustada
en breytingin félst adallega i pvi ad leiguverdslikanid var latid na til fleiri bida en félagslegra ibuda 2.
Fjarmalaskrifstofa maelti med sampykkt & pessari adferdafradi.

Tillaga Félagsbustada um sérstaka haekkun leiguverds umfram verdlag var til umfjéllunar i borgarradi i
névember 2016 og aftur { juni 2017. Oskad var umsagna fjarmalaskrifstofu um tillogurnar og voru paer
lagdar fram i borgarradi®. i pessum umsdgnum maelti fijarmalaskrifstofa med 7% haekkun leiguverds
umfram verdlag til ad tryggja sjalfbeerni Félagsbustada vegna peirra fjarfestinga sem félaginu var ztlad
ad gera. Bent var @ mikid misgengi milli préunar & kostnadarpattum félagsins og verdi nyrra ibida
annars vegar og préunar visitolu neysluverds sem leigugjaldskrain er tengd vid. Ennfremur var bent &
ad leigugjaldskra vaeri langt undir leigu @ almennum markadi og nytt studningskerfi vid leigjendur i
sérstokum vanda, sérstakar husnaedisbaetur, veeri ad halda raunkostnadi leigjenda i félagslegum
leiguibudum mjog lagum.

Rokin fyrir 7% haekkun leiguverds byggdu a pvi ad skv. horfum i lok ars 2016 veeru likur @ minni haekkun
verdlags (sem pydir minni tekjur) og meiri haekkun fasteignaverds og byggingakostnadar (sem pydir
meiri rekstrarkostnad og kostnad vid o6flun nyrra eigna) en gert hafdi verid rad fyrir i tillogu
Félagsbustada og ad Utlit veeri fyrir ad reksturinn gaeti ekki stadid undir pvi vidhaldi sem naudsynlegt
er pegar horft er til lengri tima. | pessu samhengi parf ad hafa i huga ad baedi markadsverd fjélbylis og
leiguverd @ almennum markadi hefur haekkad langt umfram leiguverd Félagsbustada undanfarin ar.
Einnig var bent @ ad félagid hyggur a utgdfu eigin skuldabréfa & naestu manudum og pvi mikilvaegt ad
tryggja jafnvaegi i sjodstreymi félagsins og vidunandi styrk helstu kennitalna. A fyrstu 6 manudum arsins
2017 reyndist proun i rekstrarumhverfi Félagsbustada hf. verda enn 6hagstaedari en gert hafdi verid

1 sja umsogn fjarmalaskrifstofu dags. 25. név. 2014 um tillégu um 500 nyjar félagslegar leiguibddir & nastu
fimm arum

2 5j4 umsogn dags. 28. ndv. 2016 um tilldgu um breytingu a breytingu & leiguverdslikani Félagsblstada, sja hjalagt.
3 Sja umsdgn dags. 28. ndv. 2016 og umsdgn dags. 7. juni 2017.
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rad fyrir®. Fra oktober 2016 til april 2017 hazkkadi ibudaverd i fjélbyli & héfudborgarsvaedinu um 13,4%
og leiguverd a almennum markadi @ hofudborgarsveedinu um 9,4% medan visitala neysluverds til
verdtryggingar, sem drifur &fram haekkanir leiguverds Félagsbustada, haekkadi adeins um 0,7%. Fra
upphafi ars 2015 hefur ibudaverd haekkad um 38,4% og leiguverd @ almennum markadi um 24,8%
medan visitala neysluverds til verdtryggingar hefur haekkad um 4,4%.
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Fjarmalaskrifstofa vekur athygli @ pvi ad leigutekjur Félagsbistada er megintekjulind félagsins og
endurspeglar pannig styrk pess til ad takast a vid pad verkefni ad tryggja sjalfbaerni félagsins og getu til
ad standa vid skuldbindingar. bannig hefur akvar8anataka um leiguverd bein ahrif 4 dhuga fjarfesta a
bvi ad kaupa skuldabréf félagsins og bein ahrif a dhaettudlag sem bpeir krefjast.

5. Vaxtakjor

Uppbygging & félagslegu leiguhisnadi sveitarfélaga var studd af rikinu med ver6tryggdum lanum 3
adeins 1% voxtum fram til arsins 2001. petta fol i sér raunverulega nidurgreidslu a fjarmagnskostnadi
vid uppbyggingu félagslegs leiguhGsnaedis. bessi nidurgreidsla vaxta hjd rikinu jafngilti um 24%
éendurkraefu stofnframlagi. A drinu 2001 voru vextir & nyjum lanveitingum ibGdaldnasj6ds vegna
leiguibda haekkadir ar 1,0% i 3,5%. A pvi &ri var dvoxtunarkrafa rikisbréfa til langs tima (RIKS 15 1001)
ad jafnadi um 5,1%, svo ad med framangreindri haekkun vaxta iLS urdu peir um 1,6%-stigi undir
avoxtunarkrofu rikissjods til langs tima. bannig ma segja ad med pessari adferd hélt rikid afram ad
nidurgreida fjarmagnskostnad poétt nidurgreidslan hafi minnkad umtalsvert. Fra pessum tima hafa
vextir @ markadi hins vegar laekkad mikid. Avoxtunarkrafa rikisbréfa til langs tima er nii um 1,88% (RIKS
30 0701) til 2% (HFF 34 0415) medan ,,nidurgreiddir” vextir ibGdaldnasjods vegna lanveitinga til
leiguibuda eru enn 3,5%, sem er um 1,5% yfir dvoxtunarkréfu rikissjods til langs tima og jafnvel meira
en pad.

A medfylgjandi mynd er pessi préun dregin fram fyrir drin 2001-2016.

4 Sja umfjollun i umsdgn fjarmalaskrifstofu dags. 7. juni 2016
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Samanburdur a kjdrum lana iLS vegna leiguibida
vid avéxtunarkrdfu rikissjods til langs tima
60 -

Vextir ILS 4 lanveitingum til leigu-
ibida eru enn 3,5% pratt fyrir
téluverda lzekkun vaxta & markadi
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i umsogn fjarmalaskrifstofu fra 26. név. 2016 er fjallad bysna itarlega um fjarfestingadeetlanir Félags-
bustada til naestu dra og fjarmoégnun peirra.bar er gert rad fyrir ad vaxtakjor nemi 3,5% & verdtryggdum
lanum. Dregin er upp skyr mynd af mikilvaegi vaxta og lanstima félagsins i umségninni med
namnigreiningu og synd ahrif a sjodstreymi ef vextir haekka um 1% fra deetludum voxtum (3,2%) og ef
lanstimi lengist um 10 ar m.v. forsendur asetlunar. Rékin fyrir lengingu ldnstima umfram 40 ar eru ad
bannig megi létta sjodstreymi til skamms tima en kallast a vid spurninguna um hvort liftimi eignanna
réttlaeti slika lengingu. Vaxtakjor hafa mikil ahrif a fjdrhagsstodu félagsins. Fjarmalaskrifstofa kallar i
umsogninni eftir heildstaerdi ryningu 4 fjarmoégnun Félagsblstada og ad motud verdi stefna um hana
sem visi veginn um hverjar tekjur félagsins purfi ad vera til ad tryggja sjalfbaera fjarmégnun utgjalda til

lengri tima. M.a. verdi farid yfir ad hve miklu leyti edlilegt sé ad fjdrmagna eignfaert vidhald félagsins
med nyrri lantdku.

6. Rekstrarform

begar alitaefnid um hvort rekstrarform Félagsbistada pjoni best hagsmunum notenda er skodad
verdur ad hafa eftirfarandi i huga: Félagid er rekid a faglegum grundvelli sem sjalfsteett fasteignafélag
sem fjarmagnar sig a fjarmalamarkadi. bad er mikilvaegt baadi fyrir borgarsjod og notendur hisnaedisins
ad faglega sé stadid ad uppbyggingu og rekstri & leiguibidum sem aetladar eru til afnota fyrir pa sem
sem eru i brynni neyd og geta ekki af eigin rammleik séd sér og sinum fyrir leiguhtsnaedi sem stendur
til boda a almennum leigumarkadi. Félagid er med frambodi & pessu hisnadi ad sinna ad hluta
I6gbundnu hlutverki borgarinnar. Engin stofnun borgarinnar byr yfir pess konar fagpekkingu. Félagid
er bundid af pvi ad gera leigusamninga vid ba sem velferdarsvid borgarinnar forgangsradar i samraemi
vid reglur borgarinnar. Pannig rada velferdarsjonarmid ferdinni vid val & leigjendum en ekki
mar! sjo id.

L.
Birgir Bjérn Sigurjénsson,
fjarmalastjori
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Hjalagt:
1. Umsdgn fjarmalaskrifstofu til borgarrads um tillégu um 500 nyjar félagslegar leiguibdir & naestu fimm

arum, dags. 25. ndv. 2014

2. Umsdgn fjarmalaskrifstofu til velferdarrads um tillégu um breytingu a leiguverdslikani Félagsbustada,
dags. 28. ndv. 2016

3. Umsogn fjarmalaskrifstofu til borgarrads um tilldgu um hakkun leiguverds Félagsbistada um 5%
umfram verdlag, dags. 7. juni 2017
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Umsogn
Efni: Tillaga um 500 nyjar félagslegar leiguibudir 4 naestu fimm arum
Vidtakandi: Borgarrad
Sendandi: Fjdrmalastjori

Félagsbustadir hafa lagt fram daetlun um ad fjolga félagslegum leiguibudum fyrirtaekisins um 500 4
nastu fimm arum 2015-2019. Tillagan er byggd a parfagreiningu velferdarsvids Reykjavikurborgar
sem kynnt hefur fyrir borgarrddi. Medfylgjandi umsodgn tekur til fjarhagslegra patta. Fjolgun
félagslegra ibluda felur i sér svo miklar breytingar a datlun fyrirtaekisins ad i raun er um ad raeda nyja
fjarhagsaaetlun og fimm dra dzetlun og ahrifa pessa gaetir baedi i frumvarpi ad fjarhagsazetlun A-hluta
og samstaedu 4 naesta ari og til naestu fimm ara.

Fjoldi félagslegra leiguibuda i eigu félagsins verdur um 1.815 ibudir i arslok 2014 og eignasafnid, talid
i fjolda ibuda, mun steekka um 28% til drsloka 2019 verdi fyrirliggjandi tillaga sampykkt. Gert er rad
fyrir kaupum eda byggingu 4 550 ibudum og ad kaupin verdi fjdrmognud med 70% lantdku a
almennum, verdtryggdum markadskjorum til 50 ara, med 10% stofnfjarframlagi Reykjavikurborgar og
20% stofnfjarframlagi fra rikissjédi, i samraemi vid hugmyndir um framtidarskipan husnaedismala.
Midad er vid 3,8% verdtryggda vexti. A sama timabili verdi seldar 50 minna vedsettar ibudir ar
eignasafni félagsins. Tillagan gerir rad fyrir ad keyptar verdi ibudir fyrir 13,5 milljarda a verdlagi hvers
ars en & moti verdi seldar ibuadir fyrir um 1,2 milljarda og netté ibadarfjarfesting verdi pannig um 12,3
milljardar eda taeplega 2,5 milljardar ad jafnadi & ari.” Stofnfjarframlag Reykjavikurborgar er datlad
rumlega 1,23 milljardar & timabilinu samkvaemt aaetlun Félagsbustada sem er um 200 mkr umfram

soguleg framlog til félagsins a arsgrundvelli.

Umsogn fjdrmalaskrifstofu um pessa tillogu ber ad skoda i pvi ljési ad tillagan er ekki fyllilega utfeerd.
begar endanleg tillaga liggur fyrir er gert rad fyrir ad fjarmalaskrifstofa fai malid a ny til umsagnar.

Umsdgnin byggist a rekstrarlikani Félagsbustada til arsins 2025 og eru nidurstdédur settar fram med
fyrirvara um ad likanid endurspegli rekstur félagsins rétt. Samkvaemt upplysingum fra
Félagsbustodum pa er likanid sem notad er vid umsogn pessa yfirfarid af KPMG.

1. Samantekt

e [ daetlun Félagsbustada er gert rad fyrir ad medalleiga 4 nyjum ibudum félagsins verdi um
11% umfram leigu i nuverandi eignasafni félagsins. bessi haekkun jafngildir 1,8% haekkun
leiguverds i 6llum ibudum félagsins.

! Rétt er ad vekja athygli & pvi ad 6vissa er um aform rikisstjérnarinnar i husnaedismalum og afstada til fyrirliggjandi hugmynda um
framtidarskipan hisnaedismarkadar liggja ekki fyrir af halfu rikisstjornar eda Alpingis. Oskad hefur verid eftir formlegur vidraedum vid
félags- og husnaedismalaradherra til ad reeda adkomu rikisins.

* Gert rad fyrir 21 mkr medalkaup- og séluverdi ibuda & verdlagi 2014.
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bratt fyrir pessa hakkun leigu standa tekjur Félagsbustada ekki undir utgjoldum og
afborgunum pegar horft er ut yfir arid 2019. bessi 6jofnudur er meiri ef midad er vid 90%
lantoku & 3,5% voxtum samanborid vid 70% lantoku a 3,8% voxtum, enda hafa lanskjor mikil
ahrif & rekstrarnidurstodu félagsins.

| félagsformi Félagsbustada liggur su krafa ad rekstur félagsins verdur ad vera sjalfbeer. bar
sem hér er um ad reeda umfangsmiklar skuldbindingar med langan liftima kallar sa 6jofnudur
sem lyst er ad framan a ad rekstur félagsins verdi sem fyrst ryndur til lengri tima litid og ad
radist verdi i adgerdir sem tryggja rekstrarhezfi félagsins Ut liftima skuldbindinga pess, s.s.
med hagkvaemari fjarmognun 4 ibudauppbyggingu og heildarendurskodun a leigugjaldskram.
Einnig parf ad skilgreina i eigendastefnu fleiri fjdarhagslega meelikvarda, medal annars um
sjalfbaerni félagsins.

Setja parf gjaldskrarstefnu fyrir félagid sem fyrst, baedi til ad tryggja rekstrarhaefi félagsins og
til ad jafna adst6dumun leigjenda, en midad vid nuverandi fyrirkomulag er leiguverd mjog
had pvi hvenaer Félagsbustadir festu kaup a eigninni sem leigjandinn byr i.

Vegna vinnu sem er Olokid & vegum félagsmalaradherra vid framtidarstefnumotun a
husnaedismarkadi er nd mikil dvissa um fjarmégnunarumhverfi og pa rekstrargrundvoll
félagslegra leiguibuda. Lanskjor félagslegra leiguibidalana eru i dag allt ad pvi pau sému og
almenningi bydst & lanamdrkudum og teeplega pridjungur af upphaflegri lananidurgreidslu LS
fra arinu 2001. Jafnframt eru lanskjorin verri en pau sem riki og borg geta sétt 4 markadi vid
nuverandi adstaedur.

[ dzetlunum Félagsbustada er gert rad fyrir ad gjald- og eignfaert vidhald i rekstri verdi
toluvert undir medaltali dranna 2003-2013. Sé gert rad fyrir ad gjaldfeert vidhald verdi i
samraemi vid ségulega préun og ad forsendur um stofnkostnad og fjarmégnun prdist med
O6hagsteedum haetti geeti leiguverd félagsins purft ad vera um 8% heerra arié 2019 en gert er
rad fyrir i tillégunni, ad 6dru dbreyttu. Teeplega ma gera rad fyrir ad vidskiptavinir félagsins,
sem eru ad staerstu leyti elli- og ororkulifeyrispegar eda atvinnuleitendur, geti borid slika
hakkun, an pess ad haekkun husnaedisstudnings komi til.

Reykjavikurborg dregur vagninn i hlutfallslegu frambodi félagslegra leiguibuda 3a
hofudborgarsvaedinu adur en til pessarar tillogu kemur. Su fjolgun sem gert er rdd fyrir i
tillogu Félagsbustada myndi auka enn & forystuhlutverk borgarinnar hvad petta vardar. Til ad
tekjur sveitarfélagsins standi undir rekstri velfer8arpjonustunnar til lengri tima litid er
mikilveegt ad geeta ad pvi ad ekki skapist djafnvaegi i ibdasamsetningu borgarinnar pannig ad
tryggt sé ad utsvarstekjur naegi til ad halda uppi 6flugu velferdarkerfi.

Rekstrarahrif tillogunnar & A-hluta birtast i ahrifum stofnframlaga og utgjalda vegna
husaleigubdta og eru pau talin neikvaed um 130-140 mkr & ari timabilid 2020-2024, pegar
allar ibudirnar hafa verid teknar i gagnid, midad vid ad Jofnunarsjédur sveitarfélaga greidi
sama hlutfall husaleigubdta og arin 2013-2014. Ef hins vegar gert er rad fyrir engu framlagi
fra Jofnunarsjodi verda neikvaedu ahrifin um 100 mkr meiri @ hverju ari. Mikilvaegt er ad
gengid verdi sem fyrst frd samkomulagi vid rikid um ad Jofnunarsjédur greidi fast hlutfall
utgjalda vegna husaleigubdta 6had fjolda notenda.
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e Rekstrarhagnadur samstadu eykst litillega sem nemur mismun meiri gangvirdishagnadar hja
Félagsbustodum vegna steekkunar a eignasafninu og raunverulegra utgjalda hja A-hluta.
Skuldahlutfall samstaedu breytist litid, hvort sem horft er til samstaeedunnar med eda an OR.

2. Framsetning nidurstadna i umsogn

[ umsogninni verdur 16gd dhersla & ad syna nidurstédur daetlana og naemnigreininga sem hlutfall af
tekjum Félagsbustada. Kosturinn vid pessa framsetningu er ad ef tiltekin greining synir t.a.m. fram 3
1% rekstrarhalla sem hlutfall af tekjum pydir pad ad tekjur félagsins purfi ad vera 1% haerri, ad 66ru
Obreyttu, til ad rekstur félagsins verdi i jafnvaegi.

i pbvi samhengi verdur ad hafa i huga Samanburdur 4 medalleiguverdi, verdlag 2014
. P L. . YRl Fjoldi fnherbergj 1-2 herb, 65fm 2-3 herb, 70f

samanburdinn i toflunni til hlidar & MEEEEMINNEEE e Sieh s e doilu
. . . Félagsbustadir verd pr. fm, nytt frambod 1.840 1.708
medalmarkadsleiguverdi i Reykjavik, FélagsbUstadir verd pr. fm, ntverandi safn 1.656 1.538
meaa”eiguverai i ny’jum ibludum Félags_ Markadsleiga pr. fm, RVK utan Breidholts 2.343 1.913
, s . . Markadsleiga umfram FB nytt frambod 27% 12%
bistada  skv. t|||0gu felagsms og Markadsleiga umfram FB nuiverandi safn 41% 24%
medalleiguverdi i nudverandi eignasafni |markadsleiga pr. fm, Breigholt 1.968 1.727
félagsins. Hver 1% haekkun Ieiguverés Markadsleiga umfram FB nytt frambod 7% 1%
Markadsleiga umfram FB nuverandi safn 19% 12%

myndl fara Ielguver6 FE|angUSta6a naer *Heimild: pj6dskra [slands, leiguverd sept. 2014, 2ja- 3ja herb. ibudir

markadsleigu, sem er ekki i O6llum

tilvikum svo mikid undir markadsverdi. b6 skal tekid fram ad leiguverd er mjog mismunandi, medal
annars eftir péstnimerum, eiginleikum ibuda og tengsla & milli

i 1. i i & Y Aa* . . . oo . . 7
e S ENLSEE SNl |eigusala og leigutaka. Auk pess er takmarkadur fjoldi samninga &
Atvinnulaus 13,4%

bak vid markadsleiguverd samkvaemt gégnum bjédskrar.

Ellilifeyrishegi 16,7%

Heimavinnandi 0,4%

 atvinnu 19,5%| Einnig verdur ad hafa i huga ad porri vidskiptavina Félagsbustada
MNemi 2,2% . Y . . . . ,
Sryrki 4755 €ru ororku- og ellilifeyrispegar eda atvinnuleitendur, eins og synt er
*Hei mild: Velfergasvid RVK, 2013 i medfylgjandi toflu. bvi getur porf fyrir adeins 1% haekkun tekna

Félagsbustada, og par med leigugjaldskrda, lagst mjog pungt a vidskiptavini félagsins.
3. Helstu forsendur

3.1. Fjarmognunarumhverfi félagslegra leiguibtidalana

Lanveitingar ILS vegna fjarfestinga i félagslegum leiguibidum hafa fra arsbyrjun 2001 verid ébreytt
med 3,5% verdtryggdum voxtum til allt ad 50 ara og allt ad 90% af byggingarkostnadi eda kaupverdi
ibudar (sja nanar VIII kafla laga nr. 44/1998). Til samanburdar voru ny almenn Gtlan LS & arinu 2001
4 5,1% fostum voxtum og arid 2014 eru almenn Gtlan & 4,2% féstum voxtum.® Nidurgreidd vaxtakjor

3 Sja nanar skyringu 9 i arsskyrslu ibudarlanasjéds 1999-2001. Arid 2001 voru gefin Gt hisbréf sem seld voru med afféllum & timabilinu
2000-2002. | kjolfarid er 5,1% vaxtavidmid vanmat.
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LS hafa pvi leekkad Ur 1,6% nidur um meira en helming eda 0,7%. Hafa ber i huga ad vextir
sambaerilegra lanveitinga voru 1% fra 1984 til loka &rs 2000.*

Mismunur @ almennum vaxtakjérum hja iLS og kjorum & ldnum vegna fjarfestinga i félagslegum
leiguibudum eru skilgreind sem nidurgreidd vaxtakjor sem rikissjédi ber ad fjdrmagna. Ekki er tekid
mid af ibudaldnakjérum annarra lanastofnana sem eru nu 4 bilinu 0,25-0,55 prdosentustigum laegri en
almenn vaxtakjor LS. > Midad vid kjor samkeppnisadila & ibudaldnamarkadi eru nidurgreidd vaxtakjor
ILS nu einungis & milli 0,15-0,45 présentustigum laegri en almenning bydst. bar ad auki er mikilvaegt
ad benda 4 ad vaxtakjor 4 um 9% eda um 2 milljordum af lanveitingum ILS til Félagsbustada vegna
endurbdta a félagslegu leiguhtsnaedi eru 4 4,2-5,3% voxtum.

| pessu samhengi verdur einnig ad nefna ad Reykjavikurborg hefur undanfarin misseri bodist
lansfjarmagn & markadi & hagstaedari kjorum en raedd eru i fyrri efnisgreinum. | skuldabréfattbodi
borgarinnar i névember 2014 hofdu 6ll sampykkt tilbod avoxtunarkrofu 3,26% til arsins 2053. pad
skytur 6neitanlega skokku vid ad lanskjor ILS til Félagsbustada séu skilgreind nidurgreidd pegar baedi
riki og borg geta fjarmagnad sig a hagstaedari kjorum a almennum markadi.

Eins og sagt er fra i tillogu Félagsbustada um aukid ibudaframbod er ekki gert rad fyrir ad
Ibudalanasjédur fjarmagni 90% af ibudarkaupum med félagslegum leiguibudarlanum eins og verid
hefur. bess i stad er gert rad fyrir 30% stofnfjarframlagi fra Reykjavikurborg og rikissj6di annars vegar
og 70% lansfjarmognun & markadskjérum hins vegar. bessi forsenda byggir & pvi ad tillégur i skyrslu
verkefnisstjornar um framtidarskipan hisnaedismala sem birtist i mai 2014 gangi eftir. bar er lagt til
ad (budaldnasjédur haetti lanveitingum samkveemt ndverandi fyrirkomulagi og stofnad verdi nytt
husnaedislanafélag sem verdi rekid 4 almennum markadi an rikisabyrgdar & skuldbindingum. |
skyrslunni kemur fram i tengslum vid aform um breytt reikningsskil rikisins ad 1% nidurgreidsla vaxta
jafngildi um 23-28% nidurgreidslu ibudastofnverds. bannig er ekki 6edlilegt ad hér sé gert rad fyrir
20% stofnfjarframlagi rikisins vegna aforma Félagsbustada um storaukid frambod & félagslegum
leiguibidum.

Enn er mikil dvissa um hvort tillégur i skyrslu verkefnisstjornar um fijarmégnunarumhverfi félagslegra
leiguibuda verdi ad veruleika. Hoflegar breytingar 4 forsendum lansfjarmoégnunar er varda lengd lana,
vaxtakjor og lanshlutfoll geta skipt skopum i rekstrar- og sjodstreymisdaetlunum Félagsbustada pegar
horft er til fyrirliggjandi tillogu félagsins um fjolgun ibuda, enda eru vaxtagjold og afborganir 49% af
tekjum samkvaemt arsreikningi 2013.

3.2. Forsendur um lanskjor

Eins og kemur fram i aaetlun Félagsbustada er gert rad fyrir ad 70% af stofnkostnadi verdi
fjdrmognud 4 almennum markadi & féstum 3,8% verdtryggdum voxtum til 50 ara. Ekki er gert rad fyrir
kostnadi vegna lantoku. Mikil évissa er um vaxtakjorin sem Félagsbustadir fengju & almennum
markadi en i tillégu félagsins er tekid mid af ndverandi verdtryggdum lanskjorum almennings hja

4 Sja til daemis bls. 17, , bak yfir h6fudid: Skyrsla um stefnu i uppbyggingu leiguhtsnzedis i Reykjavik”, mars 2003.

5 Verdtryggd lanskjor hja premur staerstu bonkunum eru 4 bilinu 3,65%-3,95% til allt ad 40 dra og midad vid allt ad 80% vedsetningu en til
samanburdar eru lanskjor ILS 4,2%. Vaxtakjor bankanna eru breytanlegir med ymist 1-60 ménada endurskodunarglugga 4 medan vextir iLS
eru fastir ut liftimann. Af ofangreindu ma sja ad nidurgreidslan er einungis 0,15% midad vid lanveitingar bankanna.
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premur staerstu bonkunum, pd ad visu sé lanalengd par ad hamarki 40 ar og lanskjor séu
endurskodud & 1-60 mdanada fresti. Til samanburdar bjédast almenningi lan fra ibudalanasjédi a
fostum 4,2% verdtryggdum voxtum.

pratt fyrir forsendur tillogu Félagsbustada um aukin stofnfjarframlég og hakkun leigu (sem fjallad
verdur um hér a eftir) mun hlutdeild vaxtagjalda af tekjum aukast smaveegilega hja félaginu fram ad

arinu 2020. Graeni ferillinn @ myndinni til hlidar synir J6fnudur reksturs og afborgana, % af
jofnud milli rekstrartekna og —gjalda og afborgana af |2,0% tekjum

l[dnum, sem hlutfall af tekjum Félagsbustada, midad |1 o%

vid gefnar forsendur um fjarmégnun verkefnisins, | o v\\ R
b.e. 70% lansfjarmégnun & 3,8% voxtum til 50 ara. | g, 27 mlw 2019 ZUNMW 2025

Blai ferillinn synir jofnudinn ad gefnu naverandi |, \ T

fjarmégnunarumhverfi félagslegra leiguibida, par |, . \

sem 90% stofnkostnadar eru fjarmoégnud med 3,5% |, . \
4,0% -

lani til 50 ara. [ pessari framsetningu er ekki gert rad

-5,0%
fyrir ad tekjur purfi ad standa undir eignfaerdu

vidhaldi sem nemur 7,5% af tekjum drlega i ——3,5%/50 dr/90% ldn ——3,8%/50 dr/70% ln

daetlunum félagsins, eins og vikid verdur ad sidar.

Af pessu sést ad tekjur félagsins naegja i hvorugu tilfellinu til ad standa undir rekstrargjoldum og
afborgunum til lengri tima litid. | félagsformi Félagsbustada liggur su krafa ad rekstur félagsins sé
sjalfbaer. Um petta er jafnframt gerd krafa i drogum ad eigendastefnu fyrir Félagsbustadi. bvi kallar
pessi préun & ryningu a rekstri félagsins til fleiri dara en gert er i datlunum sem fara parf fram hid
fyrsta og adgerdir sem studla ad rekstrarhafi og sjalfbaerni félagsins til lengri tima litid. Meira er
fjallad um petta i kafla um ahrif tillogu Félagsbustada a rekstur félagsins til naestu ara.

Sé gert rad fyrir 30% framlagi rikis og borgar en ad kjor a 70% lansfjdrmognun verdi i samraemi vid
almennar lanveitingar ILS til 40 dra 4 4,2% féstum verdtryggdum voxtum skapast uppsdfnud dleyst
fjarporf (handbaert fé i arslok) hja félaginu sem nemur um 37 mkr 2019 og verdur um 630 mkr arid
2025.

3.3. Aatladur stofnkostnadur 4 ibid og leiguverd

[ tillogu Félagsbustada er lyst blandadri leid i staeekkun eignarsafnsins ymist med kaupum & almennum
markadi, kaupum a nybyggingum af verktokum, kaupum & buseturétti, leigu af 6drum eda
uppbyggingu a eigin vegum a I68um sem Reykjavikurborg uthlutar. Vegna évissu um leidir i 6flun
ibuda, pad er medal annars erfitt ad meta raunhaefni forsenda um medalverd ibudakaupa og
leigunytingarhlutfall.®

6 Ef t.d. akvardad verdur ad FB tekur ad sér ad byggja fjolbyli pa fellur til fjarmagnskostnadur um tveimur drum adur en fjarfesting skilar
tekjum sem tulka ma sem laegra nytingahlutfall 4 uppbyggingartima. A hin béginn getur fjarfesting i heilum fjélbylum verid mun hagstaedari
had hverfum og hvernig er stadid ad honnun og Utbodum. Samkvaemt upplysingum fra Félagsbustodum er ekki til stadar greining a
sogulegri préun nytingarhlutfalls leigufjarfestinga.
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[ tilldgunni er gert rad fyrir ad stofnkostnadur ibudar verdi ad medaltali 21 mkr midad vid verdlag
2014. Logd er dhersla & ad fjélga minni ibudum i eignasafni félagsins i samraemi vid bidlista en pod er
ekki tilgreind medalstaerd ibuda. Midad vid 2ja-3ja herbergja ibudir & bilinu 65-70 fermetrar, er
kaupverd @ milli 300-323 pus.kr @ fermetra. Ef gert er rad fyrir ad félagid kaupi stakar ibudir a
almennum markadi, pa verdur mun erfidara ad uppfylla forsendur daetlana um fjélgun ibuda a ari,
medalverd og ibudasteerd midad vid nuverandi markadsadstaedur par sem athuganir benda baedi til
ad frambod litilla ibuda sé af skornum skammti og dsett verd séu umfram 21 mkr & minni eignum ad
Breidholtinu undanskildu.’

Samkveemt upplysingum fra Félagsbust6dum er medalarsleiga 2014 um 1.292 pusund a ibud eda um
6,37% af markadsvirdi fasteignasafnsins. Samkveemt reglum ILS er hamarksleiguverd 7,62% af
stofnkostnadi eigna eda sidasta soluverdi, framreiknad med visitélu neysluverds, midad vid 10%
eiginfjarframlag og 3,5% verdtryggd lan til 50 ara. Skuldsetning Félagsbustada er um 65% af
markadsvirdi fjarfestingaeigna skv. 9 mdnada uppgjori 2014 og medalvextir eru i ndmunda vid 3,2%.

Til ad fjarmagna (pjonusta) aukna skuldsetningu sem gert er rad fyrir i tillogu Félagsbustada er
O6hjakvaemilegt ad leiga i nyjum ibudum félagsins verdi haerri en medalleiguverd ibidanna sem fyrir
eru i eignasafninu. bvi er gert rad fyrir i tillogu Félagsbustada ad medalarsleiga i nyjum leigueignum
verdi um 1.435 pusund kr sem er 11% hzerri en ndverandi medalarsleiga félagsins @ verdlagi arsins
2014. betta leiguverd yrdi um 6,83% af aaetludum stofnkostnadi vegna nyrra eigna. Na maetti fram
somu haekkun tekna i rekstri félagsins med pvi ad haekka leigugjaldskrd & ollu eignasafni
Félagsbustada um 1,8%.

[ deetlunarlikani félagsins er gert rad fyrir ad leiguverd i 6llum ibudum haekki & hverju &ri i samraemi
vi0 breytingar a visitélu neysluverds. bar sem gert er rad fyrir ad ibudaverd haekki téluvert umfram
visitdlu neysluverds a timabilinu, eda sem nemur 2% ad jafnadi a ari, leekkar medalarsleiga i ibudum
félagsins sem hlutfall af markadsvirdi fasteignasafnsins i 6,17% arié 2019. betta rof sem verdur milli
hakkunar leiguverds og verdmaetis undirliggjandi eignasafns skapar djafnvaegi i verdlagningu
félagsins til lengri tima litid, par sem pessi préun veldur laekkun leiguverds sem hlutfall af
markadsvirdi fasteignanna eftir pvi sem drin lida ad 60ru ébreyttu. Sé gert rad fyrir ad leiguverd i
nykeyptum ibidum Félagsbustada dkvardist alltaf sem sama hlutfall af kaupverdi verdur leiguverd til
vidskiptavina Félagsbustada pannig pvi ddyrara sem lengra er idid fra pvi ad félagid festi kaup &
eigninni sem vidskiptavinurinn byr i. betta, dsamt 68rum pattum sem nefndir verda hér a eftir, kallar
a ad félagid setji sér gagnsaeja gjaldskrarstefnu sem fyrst.

3.4. Adrar rekstrarforsendur

Eins og komid hefur fram parf rekstur Félagsbustada ad vera fjarhagslega sjalfbaer. | pvi felst ad til
lengri tima litid verdi heildartekjur félagsins i jafnvaegi vid heildarkostnad pess midad vid Sbreytt
umsvif og vidhald sem vardveiti astand og verdmaeti eignasafnsins.

’ Sja nénar: http://lanareiknir.is/Fasteignamarkadur.aspx M.v. leitarskilyrdin 10-80 fm, 2-3ja herbergja ib(d i Reykjavik.
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AP ELe] | ségulegu samhengi eru forsendur Félagsbustada
Forsendur rekstrarutgj. 2015-2022 tekjum 2003-2013 um rekstrarutgjc'jld umtalsvert hagstaeéari i
Gjaldfeert vidhald 22,0% 26,1% L L . )
Eignfaert vidhald* 8,0% 16,0% fyrirliggjandi tillogu félagsins samanborid vid
Annar rekstrarkostnadur fasteigna 8,2% 7,9%| préun a timabilinu 2003-2013. begar gert er rad
Fasteigna- og brunabétaidgjéld 10,3% 9,4%| fyrir ad ekki sé dregid ur frambodi leigueigna, pa
Laun og launatengd gjéld 5,5% 6,5% la asetlanir Fél bustad 1-2% ki
Annar skrifst.- og stjéornunarkostnadur 2,6% 2,8% pola aztlanir Felagsbustada vart 1-2% aukin
Framlag til afskrifta vidskiptakrafna 2,2% 2,4%| utgjold i rekstri m.t.t. sjédstreymis ad gjaldskram,
Samtals 589%  TL,0%| endurgreidslutima lana og fjarmagnskostnadi
Samtals ad vidhaldi fratoldu 28,9% 28,9%

O6breyttum. Rekstraratgjold hafa sogulega verid

*Eignfaert vidhald midad vid leigutekju. Midad vid heildartekjur

er hlutfallid 7,5%. Eignfaert og gjaldfart vidhald, hiutfall af tekjum
(129
. . 55% Sd% 1
um 12% heerri sem hlutfall af tekjum en 50% 1% A6% 4%
forsendur i daetlunum félagsins gera rad fyrir o e =%
g g y g a0y 3% 36% \/gsx_,
felst munurinn nanast eingéngu i gjaldfeeréu og 35% 3% on
W | o = = ————— -
eignfeerdu vidhaldi. Samkvaemt 25%
.z , . . . . 2%
framkvaemdastjora félagsins hefur verid lokid vid e
meirihattar endurbaetur a fjarfestingaeignum og o3 2004 2005 2006 2007 2008 2006 2010 2011 2012 201
, . . .  ono
bV| er gert raa fyrlr aa Vlahald Ver6| 306 af = Vidhaldr, hlutf. af tekjum ——— Medaltal 42,1% - = Aztlaf 2015-2022

tekjum, sem er 12% af tekjum undir medaltali
aranna 2003-2013.

Eignfaert vidhald hefur litil ahrif 4 sjédstreymi til medallangs tima enda er gert rad fyrir 90% lantdku
vegna kostnadar vid pad.® Hins vegar er sjédstreymi félagsins mun namara fyrir gjaldfeerdu vidhaldi,
sem hefur sogulega verid ad jafnadi 4% af tekjum umfram pad sem forsendur til framtidar gera rad
fyrir. Yroi gjaldfaert vidhald til naestu dra i samraemi vid sdgulegt medaltal pyrftu tekjur félagsins
pannig ad vera 4% haerri ad 6dru ébreyttu, sem er ahyggjuefni i ljési pess ad gera ma rad fyrir ad
svigrum vidskiptavina félagsins til ad bera haekkun leiguverds sé litid eins og raett er i 2. kafla hér ad
framan.

Pegar litid er til pess ad vaxtagjold og afborganir Félagsbustada hafa verid i ndmunda vid 50% af
tekjum & sidastlidnum arum pa verdur eitt brynasta verkefni naestu dra ad tryggja ad vidhald verdi
pess edlis ad pad standist daetlanir en ad um leid sé verdgildi fjarfestingaeigna vidhaldid.

4. Frambod sveitarfélaga a félagslegum leiguibudum og eftirspurn

Samkveemt skyrslu Varasjods husnaedismala voru alls 3.588 félagslegar leiguibldir i eigu sveitarfélaga
arid 2012 og 993 ibudir fyrir eldri borgara og fatlad félk.’ Reykjavikurborg er med 50% af félagslegum
leiguibudum & landsvisu og um 75% af frambodi sveitarfélaga 4 hofudborgasvaedinu. ba eru
félagslegar leiguibudir taeplega 4 af hverjum 100 ibudum i Reykjavik samanborid vid 2 & Kraganum og

& Hins vegar eru leigugreidslur ekki haekkadar i samraemi vid eignfeert vidhald.

Sveeisbundio faigetiambad 2020 ar & sl6g:
http://www.velferdarraduneyti.is/ngWféw?(g—sk\f%séM#mLﬂa(mWﬁ% ibudum-sveitarfelaga-2012.pdf
Heildarfj. ibuda 50.287 30.930 50.543
Félagslegar leiguibudir 1.790 604 1.194
Hlutdeild af ibudafjolda 3,6% 2,0% 2,4%
pjénustuibudir* 422 91 480
Hlutd. pjonustu- og félagsl. ib. 4,4% 2,2% 3,3%

*{bdir fyrir aldrada og fatlad félk
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rimlega 2 4 landinu utan hofudborgasvaedisins. Ef einnig er tekid tillit til pjonustuibida pa er enn
meiri munur a frambodi leigueigna i Reykjavik samanborid vid ndagrannasveitarfélogin a
hofudborgasvaedinu sbr. tofluna til hlidar. Hlutdeild Reykjavikurborgar er enn meiri pegar horft er til
utgjalda vegna sérstakra husaleigubdta sem er um 69% af heildargreidslum & landsvisu skv.
dzetlunum Jéfnunarsjods fyrir arid 2015. | sému daetlun Jéfnunarsjéds er hlutdeild Reykjavikurborgar
um 46% af heildargreidslum almennra husaleigubdta a landsvisu.

Samkvaemt upplysingum fra Velferdasvidi pa a aukid frambod af félagslegum leiguibudum ad mzeta
eftirspurn umsakjenda sem eru i mikilli porf ef gert er rad fyrir dbreyttu dstandi naestu fimm arin.
Midad vid bidlistann fra sidastlionu sumri eru 842 virkir umsaekjendur & bidlista, par af 546
einstaklingar og/eda fjolskyldur i mikilli porf. Athygli vekur ad um 83% peirra sem eru & bidlista eru ad
Oska eftir 1-2ja herbergja ibidum, um 12% éska eftir 3ja herbergja ibidum og um 5% dska eftir staerri
ibudum.

Af ofangreindu ma sja ad verulegur munur virdist vera a stefnu Reykjavikurborgar og nagranna-

— sveitarfélaga & hofudborgarsveedinu vardandi frambod
Almennar husaleigubzetur

Heildargreidslur  HIutf. af landi a félagslegum leiguibudum. Ef ekki verdur um skyrar

Reykjavik 2.280 46%| stefnubreytingar ad reeda i ndgrannasveitarfélogunum 4
Kraginn 929 19%| nzestu misserum myndi sampykkt fyrirliggjandi tilldgu
Landid utan HBS 1.773 36%

auka enn & abyrgd og forystu Reykjavikurborgar i

Samtals 4.982 100% Lo . .
e pessum efnum a hofudborgarsvaedinu hvad vardar baedi

Reykjavik 995 69%| ad raekta lagaskyldur og axla samfélagslega abyrgd.

Kraginn 230 16%

Landid utan HBS 213 15%| P& verdur einnig ad hafa i huga ad su fjolgun félagslegra

Samtals 1438 100%| ibuda sem gert er rad fyrir i tillogu Félagsbustada getur

skapad 6jafnvaegi i rekstri A-hluta til lengri tima litid, par sem haerra hlutfalli félagslegra ibuda af
heildarfjolda ibuida i Reykjavik fylgja meiri velferdarutgjold og minni Utsvarstekjur ad 66ru dbreyttu.

Fioldi og tekjur peirra ibua Reykjavikur sem eru &
Bidlisti Velferdasvids eftir félagslegum

vinnumarkadi setja pegar upp er stadid ramma um leiguibudum

mogulegt umfang og gadi velferdarkerfisins. bvi er :z

naudsynlegt vid stefnumédtun og skipulagsvinnu til lengri | ;0 J\/_/\/;
tima [iti0 ad geta ad naudsynlegu jafnveegi | |ew

ibdasamsetningu  borgarinnar m.a. hvad vardar % =
atvinnustddu og tekjur ibda, enda er pad forsenda pess :: '

ad rekstur borgarsjods sé sjalfbaer til lengri tima litid og

1.2000
42010
72010
10.2012
12013
42013
72013
10,2013
1.2014
42014
72014

ad ekki skapist undirliggjandi éjafnvaegi i rekstrinum sem

———Umsakjendur, mikil porf Heildarfjoldi 3 bidlista

kemur pa til med ad leggjast 4 komandi kynslodir.
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5. Fjarhagsleg ahrif a fjarhagsaaetlanir Félagsbustada, A-hluta og samstaedu

5.1. Félagsbustadir

[ fijarhagslegu mati & dhrifum aukins ibtudarframbods & rekstur Félagsbustada er mikilvaegt ad horfa til
hlutverka félagsins, eftirspurnar og atvinnustddu vidskiptavina d&samt afstddu eigenda. |
reikningsskilum er félagid medhondlad sem fasteignafélag og félagslegar leiguibudir pess skilgreindar
sem fjarfestingaeignir. Ibudasafnid er metid 3

Samanburdur 4 forsendum 2015-2019
Breytingar Gildandi aetlun Azetlun: fjlgun eigna
Aukid ibudaframbod 125
Stofnfjarframlag 10%
Lanveitandi/kjor iLS/3,5% Alm. markadur/3,8%
Medalarsleiga* 0% 11%
Ef eigendur szetta sig vid ad draga megi Ur frambodi  *11% harra 4 frambodsaukningu eda 1,8% 4 6llu eignasafni

gangvirdi i samraemi vid breytingar a8 fasteignamati

milli ara og er matsbreytingin skrdd undir

fjdrmagnslid rekstrarreiknings.

félagslegra leiguibuda pegar Félagsbustadir standa hollum feeti, pad er edlilegt ad meta
rekstrarnidurstédu i samraemi vid gangvirdisuppgjor. Ef hins vegar eigendur gera kréfu um ad
frambod sé aukid eda a.m.k. vidhaldid eins og frambodspréun undanfarinn dratug ber vitni um, pa
gefur rekstrarnidurstada samkvaemt gangvirdisuppgjori misvisandi skilabod um heilbrigdi rekstrar. |
samanburdinum hér a eftir er 16gd meginahersla 4 breytingar @ handbzeru fé og hlutféllum af tekjum,
enda gengid at frd pvi ad leigutekjur verdi ad standa undir sj6dsporf ad 6dru jofnu. Litid er til
rekstrarnidurst6du m.t.t. matsbreytinga eingdngu i samhengi vid fjarmalareglur sveitarfélaga.

[ tillégu Félagsbustada naegja tekjur félagsins til ad standa undir rekstraritgjéldum og &rlegum
afborgunum arin 2015-2019, bzedi pegar litid er til 500 ibuda aukningar (greena lina) og i dbreyttri
daetlun 2015-2019 (blaa linan). Hins vegar naegja tekjur ekki til ad standa undir rekstrarutgjoldum og

afborgunum til lengri tima litid, sem bendir eindregid
Jofnudur rekstrar og afborgana, % af

tekjum

til ad félagid purfi ad haekka leigugjaldskrar ad 6dru

, , . 2,0%
Obreyttu par sem rekstur félagsins verdur ad vera ’

fiarhagslega sjalfbeer. Gjaldskrarhaekkun & o6llu | %%

eignasafninu pyrfti ad vera 0,75% umfram verdlag & | 0.0% \ \ T
X L. L. . ’ . 2015201620%020@20242025
hverju ari fra arinu 2019, ad 6dru dbreyttu, til pess ad | -1,0%

tekjur standi undir rekstrarutgjéldum og afborgunum | 0%
a.m.k. eitthvad uat fyrir ari6 2025 sbr. grenu | ;o \\

punktalinuna @ myndinni til hlidar. Hér er vert ad

i . . L ~4,0% 500 hudir br. verdlag
itreka ad pessi haekkun keemi ofan a pa 11% hakkun ——— 125 ibudir br. verdlag
arleg haekkun gjaldskrar 0,75%

a leigu i nyjum ibudum sem pegar er gert rad fyrir i
tillogu Félagsbustada og haekkun leigu milli dra i samraemi vid breytingar a visitélu neysluverds. Ljost

er ad slik haekkun myndi leggjast pungt & vidskiptavini
Y g€l b g P Breytingar @ handbzeru fé milli ara, % af
Félagsbustada, sem eru ad mestu elli- og |, tekjum
ororkulifeyrispegar og atvinnuleitendur eins og fjallad | 1%
. P 1,0%
var um i 2. kafla hér ad framan. s
0,0%
0,53 201520162017 20182019 2020 20 22 202377024 2025
-1,0%
-1,5%
9 -2,0%
-2,5%
—— 125 ibudir br. verdlag =500 ibudir br. verdlag
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Ojafnvaegid i rekstri Félagsbustada til lengri tima litid er ad hluta vegna pess ad medalarsleiga &
nyjum ibudum er ekki akvordud i samraemi vid deetladan stofnkostnad. Bent er einnig & ad i
utreikningum vardandi eignfeert vidhald eru 10% utgjalda fjarmognud ur rekstri og 90% med
lansfjarmognun, p.e. annad mynstur er 4 fjarmoégnun en vid stofnkostnad. Samkveemt upplysingum
fra Félagsbustodum eru gjaldskrar ekki adlagadar ad auknum greidslupunga sem fylgir lantoku vegna
eignfeerds vidhalds. Full dstaeda er ad félagid athugi hvort porf sé & ad adlaga leigugjaldskra |
samraemi vid aukinn greidslupunga vegna lantdoku sem er dzetlud um 1.250 mkr naestu fimm arin.

Breytingar & handbaeru fé a milli ara segir sambaerilega ségu og proun rekstrarutgjalda og afborgana
i hlutfalli af tekjum pegar lidur & par sem sjodir byrja ad dragast saman arid 2015 i dbreyttri daetlun
og fra 2020 midad vid fyrirliggjandi tillogu.

. . . Rekstrarnidurstada eftir matsbreytingar er jakvaed i
Rekstrarnidurstada eftir matsbreytingar

1000 {iiilit) deetlunum enda gert rad fyrir ad ibudaverd hakki ad

jafnadi um 2% umfram verdlag til 2019. [ svidsmynd

3.000
um einkaneysludrifinn hagvoxt er gert rad fyrir
2.000 - / . . P . . Cawt
smavaegilegri verdbolu 2016 og skarpri leidréttingu
HE a naestu tveimur drum med laekkun ibudaverds ad

2 1 raunvirdi. | samhengi vid  jafnveegisreglu
o sveitarfélaga er ljost ad  gangvirdisuppgjor
<2000 Félagsbustada leidir til pess ad rekstrarnidurstada

s 125 ibudir br. verdlag s 500 ibudir br. verdlag

samstaedu  Reykjavikurborgar an  Orkuveitu

== ==125ibudir svidsmynd 1 = ===500 ibuidir svidsmynd 1

Reykjavikur verdur naemari gagnvart nidursveiflum a
ibddamarkadi hofudborgasvadisins.

5.2.  A-hluti

Ahrif verkefnisins & A-hluta eru til komin vegna aforma um ad leggja verkefninu til 10%
stofnfjarframlag m.v. stofnkostnad, eda samtals um 1.225 mkr & verdlagi hvers ars skv. forsendum
tillogu Félagsbustada 2015-2019. Samanborid vid gildandi datlun krefst verkefnid ad fjarframlég A-
hluta aukist um 918 mkr a timabilinu. Gert er rad fyrir ad A-hluti fjarmagni framlagid med lantokum
og peim fjarmagnskostnadi sem pvi fylgir.

Auk ahrifa af stofnfjarframlagi er gert rad fyrir ad utgjold borgarinnar vegna husaleigubdta aukist
med auknu frambodi a félagslegu leiguhusnaedi. Gert er rad fyrir ad hverri ibud fylgi nyr notandi badi
almennra og sérstakra husaleigubodta og ad medalfjarhad pr. greidslu verdi 26.300 kr annars vegar og
25.200 kr hins vegar i samraemi vid nylega préun. Gert er rad fyrir 64% framlagi J6fnunarsjéds vegna
almennra husaleigubdta og 60% vegna sérstakra husaleigubdta eins og verid hefur 2013 og 2014.
Pannig er dzetlad ad 500 félagslegum ibudum fylgi kostnadur vegna husaleigubdta sem nemur u.p.b.
120 mkr & arsgrundvelli pegar 6ll fjdlgun ibuda er komin til framkvaemda. begar tekid hefur verid tillit
til aukningar sem pegar hefur verid gert rad fyrir i dzetlun er um ad raeda kostnadarauka sem nemur
u.p.b. 65 mkr a arsgrundvelli.
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Taka ber fram i pessu samhengi ad midad vid ryningu a fyrirhugudum fjarheimildum Jofnunarsjéds
vegna husaleigubdta fyrir arid 2015 skv. fjarlagafrumvarpi virdist frambodsaukningin sem hér er gert
rad fyrir ekki rimast innan fjdrheimilda sjédsins og raunar a pad sama vid um frambodsaukningu sem
begar hefur verid gert rdd fyrir i dsetlunum borgarinnar. bvi er hezetta 4 ad uatgjold vegna
husaleigubdta til nyrra ibuda leggist ad ollu leyti & Reykjavikurborg. Midad vid ad ekkert framlag ur
Jofnunarsjédi faist gegn fyrrnefndu 65 mkr framlagi borgarinnar myndu utgjéld borgarinnar verda um
165 mkr a arsgrundvelli. Tekid skal fram ad utgjold borgarinnar myndu aukast enn meira ef ekkert
framlag fengist ur J6fnunarsjédi vegna peirrar ibudaaukningar sem pegar hefur verid gert rad fyrir i
frumvarpi ad fimm ara aaetlun.

Samkomulag milli rikis og sveitarfélaga um fast

L S . , ) i Lo Ahrif & rekstur A-hluta (mkr)

patttokuhlutfall rikisins i greidslu hdsaleigubéta rann Gt arid 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
0 - . . .

2010 og pvi er ordid afar brynt ad gengid verdi fra nyju
samkomulagi. Reykjavikurborg getur ekki borid ein 50

fjarhagslegar afleidingar hvad vardar husaleigubaetur af I
auknu frambodi i borginni & félagslegu leiguhisnaedi. Ad 1 | |

(=1
i=1

00ru leyti visast til umfjéllunar um petta atridi a bls. 13-14 i | 1

o
(=

minnisbladi Fjarmalaskrifstofu um fjarhagsleg samskipti
rikis og borgar, dags. 15. oktéber 2014, og bls. 14-16 og bls.
24 | greinargerd Fjarmalaskrifstofu med fjarhagsaaetlun | 250 - e

2015 og fimm ara daetlun 2015-2019. et = Lo

300 L™ Huslb. - hlutur IS

-200 -

A myndinni ad ofan eru synd &hrif tillogu Félagsbustada &

. - » rekstrardaetlun A-hluta 2015-2024. Eins og sést verda
Ahrif 4 handbaert fé A-hluta i arslok ( mkr)
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 rekstrardhrifin neikveed sem nemur um 130-140 mkr arin

g s 5 5 2020-2024, begar allar ibudirnar hafa verid teknar i gagnid,
-
-500 L:fl . |
§
-

midad vid ad Jofnunarsjédur greidi sama hlutfall husaleigu-
bota og arin 2013-2014. Ef hins vegar gert er rad fyrir engu
framlagi frd Jofnunarsjédi verda neikvaedu ahrifin um 100

-1.000 —
mkr meiri 4 hverju ari.
T 1 F4 . . . . ’ ’ Ve .. 7 ’
1o g | A myndinni til hlidar eru sidan synd ahrifin a handbaert fé A-
L g e i hluta i arslok. Arid 2024 verdur handbaert fé A-hluta um 1,3
u Afborganir -
-2.000 . ik ar z
ddi s .y . o s
ittt & oniilil ma.kr. lakara en gert er rad fyrir i frumvarpi ad fimm éra
m Hislb. - hlutor 15 . , .. .z exe 4
|z o azetlun, ad pvi gefnu ad Jéfnunarsjédur greidi 4fram sama

hlutfall husaleigubdta, en stadan verdur um 2,0 ma.kr. lakari
ef J6fnunarsjédur leggur ekkert til aukningar husaleigubdta. Ahrif J6fnunarsjéds baedi & rekstur og
handbaert fé synir ad um er ad raeda stéran dhaettupatt i samhengi tillogunnar sem hér er fjallad um.
Pess vegna parf ad ganga skjoétt til samninga vid rikid um ad rikissjédur beri alltaf tiltekid hlutfall
husaleigubéta eins og fjallad er um ad framan.
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5.3. Samstaeda an OR

Reykjavikurborg hefur tilkynnt Eftirlitsnefnd med fjarmalum sveitarfélaga ad borgin atli ad nyta sér
heimildardkvaedi (brddabirgdadkvaedi lll i sveitarstjornarlogum) og halda OR utan vid pegar kemur til
mats & jafnveegisreglu og skuldareglu skv. 64. grein laganna. A nedangreindri mynd eru samandregin
rekstrarahrif af breytingartillégu Félagsblstada 4 samstaedu A og B-hluta a breytilegu verdlagi an
Orkuveitu Reykjavikur. Rekstrarhagnadur eykst litillega (271 mkr) sem nemur mismun meiri
gangvirdishagnadar hja Félagsbust6dum vegna staekkunar 4 eignasafninu sem er taeplega 410 mkr
2022 og aukinna rekstrarutgjalda A-hluta sem er dztlué eru um 140 mkr ef forsendur um fast
patttokuhlutfall rikisins i husaleigubétum ganga eftir. Myndin synir ad samstadan an OR skilar
rekstrarafgangi allt timabili 2015-2022 hvort sem farid er i uppbyggingu 500 félagslegra leiguibida
eda ekki og samstadan uppfyllir pannig jafnvaegisreglu sveitarfélaga.

Rekstrarnidurstada samstadu A-og B-hluta
a breytilegu verdlagi
An OR

10.000

9.000

8.000

7.000 200

6.000 % 187

5.000 o5 131

4.000

3.000

2.000

1.000

0 |
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
-1.000
m Rekstrarnidurstada mAhrif 500 ibida & rekstramidursiodu

A mynd til hlidar nedan eru synd ahrif af tillogu o
Félagsbustada 4 skuldir og skuldahlutfall 200%

samstaedunnar an Orkuveitu Reykjavikur &
verdlagi hvers ars. Myndin synir ad pad haegir
litillega @ nidurgreidslu skulda samstaedunnar
m.v. fyrri datlun eda um 3,6% ad jafnadi arin | § s
2015-2024. Skuldahlutfall samstaedunnar er ad
Obreyttu komid i 74% 4arid 2022 en med
verkefninu er skuldahlutfallid 78% 2022. bannig i

uppfyllir samstaedan an OR hvort sem farid er i o
uppbyggingu 500 félagslegra leiguiblida eda ekki it et it 500 e R et

100,0%

skuldareglu sveitarfélaga.
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5.4. Naemnigreining

[ tillogu Félagsbustada er ekki Utfeert hvernig afla eigi eignanna 550 sem tillagan gerir rad fyrir. Hér er
ekki fjallad um ahrif pess ad félagid sjai sjalft um uppbyggingu a hluta ibudanna og gert er rad fyrir ad
fram fari itarlegri greining og dhaettumat a tillogunni pegar fyrir liggja nanari forsendur. Einnig skal
itrekad pad sem adur hefur komid fram ad midad vid fyrirliggjandi tillogu er rekstur Félagsbustada
ekki sjalfbaer til lengri tima litid, sem krefst itarlegri greiningar a rekstrardzaetlunum félagsins par sem
horft er lengra fram i timann.

i medfylgjandi toflu er synd naemnigreining par sem rakin eru ahrif pess ad nokkrar lykilsteerdir {
forsendum tilldgunnar préist & dhagsteedari hatt en gert er radd fyrir i tillogu Félagsbustada. Synt er
hversu mikid leigutekjur pyrftu ad vera haerri arid 2019, ad 66ru ébreyttu, til ad neikveedum ahrifum
af 6hagstaedri préun sé eytt.

porf fyrir haekkun
tekna umfram
verdlag arid 2019

WEINNETG]]

Ahzttupattur

Skyring

Forsendur um gjaldfaert vidhald |Synd eru ahrif pess ad
Gjaldfaert vidhald gera rad fyrir z'afi V|5haIFJ|6 sem gjaldfaert. V|.6haild verdi i 41%
hlutfall af tekjum verdi 4,1%-  |samraemi vid sdgulegt
stigi undir medaltali 2003-2013. |medaltal.
Ath ir benda til ad erfitt
L.Jganlr encatiiaoer I, Synd eru ahrif pess ad
geeti reynst ad festa kaup a .
Stofnkostnadur > o, L, . stofnkostnadur verdi 15% 1,2%
litlum ibGdum a pviverdi sem )
) . umfram aaetlun.
gert er rad fyrir.
Synd ahrif d
L. Gert er rad fyrir 10% framlagi vn el.'u antt t.J.ess 2 ’
Eiginfjarframlag o samtalin framlog verdi 10% 1,2%
borgar og 20% framlagi rikis. . o,
stigum undir daetlun.
Gert er rad fyrir ad ibudakaup  |Synd eru ahrif pess
Fisrmagnskostnadur Sf':u fjarmoégnud med 50 4ra advaxtakjor vc.srdi 50 0,8%
lanum med 3,8% verdtryggdum |punktum verri en gerter
voxtum. rad fyrir.
Gert er rad fyrir ad ibudakaup
, séu fjarmoégnud med 50 ara Synd eru ahrif pess ad
Lengd lans ) - S 0,8%
lanum med 3,8% verdtryggdum |lengd lanstima verdi 40 ar
voxtum.
Alls 8,1%

Eins og taflan ad synir getur 6hagsteed préun kallad a haekkun leigugjaldskraa sem nemur raimum 8%
umfram verdlag arid 2019. bessi haekkun myndi baetast vid pa 0,75% arlegu haekkun sem naudsynleg
er til ad vidhalda jo6fnudi milli rekstrartekna og —gjalda og afborgana af lanum fra og med arinu 2019,
eins og reett var i kaflanum um ahrif tilldgunnar a Félagsbustadi, og 11% hakkun & leigu nyrra ibuda
umfram leiguverd ibuda sem pegar eru i eigu Félagsbustada. Eins og adur hefur verid vikid ad ma
gera rad fyrir ad svigrum vidskiptavina félagsins til ad bera slikar haekkanir sé litid par sem porri
vidskiptavina Félagsbustada eru ororku- og ellilifeyrispegar eda atvinnuleitendur.

Birgir Bj6rn Sigurjonsson
fjarmalastjori

13



P |

MR -

=2 Reykjavikurborg

" Fjarmalaskrifstofa 28. ndvember 2016
VEL2015050028

Umsogn

Til: Velferdarrads
Fra: Fjarmalastjora

Efni: Tillaga ad breytingu a leiguverdi Félagsbustada

Med bréfi skrifstofustjora velferdarsvids, dags. 18. ndvember 2016, var 6skad eftir umsdgn fjarmala-
skrifstofu um fjarhagslegar forsendur tillogu ad breytingu a leiguverdi Félagsbustada sem kynnt var &
fundi velferdarrads 17. névember sl. [ tillégunni er gert rad fyrir nyrri adferd vid akvordun leiguverds
hja félaginu og jafnframt er gert rad fyrir ad leiga i ibudum félagsins haekki um 5% umfram verdlag
pbann 1. febrdar 2017.

Umsogn fjarmalaskrifstofu hefur verid unnin innan préngs timaramma og i henni verdur ad miklu
leyti visad i fyrri umsagnir um skyld mal. Ryning fjarmalaskrifstofu beinist fyrst og fremst af ahrifum
beirrar haekkunar leiguverds sem 16gd er til 4 fjarhagsstodu Félagsbustada.

Fremst i umsogninni er ad finna samantekt & efni umsagnarinnar og helstu dbendingar fjarmala-
skrifstofu. | &drum til fjérda kafla er stiklad & stéru GUr umsdgnum fjarmalaskrifstofu um fjdlgun
félagslegra leiguibida um 500 ibudir (2014), um fyrri tillégu Félagsbustada ad breytingu leiguverds
(2015) og um tilldgu ad reglum um sérstakan husnaedisstudning (2016). | fimmta og sjotta kafla er
fjallad um mikilvaegar forsendur fjarhagsdzetlunar Félagsbustada arin 2017-2021 og ahrif haekkunar
leiguverds & fjarmal félagsins. | sjdunda kafla er loks fjallad um a&hrif tilldgunnar & utgjold
velferdarsvids.

Umsodgnin byggist & likani Félagsblstada af rekstri félagsins til arsins 2021 og eru nidurstodur settar
fram med fyrirvara um ad likanid endurspegli rekstur félagsins rétt. Fjarmalaskrifstofa hefur ekki
kannad virkni likansins i paula.

1. Samantekt og abendingar fjarmalaskrifstofu

e Fra pvi ad tillaga um kaup og byggingu 500 félagslegra ibuda & fimm arum var 16gd fram og
sampykkt undir lok ars 2014 hefur legid ljést fyrir ad haekka purfi leiguverd hja félaginu. betta
er dregid fram med skyrum heaetti i umsogn fjarmalaskrifstofu um tilldguna. Sidan pa hafa
verdhaekkanir kostnadarlida félagsins verid téluvert umfram verdhakkun tekna sem hefur
aukid porfina @ haekkun leiguverds enn frekar.
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Tillaga Félagsbustada um haekkun leigu um 5% umfram verdlag tekur mid af pjédhagsspa
Hagstofu islands fra 27. mai sl. [ nyrri spa Hagstofu fra 4. névember sl. er gert rad fyrir 1,5%-
stigi laegri verdbdlgu en adur arid 2017 og prdun fasteignaverds undanfarid bendir til enn
frekari haekkana pess. Gert er rad fyrir litlu vidhaldi hja félaginu naestu arin samanborid vid
timabilid 2003-2015, pratt fyrir vaxandi byggingakostnad, og dvissa er um fjarmoégnunarkjor
sem félaginu kemur til med ad bjodast. bar sem Félagsbustadir hyggja a utgafu skuldabréfa i
eigin nafni & naestunni er mikilveegt ad tryggja jafnvaegi i sjodstreymi félagsins og vidunandi
styrk helstu kennitalna. Ad 6llu virtu leggur fjarmalaskrifstofa til ad leiguverd Félagsbustada
haekki um 7% umfram verdlag pann 1. febrdar i stad peirrar 5% haekkunar sem 16gd hefur
verid til, eins og rakid er i 5. kafla umsagnarinnar.

Hvort sem leiguverd Félagsbustada hakkar um 5% eda 7% verdur verShaekkun tekna
félagsins afram langt undir ver6haekkun utgjaldalida a sidustu arum og hakkun leigu 3
almennum markadi. Azetlanir syna jafnframt ad porf geti skapast & enn frekari haekkun ad 1-2
arum lidnum til ad tryggja sjalfbaerni i rekstri félagsins til lengri tima. Fjarmalaskrifstofa leggur
aherslu & ad stefna um vidhald, rekstur og fjdrmognun og skilgreiningar a sjalfbaerni liggi fyrir
pbegar pessi akvordun verdur tekin. pa er mikilvaegt ad félagid leiti allra leida til ad hagreeda i
rekstri og vid kaup 4 adféngum og verktakavinnu.

Fjarmalaskrifstofa itrekar abendingar sem komid hafa fram i umsdégnum skrifstofunnar og i
greinargerdum med uppgjérum um naudsyn pess ad ljuka ryningu & vidhaldsporf a
fasteignum Félagsbustada til lengri tima og ad setja félaginu eigendastefnu sem innihaldi
m.a. stefnu um vidhald og fjarmognun félagsins og leidbeini félaginu vid akvordun leiguverds
hverju sinni. Vondud greining @ framangreindum pattum og skyr markmidssetning er
forsenda pess ad tryggja megi sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada til lengri tima.
Leiguverdsadferdin sem hér er 16g0 til audveldar félaginu ad bregdast vid éhagstaedri préun
ytri patta med drlegri endurskodun leigustudla. b6 er edlilegt ad taka til skodunar hvort
heppilegra sé ad lata leiguverd Félagsbustada fylgja annarri visitdlu en visitolu neysluverds,
t.d. visitolu leigu @ markadi eda visitolu ibudaverds i fjdlbyli, eda samsettri visitolu.

[ minnisbladi velferdarsvids med tilldgunni kemur fram ad skodadar verdi adstedur allra
einstaklinga sem fa mikla hakkun husaleigu skv. tillégunni og gert er rad fyrir ad veitt verdi
akvedid svigrum i peim tilvikum sem breyting er mjog mikil. Fjarmalaskrifstofa leggur aherslu
a ad breytingarnar verdi framkvaemdar med peim haetti ad sem minnst roskun verdi a
starfsemi baedi velferdarsvids og Félagsbustada.

itrekud er dbending Ur umsogn fjarmalaskrifstofu um fjarhagslegar forsendur reglna um
sérstakan husnadisstudning ad virkt eftirlit verdi haft med breytingunum sem felast i peim
reglum sem og i leiguverdsbreytingunum sem hér eru til umfjollunar. Voktud verdi bein og
Obein ahrif breytinganna a tekjur og kostnad velferdarsvids og Félagsbustada og gripid verdi
til adgerda ef atlit er fyrir ad préunin verdi dhagstaedari en gengid hefur verid ut fra.

itrekud er &bending ur fyrri umsdgn fjarmalaskrifstofu um tilldgu ad breytingu &
leiguverdsadferd Félagsblstada ad tryggt verdi ad breytingin leidi ekki til gjaldfellingar a
lanum sem félagid hefur fra ibudalanasjédi.
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1. Aatlun um fjolgun félagslegra ibiuda um 500 arin 2015-2019

Undir lok ars 2014 var 16g6 fram i borgarradi umsogn fjarmalaskrifstofu um tillégu borgarstjéra um
fjolgun almennra leiguibida Félagsbustada um 500 ibudir arin 2015-2019, dags. 25. ndvember 2014. |
umsogninni voru medal annars settar fram eftirfarandi dbendingar:

e [ deetlun Félagsbustada er gert rdd fyrir ad medalleiga d nyjum ibudum félagsins verdi um
11% umfram leigu i nuverandi eignasafni félagsins. bessi haekkun jafngildir 1,8% haekkun
leiguverds i 6llum ibudum félagsins.

e pratt fyrir pessa haekkun leigu standa tekjur Félagsbustada ekki undir utgjéldum og
afborgunum pegar horft er ut yfir drid 2019. |[...]

e [ félagsformi Félagsbustada liggur su krafa ad rekstur félagsins verdur ad vera sjdlfbaer. bar
sem hér er um ad raeeda umfangsmiklar skuldbindingar med langan liftima kallar sa djéfnudur
sem lyst er ad framan & ad rekstur félagsins verdi sem fyrst ryndur til lengri tima litid og ad
rddist verdi i adgerdir sem tryggja rekstrarhaefi félagsins ut liftima skuldbindinga pess, s.s.
med hagkveemari fjarmégnun d ibudauppbyggingu og heildarendurskodun d leigugjaldskram.
Einnig parf ad skilgreina i eigendastefnu fleiri fiagrhagslega meelikvarda, medal annars um
sjdlfbaerni félagsins.

o [ deetlunum Félagsbustada er gert rdd fyrir ad gjald- og eignfaert vidhald i rekstri verdi
téluvert undir medaltali dranna 2003-2013. Sé gert rdd fyrir ad gjaldfeert vidhald verdi i
samraemi vid ségulega proun og ad forsendur um stofnkostnad og fiagrmébgnun proist med
Ohagstaedum heetti geeti leiguverd félagsins purft ad vera um 8% haerra drid 2019 en gert er
rdd fyrir i tillégunni, ad 6dru dbreyttu. [...]

begar tekin var akvordun um staekkun eignasafnsins um 500 ibudir var pvi ljost ad haekka pyrfti
leiguverd félagsins til ad standa straum af kostnadi vid nyjar ibudir. | umsogn fiarmalaskrifstofu var
jafnframt kallad eftir ryningu a rekstri Félagsbustada og ad rddist yrdi i adgerdir til ad tryggja
rekstrarhaefi félagsins Ut liftima skuldbindinga pess. | pvi samhengi var nefnd naudsyn heildarendur-
skodunar & leigugjaldskram félagsins og ad setja félaginu eigendastefnu. Loks var i umsogn
fjarmalaskrifstofu bent a ad vidhald i dasetlunum félagsins veeri litid midad vid vidhalda aranna 3
undan og ad aukid vidhald geeti gert krofu um 8% haerra leiguverd.

2. Fyrri tillaga Félagsbustada um breytingu a leiguverdsadfero

Undir lok ars 2015 var 16gd fram i velferdarradi umsogn fjarmalaskrifstofu um tillogu Félagsbustada
og velferdarsvids um breytingu a adferd vid akvordun leiguverds i almennum leiguibddum félagsins,
dags. 26. névember 2015. Adferdafraedi vid akvordun leiguverds sem kynnt var i pessari tillogu er su
sama og er til umsagnar nud, nema hvad ad adferdin i ndverandi tillégu tekur einnig til pjonustuibdda
félagsins fyrir aldrada og sértaekra hdsnaedistrraeda, med eilitlum afbrigdum. Jafnframt er nu gert rad
fyrir 5% hakkun leigu umfram visitdlu neysluverds. Loks hafa nyjar reglur um sérstakar hisnaedis-
baetur nylega tekid gildi sem mikilvaegt er ad taka tillit til vid mat & ahrifum breytinganna a leigjendur
Félagsbustada.
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[ umsogninni fra 26. névember 2015 var tekid undir ad adferdin sem pa var 16gd til veeri einfold og
gagnsa og ad hun leiddi frekar til ad leiga endurspegladi geedi ibida med samraamdum haetti en fyrri
adferd. Jafnframt var talid jakveett ad adferdin gaefi félaginu kost @ ad styra leiguverdi félagsins med
fjorum leigustudlum. Skyr og gagnsae leiguverdsadferd er forsenda pess ad félaginu bjédist vidunandi
fjdrmognunarkjor a markadi.

Fjarmalaskrifstofa lagdi i umsogn sinni dherslu @ ad framkvaemt yrdi dhaettumat a pvi hvort ndverandi
og tilvonandi leigjendur félagsins keemu til med ad rada vid ad greida leigu skv. nyrri adferd og ad
fram faeri ryning 4 vidhaldsporf og sjalfbaerni félagsins til lengri tima. Jafnframt var 16gd dhersla @ ad
breytingar a leiguverdsadferd byggdu a skyrri stefnu um félagslega leiguibudakerfid og ad feerdur
veeri skyr rokstudningur fyrir peim med visan til stefnunnar. Pannig yréi dregid Ur haettu a neikvaedri
umraedu um breytingarnar og a tjéni sem gaeti hlotist af peim.

Sidast en ekki sist var i umsogn fjarmalaskrifstofu bent 4 ad um ibudir félagsins sem njéta lana fra
Ibudalanasjodi gilda sérstakar reglur um akvérdun leiguverds, sbr. 39. gr. laga nr. 44/1998 og 32. gr.
reglugerdar nr. 1042/2013. Stjérn ibudaldnasjéds er heimilt ad gjaldfella 1an til leiguhtsnaedis viki
lantakandi fra viomidunarleiguupphaed. Tryggja parf ad breytingarnar sem hér eru lagdar til leidi ekki
til gjaldfellingar & lanum fra ibudaldnasjédi, sem mynda lungann af lanasafni Félagsbustada.

3. Umsogn um tillogu ad reglum um sérstakan hisnadisstudning (2016)

Nyverid var 160gd fram i velferdarradi umsogn fjarmalaskrifstofu um fjarhagslegar forsendur tillogu ad
reglum um sérstakan hudsnaedisstudning, dags. 1. ndévember 2016. Reglurnar voru i kjolfarid
sampykktar a fundi velferdarrads pann 3. névember sl.

[ umségninni voru raktir Svissupaettir sem fylgja breytingunum sem felast i nyjum reglum um
sérstakan husnaedisstudning, baedi hvad vardar endanlegan fjolda notenda og endanlegan kostnad
vegna breytinganna. [ 1jési évissunnar lagdi fjarmalaskrifstofa aherslu a ad 6flugt eftirlit verdi haft
med préun fjdlda notenda og kostnadar vegna nyrra reglna, par sem horft verdi til heildarkostnadar
borgarinnar m.t.t. allra velfer6arurraeda sem ndverandi notendur hdsaleigubdta kunna ad njéta.

Fram kom ad sérstok dasteda sé til ad greina pann hluta notendahdpsins sem leigir hja
Félagsbustodum og faer minni heildarstudning i nyju kerfi. Bent var & ad lsekkun béta til toluverds
hops leigjenda Félagsbustada geti haft neikvaed ahrif & innheimtu félagsins og veikt fjarhagsstodu
bess. Jafnframt var bent & ad steerstur hluti pessa héps virdist hafa tekjur umfram pau moérk sem
mynda forsendu réttar til Gthlutunar félagslegs leiguhtsnaedis. Ef til pess kemur ad sagt verdi upp
leigusamningum vid einhverja pessara leigjenda mun kostnadur borgarinnar vegna sérstaks
husnaedisstudnings verda meiri en gert hefur verid rad fyrir i kostnadarmati velferdarsvids.

i minnisbladi velferdarsvids um tilldguna sem nu er til umsagnar kemur fram ad haekkun leiguverds
Félagsbustada og su breyting ad leigjendur i sérteekum hisnaedisirreedum 06dlist rétt a sérstokum
husnaedisstudningi leidi til aukins kostnadar vegna sérstaks husnaedisstudning sem nemur um 15,6
mkr 4 ari umfram pad sem adur hafdi verid gert rad fyrir. Kostnadaraukinn rimast innan fjarheimilda
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sérstaks husnaedisstudnings arid 2017 m.v. kostnadarmat velferdarsvids en 4 méti verdur minna
svigrum til ad maeta peim dvissupattum sem fylgja breytingunum. Hér er itrekad mikilveegi 6flugs
eftirlits med prdéuninni og pess ad settar verdi skyrar verklagsreglur og verkferlar um framkvaemd &
nyju matstaeki vegna félagslegra adsteedna umsaekjanda sem tryggi ad sérstaki studningurinn verdi
innan fjarheimilda og ad honum verdi beint til pess hdps sem er i mestri porf fyrir hann.

4. Mikilvaegar forsendur azetlunar og ahrif peirra a fjarmal Félagsbustada

4.1. Verdlag
4.1.1. Ahrif verdlagsbreytinga a sjodstreymi Félagsbustada

Verdlagspréun hefur med ymsum mati ahrif & sjédstreymi Félagsbustada. Tekjur Félagsbustada og
greidsla af skuldum (afborganir og vextir) fylgja almennt visitolu neysluverds til verdtryggingar. bar
sem tekjur félagsins eru umfram greidslur skuldbindinga sem nemur u.p.b. 1,9 ma.kr. arid 2017,
midad vid pa 5% haekkun leigu sem gert hefur verid rad fyrir i tillogu Félagsbustada, hefur haekkun 3
verdbodlgu jakvaed ahrif & sjodstreymi félagsins. Fyrir hverja 1% haekkun visitélu neysluverds batnar
sjédstreymi félagsins um 19 mkr ad 6dru dbreyttu.

Préun launa hefur ahrif @ launakostnad félagsins. Préun byggingakostnadar hefur ahrif a
vidhaldskostnad og kostnad vid framkvaemdir. bréun fasteignaverds hefur ahrif 8 skatta og gjold sem
hadir eru fasteignamati og 4 kostnad félagsins vid kaup fasteigna. Haerri byggingakostnadur og haerra
fasteignverd leidir jafnframt til meiri kostnadar vid rekstur nyrra eigna. Haekkun launa, bygginga-
kostnadar og fasteignaverds hefur pannig neikvaed ahrif 8 marga af steerstu utgjaldalidum félagsins.

4.1.2. bréun undanfarin misseri

Undanfarin prju ar hafa launavisitala og markadsverd fjolbylis & héfudborgarsveedinu haekkad um
27,0% annars vegar og 35,8% hins vegar medan visitala neysluverds hefur adeins haekkad um 5,5%.
Sidastlidna 12 manudi hefur launavisitala haekkad um 10,4% og markadsverd fjolbylis um 13,6%
medan visitala neysluverds hefur haekkad um 0,9%. betta pydir ad verdproun tekna Félagsbustada
hefur ekki haldid i vid verdprdoun utgjalda sem skapar porf @ haekkun leiguverds félagsins til ad maeta
vaxandi kostnadi. Raunar er pad svo ad hvort sem gert er rad fyrir 5% haekkun, 7% haekkun eda
jafnvel enn meiri haekkun leiguverds hja félaginu mun haekkun tekna undanfarin prju ar afram verda
langt undir verdhakkunum framangreindra utgjaldalida.
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A myndinni ad ofan ma einnig sja préun leiguverds 4 almennum markadi. A timabilinu hefur leiguverd
a almennum markadi haekkad um 23,9% medan leiguverd Félagsbustada hefur haekkad um 5,5%.
Undanfarna 12 manudi hefur leiguverd 4 almennum markadi haekkad um 8,5% medan leiguverd
Félagsbustada hefur haekkad um 0,9%. Ljést er ad dregid hefur i sundur med préun leiguverds
félagsins og leiguverdi & almennum markadi og ad toluvert svigrum er til ad haekka leigu félagsins
pannig ad hun verdi afram undir peim haekkunum sem sést hafa & almennum markadi.

i tillogu Félagsbustada er gengid Ut fra pvi ad leigustudlar félagsins verdi endurskodadir hverju sinni
sem nytt fasteignamat tekur gildi. bessi adferd mun audvelda félaginu ad bregdast fyrr vid préun eins
og peirri sem lyst hefur verid hér ad framan og studla ad pvi ad tekjur félagsins endurspegli kostnad
hverju sinni. | 1jési pess mikla misgengis sem hefur undanfarid verid i préun visitdlu neysluverds
annars vegar og i préun launavisitolu, byggingakostnadar, markadsverds fjolbylis og leigu &
almennum markadi hins vegar telur fjarmalaskrifstofa dstaedu til ad taka til skodunar hvort edlilegt sé
ad lata leiguverd Félagsbustada fylgja annarri visitolu en visitélu neysluverds eda samsettri visitolu.
bessi adferd myndi studla ad sjalfvirkri og jafnri haekkun leigu félagsins umfram verdlag vid peer
adstaedur sem hafa skapast undanfarin ar og myndi koma i veg fyrir porf & reglulegum
akvardanatokum um haekkun leigu. Jafnframt maetti sja fyrir sér ad utfeera i eigendastefnu félagsins
viomid t.d. um hamarksfravik leigu Félagsbustada fra leigu 4 almennum markadi sem myndi knyja a
um haekkun leiguverds félagsins pegar leigan faeri ut fyrir akvedin mork.

4.1.3. Forsendur til naestu ara

Forsendur fjarhagsaaetlunar Félagsbustada um prdéun visitélu neysluverds og launavisitdlu byggja a
bjédhagsspa Hagstofu slands fra 27. mai sl. [ spanni er gert rad fyrir aframhaldandi misgengi i préun
launa og verdlags en ad pad dragi ur pvi eftir pvi sem lidur a timabilid og er pa midad vid ad innleiding
a nyju samningslikani a islenskum vinnumarkadi gangi eftir. Forsendur um préun byggingakostnadar
og ibudaverds eru settar af Félagsbust6dum.
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Tafla 1: Forsendur fjarhagsdeetlunar

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Visitala neysluverds 22% 3,9% 35% 28% 2,6% 2,5%
Launavisitala 11,1% 6,3% 58% 53% 45% 4,3%
Byggingakostnadur 7,0% 10,0% 7,0% 50% 2,5% 2,5%
ibudaverd 12,4% 10,0% 7,0% 50% 2,5% 2,5%

i nyrri pjodhagsspa Hagstofu fra 4. névember sl. er gert rad fyrir ad verdbdlga verdi 2,4% & arinu 2017
og pvi eru horfur @ ad verdbodlga verdi minni en hér er gert rad fyrir. Jafnframt virdist ekkert l1at vera a
hakkun ibudaverds i fjolbyli 4 hofudborgarsvaedinu en visitalan haekkadi um 1,8% milli september og

oktdber skv. nybirtum télum pjédskrar islands.

4.2. Vidhald

[ fimm &ra dzetlun Félagsblstada er gert rad fyrir ad gjaldfaert vidhald verdi 20% af tekjum &rin 2017-
2021 og eignfeert vidhald verdi a bilinu 5-6% af tekjum, midad vid ad leiga félagsins haekki um 5% eins
og gert hefur verid rad fyrir i tillogu Félagsbustada. bPannig er alls gert rdd fyrir ad gjaldfeert og
eignfaert vidhald verdi 25%-26% af tekjum a timabilinu. Sem hlutfall af efnahag fyrirtaekisins nemur
gjaldfeert vidhald & bilinu 1,0%-1,1% og eignfaert vidhald nemur 0,3%. Alls nemur viéhald pannig

1,3%-1,4% af efnahag fyrirtaekisins.

Tafla 2: Forsendur um vidhald

2016 2017 2018 2019 2020 2021 _\edd
2003-2015

Gjaldfaert vidhald, % af tekjum | 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 23,1%
Eignfeert vidhald, % af tekjum 7,3% 59% 60% 58% 54% 52% 14,4%
Alls, % af tekjum 27,3% 25,9% 26,0% 25,8% 25,4% 25,2% 37,5%
Gjaldfeert vidhald, % af eignum | 1,1% 1,1% 1,0% 1,0% 1,0% 1,1% 1,5%
Eignfeert vidhald, % af eignum 04% 03% 03% 03% 03% 0,3% 1,0%
Alls, % af eignum 1,5% 1,4% 1,4% 1,3% 1,3% 1,3% 2,5%

[ pessum forsendum felst ad vidhald verdi téluvert minna naestu arin en pad hefur verid undanfarin
ar. Arin 2003-2015 var gjaldfaert vidhald 23,1% af tekjum og eignfeert vidhald var 14,4% af tekjum skv.
gbgnum Félagsbustada og vidhald pvi alls 37,5% af tekjum. Sem hlutfall af efnahag var gjaldfzert
vidhald 1,5% og eignfaert vidhald 1,0% og vidhald pvi alls 2,5% af efnahag. Samkveemt framkvaemda-
stjora Félagsbustada var 4 timabilinu 2003-2015 radist i meirihattar endurbaetur a fjarfestingaeignum
og pvi edlilegt ad gera rad fyrir minna vidhaldi pegar horft er til naestu ara. Hins vegar er rétt ad hafa i
huga ad & sama tima og félagid hefur dregid saman i vidhaldi hafa taxtar idnadarmanna verid ad
hakka og magnminnkun i vidhaldi er pvi meiri en toélurnar hér ad ofan gefa til kynna.

Til ad tryggja raddeild og sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada parf ad tryggja ad eignir félagsins fai hvorki
meira né minna vidhald en naudsynlegt er til ad fullnyta endingartima eignanna og vidhalda tekju-
myndun peirra. Eins parf ad tryggja ad tekjur félagsins séu naegar til ad standa undir kostnadinum
sem af pessu vidhaldi hlyst. Félagsbustadir hafa hafid greiningu a aeskilegu vidhaldi félagsins til naestu
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ara og dratuga og mikilveegt er ad leida pessa greiningu til lykta til ad ganga ur skugga um ad félaginu
stafi ekki 6gn af peim mikla samdraetti i vidhaldskostnadi sem birtist i fimm ara asetlun samanborid
vid préun undanfarinna 10-15 ara. | kjolfarid er mikilvaegt ad skilgreina i eigendastefnu skyra stefnu
og toluleg vidmid um vidhald félagsins og standsetningu & eignum til lengri tima. Leidi vidhalds-
greining félagsins i ljos ad vidhaldi sé dbotavant i daetlun dranna 2017-2021 getur pad kallad 4 enn
frekari adgerdir til ad tryggja sjalfbzerni i rekstri félagsins.

4.3. Fjarmégnun

I medfylgjandi toflu er yfirlit yfir nyframkvaemdir, kaup og eignfeert vidhald Félagsbustada arin 2016-
2021 og fjarmognun pessara verkefna. | dzetlun félagsins hefur verid gert rad fyrir ad nyframkvaemdir
og kaup a arinu 2016 séu fjarmdgnud med 10% stofnframlagi Reykjavikurborgar og 90% lantdku. Fra
og med 4arinu 2017 er gert rad fyrir 12% stofnframlagi Reykjavikurborgar, 22% stofnframlagi rikis og
66% lantoku i samraemi vid ny 16g um almennar ibudir. Borgarrad sampykkti pann 24. névember sl.
umsékn Félagsbustada um veitingu stofnframlaga vegna stérs hluta dzetladra ibudakaupa aranna
2016 og 2017 og pvi ma gera rad fyrir ad lantékur félagsins verdi minni & arinu 2016 en hér er synt.

Gert er rad fyrir ad eignfeert vidhald félagsins verdi fijarmagnad ad 6llu leyti med lantékum. Ljdst er ad
lantokur vegna eignfeerds vidhalds létta & sjodstreymi félagsins 4 timabilinu. Hins vegar er ekki gert
rad fyrir ad tekjur félagsins aukist vegna pessara vidhaldsverkefna og pvi skapar endurgreidsla
lananna prysting a rekstur félagsins naestu ar og aratugi.

[ 6llum tilvikum er gert rad fyrir ad lan séu verdtryggd jafngreidslulan til 40 4ra & 3,2% voxtum.

Tafla 3: Fjarmognun kaupa, nyframkveemda og eignfaerds vidhalds
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kaup og nyframkvaemdir -1.540 -2.306 -3.063 -6.269 -3.623 -1.273
Stofnframlog rikis 0 470 625 1.279 739 260
Stofnframldg Reykjavikurborgar 149 314 417 853 493 173
Ny langtimalan 1.386 1.522 2.022 4.138 2.391 840
Samtals -5 0 0 0 0 0
Eignfaert vidhald -242 -220 -235 -247 -253  -260
Ny langtimalan 242 220 235 247 253 260
Samtals 0 0 0 0 0 0

pPann 1. névember sl. sampykkti borgarstjéorn ad veita Félagsbustodum ved i uUtsvarstekjum
borgarinnar vegna lantoku hja Lanasjédi sveitarfélaga sem nemur 1,0 ma.kr. ad nafnvirdi. Lanid er til
arsins 2055, afborgunarlaust til arsins 2020 en sidan med j6fnum afborgunum Ut lanstimann.
Avéxtunarkrafa lansins er 3,2%. Adur hafdi borgarstjérn sampykkt i mars ad veita félaginu ved i
Utsvarstekjum vegna sams konar lantdku ad nafnvirdi 560 mkr.

Framkvaemdir dranna 2017-2021 hyggjast Félagsbustadir fjarmagna ad miklu leyti med utgafu eigin
skuldabréfa @ markadi. Haetta er 4 ad lanskjorin sem koma til med ad bjédast félaginu verdi verri en
3,2% a.m.k. fyrst um sinn medan skuldabréfaflokkurinn er litill og Félagsbustadir eru tiltdlulega
épekktur Utgefandi. Til samanburdar ma nefna ad fastir vextir 4 almennum lanum ibudalanasjéds,
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sem veitt eru med vedi i undirliggjandi fasteignum, nema nu 4,2%. ba geeti einnig gerst ad félaginu
bjédist adeins styttri lan en 40 ara lan a.m.k. fyrst um sinn. Ahaettan sem stafar af pessum pattum er
b6 veegari um arin 2016-2017 en arin 2018-2021, enda er gert rad fyrir minni framkvaeemdum 3 fyrra
timabilinu og pegar er buid ad tryggja fjarmoégnun & stérum hluta peirra. Nemni sjédstreymis
félagsins fyrir 1%-stigs hakkun a vaxtakjérum nyrra lana og 10 ara styttri lanstima er synd i toflunni
ad nedan.

Tafla 4: Neemni sjodstreymis fyrir haekkun vaxta og lengd nyrra lana

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vextir (1%-stig) 61 -192 -354 -61,9 -90,2 -106,6
lengd ldna (104r) | -59 -19,1 -353 -61,7 -90,3 -107,0

[ bessu samhengi er rétt ad hafa i huga samspil liftima eigna og skulda félagsins. [ dsetlun 2017-2021
er eins og adur segir gert rad fyrir 40 ara [dnum en samkvaemt mati sérfreedinga borgarinnar getur
liftimi fasteigna verid toluvert lengri, had gerd eignarinnar og vidhaldi 4 henni. bvi ma spyrja hvort
endingartimi eigna Félagsbustada réttlaeti ad félagid haegi 4 endurgreidslum lana, ymist med pvi ad
saekjast eftir lengri lanum eda med virkari endurfjarmégnunum a eldri lanum. Med pvi ad haegja a
endurgreidslu lana vaeri prystingi |étt af sjédstreymi félagsins sem gaeti unnid 4 maéti peirri dhagstaedu
verdpréun sem avorpud var i kafla 4.1.

Med hlidsjon af framangreindu telur fjarmalaskrifstofa brynt ad farid verdi i heildstaeda ryningu 4
fijarmognun Félagsbustada og motud stefna um hana sem visi veginn um hverjar tekjur félagsins purfi
ad vera til ad tryggja sjalfbaera fjdrmognun utgjalda til lengri tima. M.a. verdi farid yfir ad hve miklu
leyti edlilegt sé ad fjarmagna eignfaert vidhald félagsins med nyrri lantoku.

5. Nidurstodur aztlunar med og an haekkunar leiguverds

i medfylgjandi toflu er dregin saman préun valinna kennitalna Félagsbustada fyrir timabilid 2015-
2021 midad vid enga almenna hakkun 3 leiguverdi i upphafi ars 2017. Allar télur eru & breytilegu
verdlagi.

Tafla 5: Valdar kennitolur Félagsbustada

Engin hakkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting 4 handbaeru fé -6,8 -42,8 -180,4 -261,8 -365,2 -428,8 -471,7
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 33,4% 33,8% 34,3% 34,1% 33,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 12,5% 11,1% 9,7% 9,5% 9,8%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,37 1,33 1,28 1,28 1,29
Skuldapekja 1,02 098 08 08 082 081 0,80
Veltufé fra rekstri / afborganir 105% 90% 68% 59% 50% 48%  48%
Endurgreidslutimi skulda 596 66,1 838 957 114,8 113,8 108,3
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Astada er til ad benda 4 eftirfarandi:

e Halli er & sjédstreymi félagsins & ollu timabilinu. Arid 2016 er gert rad fyrir ad sjédstreymid sé
neikvaett um 43 mkr, arid 2017 er sjédstreymid neikvaett um 180 mkr og hallinn eykst sidan i
472 mkr til arsins 2021. betta pydir einfaldlega ad tekjur félagsins standa ekki undir
utgjoldum midad vid enga haekkun leiguverds eda adrar adgerdir i rekstri.

e Arin 2016 og 2017 aukast vaxtagjold umfram tekjur, ur 30,4% af tekjum arid 2015 i 33,4%
arid 2017, sem samsvarar rimlega 100 mkr aukningu vaxtagjalda umfram tekjur. bessi préun
er ad miklu leyti birtingarmynd mikillar haekkunar fasteignaverds undanfarin misseri. Eftir pvi
sem fasteignaverd haekkar parf ad taka haerri lan til ad fjdrmagna nyjar fasteignir, sem leidir
til meiri fjarmagnskostnadar og prystings & rekstur félagsins. begar proun tekna Félags-
bustada er ar takti vid préun fasteignaverds, eins og raunin hefur verid undanfarin misseri
sbr. umfjollun i kafla 4.1, versnar pvi afkoma félagsins. Aukning vaxtagjalda umfram tekjur
skyrist einnig af lantokum vegna eignfaerds vidhalds enda fylgja pessum lantékum ekki auknar
tekjur eins og rakid er i kafla 4.3.

e Vaxtapekja félagsins laekkar ar 1,56 arid 2015 i 1,37 arid 2017 og i 1,29 arid 2021. Skuldapekja
leekkar dr 1,02 arid 2015 i 0,89 arié 2017 og i 0,80 arid 2021. Samkveemt samkomulagi
félagsins og Reykjavikurborgar verdur vaxtapekja ad vera a.m.k. 1,4 og skuldapekja a.m.k.
0,9.

e Arid 2015 var veltufé fra rekstri félagsins umfram afborganir sem pydir ad félagid gat pa
straum af 6llum afborgunum &rsins med veltufé fra rekstri. Arid 2017 verdur veltufé fra
rekstri tveir pridju af afborgunum arsins og arié 2021 verdur pad undir helmingi afborgunum,
sem pydir ad félagid parf ad fjadrmagna afborganir med lantdku ad 6dru dbreyttu.

e Endurgreidslutimi skulda, sem maelir hversu lengi teeki félagid ad greida nidur skuldir pess
med veltufé fra rekstri, eykst ar teepum 60 arum arid 2015 i teep 84 ar arid 2017.
Endurgreidslutiminn fer haest i 115 ar arié 2019. Ljost er ad slikur endurgreidslutimi er mun
lengri en svo ad rekstur félagsins geti talist sjalfbaer.

Af framansogdu er ljost ad rekstur Félagsbustada getur ekki talist sjalfbaer & arinu 2017 ef ekki kemur
til haekkunar leigu. | t6flunum ad nedan er synd préun sému kennitalna og ad framan midad vid prjar
svidsmyndir um haekkun leigu umfram verdlag: 5%, 7% og 10%.

Tafla 6: Valdar kennitolur Félagsbustada

5% haekkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting d handbaeru fé -6,8 -428 -39 -73,9 -162,3 -205,8 -234,9
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 31,8% 32,2% 32,7% 32,5% 32,0%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 16,7% 15,4% 14,0% 13,9% 14,1%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,52 1,48 143 143 144
Skuldapekja 1,02 098 099 09 091 09 0,9
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 96% 8% 76% 73%  73%
Endurgreidslutimi skulda 596 66,1 595 654 747 73,4 70,2
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Tafla 7: Valdar kennitolur Félagsbustada
7% haekkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting a handbeeru fé -6,8 -42,8 66,7 1,3 -81,1 -116,6 -140,2
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 31,2% 31,6% 32,1% 31,9% 31,4%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 18,2% 16,9% 15,6% 155% 15,7%
Vaxtapekja 1,56 1,52 158 154 149 1,48 1,50
Skuldapekja 1,02 098 102 099 09 094 093
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 107% 96% 8% 84%  82%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 53,3 580 654 641 613
Tafla 8: Valdar kennitolur Félagsbustada
10% haekkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting 4 handbzeru fé -6,8 -42,8 172,7 114,1 40,7 17,2 1,9
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 30,4% 30,7% 31,2% 31,0% 30,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 20,4% 19,2% 17,9% 17,8% 18,0%
Vaxtapekja 1,56 152 167 163 157 157 1,59
Skuldapekja 1,02 098 108 1,04 101 100 0,99
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 123% 112% 102% 99%  97%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 46,1 49,5 550 53,7 51,3

Haekkun leigu um 5% er midad vid fyrirliggjandi forsendur til pess fallin ad studla nokkurn veginn ad
jafnvaegi i sjodstreymi félagsins & arinu 2017. Hins vegar er afram toluverdur halli a sjédstreymi arsins
2018 og vaxandi halli til arsins 2021. Veltufé fra rekstri naegir ekki fyrir afborgunum og vaxta- og
skuldapekjur veikjast ad skilgreindum lagmérkum til arsins 2021.

[ pessu samhengi er rétt ad hafa i huga ad ny pjédhagsspa gerir rad fyrir ad verdbdlga verdi 1,5%-stigi
leegri & arinu 2017 en gert er rad fyrir i daetlun Félagsbustada, sem veikir sjédstreymi félagsins um 28
mkr ad 60ru Obreyttu sbr. kafla 4.1. Ekkert 1at virdist & haekkun ibudaverds, sem hakkadi um 1,8%
milli september og oktéber eins og fram hefur komid. ba hefur félagid dregid saman vidhaldskostnad
a undanférnum arum, pratt fyrir vaxandi byggingakostnad, sem getur kallad & meiri utgjold til
vidhalds pegar horft er til lengri tima. Loks er dvissa um kostnad vegna fjarmoégnunar félagsins a
nastu arum en hakkun vaxta @ nyjum lanum um 1%-stig getur t.a.m. aukid utgjold félagsins um 19
mkr arid 2017 og enn meira pegar horft er til arsins 2021. bvi er liklegt ad 5% hakkun leigu naegi ekki
til ad tryggja jafnvaegi i sj6dstreymi félagsins a arinu 2017.

bpegar skodud eru ahrif 7% heaekkun leigu annars vegar og 10% haekkun hins vegar, pa sést ad 7%
hakkun virdist skapa naegt svigrim i sjédstreymi arsins 2017 til ad meeta framangreindum
dvissupattum og hun leidir til pess ad helstu kennitélur félagsins veikjast ekki milli 2015 og 2017.
Pannig ma segja ad 7% haekkun sé naudsynleg til ad vega upp pa éhagsteedu préun sem verdur i
umhverfi félagsins @ drunum 2016 og 2017. Haekkun um 7% sléttir jafnframt prystingi af sjédstreymi
aranna 2018-2021 en naegir po ekki til ad studla ad jafnvaegi ut timabilid. Til pess pyrfti a.m.k. 10%
haekkun leigu.

Ppar sem Félagsbustadir hyggja 4 utgafu skuldabréfa i eigin nafni & naestunni er mikilveegt ad tryggja
jafnvaegi i sjodstreymi félagsins og vidunandi styrk helstu kennitalna. Ad 6llu framangreindu virtu, og
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midad vid fyrirliggjandi forsendur, leggur fjarmalaskrifstofa til ad leiguverd Félagsbustada haekki um
7% umfram verdlag i stad peirrar 5% haekkunar sem félagid hefur lagt til.

6. Ahrif tillogu & kostnad velferdarsvids

[ fyrirliggjandi tilldgu er gert rad fyrir téluverdum breytingum & leiguverdi sértaekra hisnaedistrraeda
fyrir fatlad folk. Velferdarsvid greidir baedi kostnad vegna leigu & starfsmannarymum i pessum
Urraedum en einnig greidir svidid nidur leigu ibua med pvi ad fjdrmagna pad sem upp a vantar pegar
leigugreidslur ibua og almennar hisaleigubatur hafa verid latnar ganga upp i leiguverd.

i nyju kerfi er gert rad fyrir ad leiga i sértaeekum husnaedistrradum verdi reiknud & svipadan hatt og i
ddrum ibudum Félagsbustada og ad 5% haekkun leigu gangi jafnframt yfir pessi Grreedi. A sama tima
er gert rad fyrir ad ibldar i sértaekum huisnaedistrreedum 60list rétt til sérstaks husnaedisstudnings sem
peir hafa ekki haft hingad til. bessar breytingar munu auka kostnad velferdarsvids vegna sérstaks
husnaedisstudnings, eins og getid hefur verid um, en einnig er gert rad fyrir ad kostnadur svidsins
vegna leigu a starfsmannarymum og nidurgreidslu a leigu ibua aukist. S kostnadur hefur ekki verid
metinn.

Tekid er undir pad sem kemur fram i minnisbladi velferdarsvids ad tryggja purfi ad framangreindar
breytingar ramist innan fjarheimilda. Jafnframt er aftur itrekad mikilveegi pess ad fylgst verdi grannt
med 6llum kostnadi sem leidir af leiguverdsbreytingunum sem hér eru til umfjéllunar og af nyjum
reglum um sérstakan husnaedisstudning, hvada nafni sem hann kann ad nefnast, og tryggt ad
kostnadurinn verdi innan fjarheimilda.

Birgir Bjorn Sigurjonsson,
fiarmdlastjori
Einar Bjarki Gunnarsson,

deildarstjori ahaettumatsdeildar
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Til: Borgarrads
Fra: Fjarmalastjéra

Efni: Tillaga ad hakkun leiguverds Félagsbustada um 5% umfram verdlag

Oskad hefur verid eftir umségn fjiarmalaskrifstofu um tilldgu ad haekkun leiguverds Félagsbustada hf.
um 5% umfram verdlagsbreytingar sem taka a gildi 1. juli 2017. Fjarmalaskrifstofa hefur adur fjallad
um malid med umsdgn sem send var velferdarradi pann 28. névember 2016. | peirri umsdgn var
fiallad um tillogur sem lagu fyrir velferdarrddi annars vegar um breytingu & adferdafreedi vid
akvordun leiguverds Félagsbustada, sem sampykkt var i borgarradi, og hins vegar um 5% hakkun
leiguverds umfram verdlag, sem nu er borid aftur upp til sampykktar. Tekid skal fram ad umsognin er
unnin innan prongs timaramma og hefur ekki gefist rdm til itarlegrar ryningar a peim azetlunum sem
liggja umsogninni til grundvallar.

[ fyrri umsdgn dags. 28. névember 2016 lagdi fjarmalaskrifstofa til ad leiguverd félagsins yrdi haekkad
um 7% umfram verdlag i stad peirrar 5% haekkunar sem félagid lagdi til. Var par m.a. visad til pess ad
horfur vaeri & minni hakkun verdlags (sem pydir minni tekjur fyrir félagid) og meiri haekkun
fasteignaverds og byggingakostnadar (sem pydir meiri rekstrarkostnad og kostnad vid 6flun nyrra
eigna) en gert hafdi verid rad fyrir i tillogu Félagsbustada og ad utlit veeri fyrir ad rekstur félagsins
geeti ekki stadid undir pvi vidhaldi sem naudsynlegt er pegar horft er til lengri tima. | pessu samhengi
parf ad hafa i huga ad bzedi markadsverd fjolbylis og leiguverd & almennum markadi hefur haekkad
langt umfram leiguverd Félagsbustada & undanférnum arum. Einnig var bent & ad félagid hyggur a
utgafu eigin skuldabréfa @ naestu manudum og pvi mikilveegt ad tryggja jafnveegi i sjodstreymi
félagsins og vidunandi styrk helstu kennitalna.

A peim sex manudum sem lidnir eru fra ritun fyrri umsagnar hefur préun i rekstrarumhverfi Félags-
bustada hf. ordid enn dhagstaedari en pa var gert rad fyrir. Fra oktdber 2016 til april 2017 hakkadi
ibudaverd i fjolbyli 8 hofudborgarsvaedinu um 13,4% og leiguverd & almennum markadi 4 hofud-
borgarsvaedinu um 9,4% medan visitala neysluverds til verdtryggingar, sem drifur afram hakkanir
leiguverds Félagsbustada, haekkadi adeins um 0,7%. Fra upphafi ars 2015, eda 4 u.p.b. tveimur og
halfu ari, hefur ibudaverd haekkad um 38,4% og leiguverd & almennum markadi um 24,8% medan
visitala neysluverds til verdtryggingar hefur haekkad um 4,4%.
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A méti hefur félagid endurskodad til haekkunar husfélagsgjold sem leigjendur greida og er gert rad
fyrir ad su breyting leidi ad 6dru dbreyttu til laekkunar 3 rekstrarkostnadi sem nemur u.p.b. 50-75 mkr
eda 1,4%-2,1% af tekjum skv. framkvaemdastjéra félagsins. Um leid batnar afkoma félagsins sem
dregur ur prystingi @ haekkun leiguverds til skemmri tima.

Til ad draga fram horfur i rekstri félagsins 4 arinu 2017 og til arsins 2021 hefur verid unnid uppfeert
mat & préun mikilvaegra kennitalna sem byggir & nidurstédu arsins 2016 skv. arsreikningi félagsins,
uppfeerdri rekstrardzetlun fyrir arid 2017 og uppfeerdum forsendum um préun helstu efna-
hagssteerda. Matid er unnid med azetlunarlikani félagsins og i samradi vid framkvaemdastjéra pess.
Nidurstddur eru settar fram med fyrirvara um ad likanid endurspegli rekstur félagsins rétt. |
medfylgjandi toflum eru syndar annars vegar efnahagsforsendur sem gengid var ut fra vid ritun
umsagnar i név. sl. og hins vegar peer forsendur sem gengid er ut fra nu.

Tafla 1: Forsendur név. 2016

Visitala neysluverds
Launavisitala
Byggingakostnadur
ibadaverd

Tafla 2: Uppfeerdar forsendur

Visitala neysluverds
Launavisitala

Byggingakostnadur
ibudaverd

A medfylgjandi myndum er synd daetlud préun skv. framangreindum forsendum midad vid enga
haekkun leigu og midad vid haekkun leigu um 5%, 7% og 10% a midju ari. Til samanburdar er synd
préun sému kennitalna eins og gert var rad fyrir henni i fyrri umsogn fra 28. ndévember sl. midad vid
5% hakkun leigu.
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Myndirnar syna ad nidurstada arsins 2016 skv. arsreikningi félagsins var lakari en gert hafdi verid rad
fyrir i umsogninni fra 28. névember sl. Kennitolur arsins 2017 eru jafnframt lakari nd en a6ur m.v. 5%
hakkun leigu sem er adallega vegna pess ad i fyrri umsdgn var gert rdd fyrir ad leiguverdshaekkun
teeki gildi i upphafi ars. A arinu 2018, pegar ahrifa leiguverdshaekkunar geetir ad fullu i rekstrar-
reikningi félagsins skv. fyrirliggjandi tillogu, er nd gert rad fyrir sterkari kennitélum en aéur sem baedi
ma rekja til pess ad uppfaerd azetlun félagsins gerir rad fyrir meiri magnaukningu tekna en d4dur vegna
kaupa & eignum fra Reykjavikurborg og til fyrrgreindar haekkunar a@ husfélagsgjoldum. begar horft er
fram yfir arid 2018 eru horfur hins vegar verri en adur hefur verid gert rad fyrir.
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Ljost er ad allar framangreindar kennitélur hafa préast til verri vegar fra arinu 2014. 5% haekkun leigu
naegir til ad stodva pa proun m.v. fyrirliggjandi forsendur. Hins vegar er ljést ad leiga parf ad haekka
umfram 5% til ad kennitolur verdi yfir hefdbundnum sjalfbaernimaelikvordum (t.d. ad sjédstreymi sé i
jafnvaegi og ad veltufé fra rekstri neegi fyrir afborgunum sbr. myndir 1 og 3), sem liklegt er ad
vaentanlegir kaupendur skuldabréfa félagsins horfi til, og til ad vega upp @ mati peirri neikveedu préun
sem ordid hefur fra arinu 2014. Til ad tryggja jafnveegi i sjodstreymi félagsins & arinu 2018 og ad
veltufé fra rekstri naegi fyrir afborgunum parf u.p.b. 7% haekkun leigu umfram verdlagshakkanir.
Sama hver hakkun verdur & arinu 2017 er hins vegar ljost ad naudsynlegt getur reynst ad hakka
leigu a.m.k. drlega & timabilinu 2018-2021, enda munu kennitélur ad dbreyttu veikjast téluvert a pvi
timabili.

| pessu samhengi er astzeda til ad benda & ad i framangreindum &aetlunum er gert rad fyrir ad
vidhaldskostnadur verdi avallt fast hlutfall af tekjum. [ umhverfi par sem fasteignaverd og bygginga-
kostnadur haekka langt umfram visitolu neysluverds, og par med tekjur Félagsbustada, pydir pad ad
félagid sinnir sifellt minna vidhaldi. Jafnframt er i dsetlunum félagsins gert rad fyrir ad eignfaert
vidhald sé ad fullu fjdrmagnad med lantoku, sem pydir ad vaxtagreidslur til framtidar aukast an pess
ad tekjur félagsins aukist. trekad er mikilveegi pess ad félagid fylgi eftir vinnu vid préun vidhalds-
deetlunar til naestu 30-40 ara og ad i framhaldinu verdi tryggt ad tekjur félagsins standi undir
langtimavidhaldskostnadi, baedi gjaldfeerdum og eignfeerdum. betta getur kallad @ umtalsvert meiri
hakkanir leigu til framtidar en hér hefur verid gert rad fyrir til ad tryggja sjalfbaerni i rekstri.

Nidurstada

Félagsbustadir hf. hafa undanfarid reitt sig 4 lan fra Lanasjddi sveitarfélaga med vedi i Utsvarstekjum
borgarinnar til ad fjarmagna stakkun eignasafns félagsins. Reykjavikurborg hefur takmarkadan
adgang ad pessum lanum og par ad auki er aeskilegt Ut fra dhaettusjonarmidum ad svigrum
borgarinnar verdi ekki fullnytt i pagu eins félags. bvi er brynt ad Félagsbustodum takist vel til vid
veentanlega utgafu nyrra skuldabréfa.

AJd ollu framangreindu virtu er itrekad pad alit fjarmalaskrifstofu ur fyrri umségn um malid ad
skynsamlegra sé ad haekka leiguverd félagsins um 7% umfram verdlagshakkanir pann 1. juli i stad
peirrar 5% haekkunar sem 16g6 hefur verid til. Vaentanlegir lanveitendur purfa ad geta treyst pvi ad
borgarrad tryggi félaginu d4seettanlegan rekstrargrundvoll med haekkun leiguverds pegar
kostnadarlidir hafa préast mjog ur takti vid préun tekna eins og raunin er na. A pad er bent ad pratt
fyrir ad leiga haekki um 7% verdur haekkun leigu Félagsbustada langt undir haekkun fasteignaverds og
leiguverds & almennum markadi 8 undanféornum arum.

Verdi akvedid ad haekka leigu adeins um 5% er brynt ad borgarrad verdi reidubuidé ad sampykkja adra
hakkun leiguverds strax i upphafi naesta ars eins og gefid er til kynna i erindi framkveemdastjora
Félagsbustada. [ 6llu falli er ljést midad vid fyrirliggjandi forsendur ad & naestu drum getur purft ad
haekka leiguverd a.m.k. arlega til ad tryggja sjalfbaerni rekstrar og ad tekjur standi undir langtima-
vidhaldskostnadi. Akjésanlegt er ad stefna ad tidum og litlum haekkunum leigu til ad paer valdi sem
minnstu raski fyrir leigjendur félagsins. itrekud er dbending fjiarmalaskrifstofu ar fyrri umségn um ad
félaginu verdi sem fyrst sett eigendastefna par sem skilgreindir eru skyrir maelikvardar og markmid
um sjalfbaerni rekstrar og sett stefna um breytingar a leiguverdi, til haekkunar og leekkunar, sem
tryggi ad leiguverd félagsins standi dvallt undir langtimakostnadi.
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AQJ 60ru leyti er visad til umsagnar fjarmalaskrifstofu fra 28. ndvember sl. sbr. fylgiskijal.

Birgir Bjorn Sigurjonsson,

fiarmdlastjori
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