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Samantekt

Félagsbustadir standa a timamoétum. Félagid hefur a sidustu arum byggt upp steerra og
fiolbreyttara ibudasafn en nokkru sinni fyrr og pannig styrkt einn af hornsteinum
félagslegrar velferdar i Reykjavik — ad tryggja folki 6ruggt og vidradanlegt husnaedi.

Uppbyggingin hefur pé verid drifin afram a prongum rekstrargrunni. Leiguverdi er medvitad
haldid lagu til ad vernda leigjendur, en pad sama fyrirkomulag hefur prengt ad svigrami
félagsins til ad meeta haekkandi kostnadi asamt pvi ad standa undir nyjum fjarfestingum.
Veltufé fra rekstri stendur naumlega undir afborgunum og vidhaldi eigna, og styring a
sjodstreymi félagsins er pvi — i samraemi vid edli félagslegra hisnaedisfélaga — linudans
par sem litid ma ut af bera.

Tilgangur pessarar skyrslu er ekki ad draga i efa slikt rekstrarform, sem er deemigert fyrir
6hagnadardrifin husnaedisfélog, heldur ad greina hvernig tryggja megi aframhaldandi
uppbyggingu 4an pess ad grafa undan fjarhagslegum stodugleika eda ogna
rekstrargrundvelli félagsins.

Hingad til hefur uppbygging eignasafnsins fyrst og fremst midad ad pvi ad fjolga ibudum
eins hratt og mogulegt hefur verid hverju sinni, enda bidlisti eftir félagslegu husneedi
langur. Til ad na pvi markmidi hefur félagid nytt skuldsetningu til fulls og fjaArmagnad ny
kaup ad mestu med lanum, arum saman, an beins eiginfjarframlags vid kaup. Su leid hefur
gert félaginu kleift ad maeta brynni pérf, en jafnframt aukid vidkvaeemni i rekstrinum.

bPegar eignir eru teknar inn i safnid med fullri lantoku koma paer inn & neikvaedu
sjodstreymi, sem dregur smam saman Ur jakveedu sjédstreymi eldri eigna, par til ad
veltufé fra rekstri naegir ekki lengur til ad standa undir lanagreidslum og vidhaldi eigna. Ef
ekki kemur til sérstakrar raunhaekkunar a leiguverdi eda sérstaks eiginfjarframlags fra
eiganda skapast haetta a greidsluerfidleikum — jafnvel pott fjarfestingin sjalf sé hagkveem
til lengri tima, til deemis vegna ibuda sem keyptar eru & samningsbundnum grundvelli
kaupréttar.

A undanférnum &arum hefur veri® gripid til beggja Urreedanna - almennra
leiguverdsheekkana og eiginfjarframlags — til ad halda rekstrinum i jafnveegi. bad er edlileg
afleiding peirrar stefnumorkunar eigandans sem byggir & pvi ad hamarka fjolda nyrra eigna
med fullri skuldsetningu. bannig hefur myndast vitahringur par sem hradur voxtur krefst
sifellt nyrra inngripa eigandans til ad halda sjodstreymi félagsins stodugu.

Pad er meginnidurstada pessa vinnuhdps ad ny stefna i fjarfestingum verdi byggd a peirri
grundvallarreglu ad hver ny eign sem Félagsbustadir kaupir skuli skila jakveedi sjodstreymi
fra fyrsta degi. Til pess parf ad draga ur skuldsetningu vid ny kaup og beina fjarfestingum
ad ibudum a hagkveemu verdi, par sem leigutekjur geta stadid undir rekstri an pess ad
purfa almennar haekkanir 4 leigu.



Slik nalgun getur i fyrstu pytt heegari fjolgun eigna, en peer eignir sem baetast vid myndu
styrkja fjarhagsstodu félagsins i stad pess ad veikja hana. Med tiltolulega héflegu
eiginfjarframlagi eigandans naestu fimm arin veeri unnt ad tryggja regluleg kaup a nyjum
ibudum sem, med jakveedu sjédstreymi sinu, myndu smam saman baeta rekstrarstodu
félagsins og auka fjarfestingargetu pess.

Pannig myndast ardbeer hringur fjarfestinga par sem hver ny eign eflir sjédstreymid og
skapar grundvoll fyrir naestu fjarfestingu. Eftir nokkur ar myndi arlegur fjoldi nyrra kaupa
aftur na fyrri heedum - en pa & traustari grundvelli og an pess ad kalla & aukna
skuldsetningu eda almennar leiguhaekkanir.

Med pessu fyrirkomulagi yroi félagid i raun rekid sem hreint rekstrarfélag med félagslegum
aherslum, par sem lag leiga og fjarhagslegur stodugleiki stydja hvort annad i stad pess ad
togast a.

Pess ber p6 ad geta ad hoflegar og fyrirsjaanlegar raunhaekkanir a leigu kunna ad reynast
naudsynlegar til ad halda leigugrunni félagsins i edlilegu samhengi vid launapréun og
kostnadarstig i landinu. Leiguverd ma ekki fjarleegjast launastigid um of; hlutfall leigu af
radstofunartekjum parf ad haldast innan raunheaefra marka. ba ma gera rad fyrir ad margir
kostnadarlidir félagsins fylgi launapréun frekar en almennu verdlagi.

Slikar haekkanir eru p6 fyrst og fremst hluti af almennum rekstri, ekki fjarfestingarstefnu.
Fjarfestingarstefna félagsins ma & hverjum tima ekki byggjast a4 almennum
raunhaekkunum leiguverds, enda jafngilda slikar haekkanir tilfeerslu byrda milli nyrra og
eldri leigjenda.

Pad er jafnframt skodun pessa vinnuhdéps ad heegt sé ad gripa til fjolmargra annarra
adgerda, sem tiundadar verda hér a eftir og aettu allar ad geta styrkt stédu félagsins
umtalsvert og tryggja sjalfbaeran voxt félagsins til langs tima og festa félagslegt hlutverk
pess vid traustan grunn.

Rét vandans - Osjalfbeer uppbyggingarstefna:

Kjarninn i vanda félagsins liggur i pvi hvernig markmidum eigandans um fjolgun ibuda
hefur verid meett. Markmi®id um 50-75 nyjar ibudir 8 ari er metnadarfullt og i samreemi vid
samfélagslegt hlutverk félagsins, en adferdirnar sem notadar hafa verid hafa reynst
rekstrinum pungar.

Hin svokallada 5% regla par sem Félagsbustodum er gert kleift ad kaupa allt ad 30-40
hagkveemar ibudir a4 ari a grundvelli kaupréttar sem Reykjavikurborg semur um vid
Uthlutun byggingaréttar er i raun eiginfjarframlag eigandans til félagsins. bessar ibuoir eru
afar hagkveemar pvi peer hafa mestu likurnar & ad skila jakveedu sjodstreymi fra upphafi,
enda ad jafnadi 35% ddyrari en ibudir 8 markadi. Fjarmognun kaupréttaribudanna skilur a
milli hvort sj6dstreymi peirra verdi jakveett eda neikveett.



Til ad na arlegu staeekkunarmarkmidi hefur félagid p6 purft ad baeta vid kaupum a 20-40
ibudum a almennum markadi. Slik kaup, sem fjarmognud eru med 70% vaxtaberandi
lAnum og 30% stofnframlagi, koma inn i reksturinn med neikvaeedu sjédstreymi.
Leigutekjur af pessum ibudum standa einfaldlega ekki undir fjfarmagnskostnadi og rekstri
beirra. begar fjoldi slikra eigna beetist vid ar eftir ar dregur pad smam saman Ur jakveedu
sjodstreymi safnsins og eykur heettu a greidsluerfidleikum.

A arinu 2024 t6k stjérn félagsins akvérdun um ad haetta kaupum & markadi svo na meetti
fiarhagslegum sjalfbeernimarkmidum og i pvi folst ad staekkunarmarkmidum var slegid a
frest til ad verja rekstrargrundvoll félagsins.

Fra skuldsettum vexti til fjarhagslegrar sjalfbaerni:

Préuninni sem lyst er hér ad framan er ekki 6hjakveemileg. Haegt er ad snuda hennivio, en
pbad krefst skyrari stefnu og aga i fjarfestingum. Kjarni peirrar stefnu er einfaldur: Voxturinn
verdur ad standa undir sér og styrkja félagid um leid. Hver ny ibud sem beetist vid safnid a
ad skila jakveedu sjédstreymi fra fyrsta degi og pannig leggja sitt af morkum til ad
fjarmagna neestu fjarfestingu.

Til ad na pessu fram er lagt til ad radist verdi i umbeetur a sjo lykilsvidum sem saman
mynda  heildsteeda  deetlun  um  sjalfbaeran rekstur og  uppbyggingu.
Med pessum adgerdum ma breyta vitahring skuldsetts vaxtar i ardbeeran hring
fjarhagslegrar sjalfbaerni og tryggja ad Félagsbustadir geti afram sinnt sinu samfélagslega
hlutverki a traustum grunni.

A. Bein fjarhagsleg patttaka eigandans

Félagsbustadir hafa i dag takmarkad svigram til ad fjarfesta i ibudum nema med hamarks
70% vaxtaberandi lani, sem skilar neikvaedu sjodstreymi fra fyrsta degi. Til ad komast ut
Ur peirri stodu - og jafnframt halda afram ad uppfylla staekkunarmarkmid
Reykjavikurborgar — er naudsynlegt ad borgin komi ad pvi ad treysta fjarhagslega
sjalfbeerni félagsins med beinu eiginfjarframlagi.

Lagtertilad borgin skuldbindi sigtil ad veita ad lagmarki 250 milljéna kréna arlegt framlag
neestu fimm arin. Petta yrdi i reynd ekki nyr utgjaldalidur, heldur markvissari nyting a
fjArmunum sem pegar er varid i hisnaedisstefnu borgarinnar. Ef farin er st leid ad haekka
leigu umfram verdlag yfir allt eignasafnid pyrfti borgin ad auka varanlega utgjold sin til
sérstaks husneaedisstudnings, um nanast somu uppheed, an pess ad leysa hinn
raunverulega vanda.

Med pvi ad veita petta framlag er verid ad fjarfesta i varanlegri lausn fremur en i
endurteknum tilfeerslum. Um er ad reeda timabundna adgerd til ad faera Félagsbustadi yfir
i sjalfbeera vaxtarstefnu. Ad fimm arum lidnum verdur félagid komid med getu til ad
fjArmagna eigin voxt med blondu af rekstrarafgangi, stofnframlogum og hoéflegri



lansfjarmognun. bannig er tryggt ad félagsleg uppbygging verdi afram i samreemi vid
markmid eigandans — en a sjalfbaerum og stodugum fjarhagsgrunni.

B. Haekkun a leiguverdi sem nemur 1,5% haekkun

Fjarhagsstada Félagsbustada er prong. Annars vegar vegna lagmorkunar leiguverds og
hins vegar vegna skuldsettra fjarfestinga i nyjum eignum. Til ad tryggja jakvaett sj6dstreymi
nuverandi eignasafns @ medan unnid er ad innleidingu langtimaumbdta er l6gd til
raunhaekkun a leiguverdi sem nemur 1,5% i byrjun ars 2026, samtals 3% raunhaskkun &
leiguverdi a arunum 2025 og 2026.

Pessi adgerd er hugsud sem leidrétting a leigugrunni félagsins. Markmidid er ad feera
tekjur naer raunverulegum rekstrarkostnadi og skapa pad lagmarks svigrum i sjédstreymi
sem parf til ad tryggja rekstrarlegt jafnvaegi og sjalfbeerni til lengri tima.

C. Sjalfbeer fjarfestingarstefna og virk eignastyring

Lykilatridi i vidsnuningi & fjarfestingastefnu Félagsbustada er ad innleida skyra og
ofravikjanlega sjédstreymis- og nuvirdiskrofu vid allar nyjar fjarfestingar. Grunnreglan
verdi einfold: Hver einasta nyja eign sem beetist vid safnid verdur ad skila jakveedu
sjodstreymi fra fyrsta degi.

Pannig er tryggt ad aframhaldandi voxtur grafi ekki undan fjarhagslegum styrk félagsins,
heldur stydji hann.

Samhlida nyrri fjarfestingarstefnu er naudsynlegt ad vinna markvisst med pad eignasafn
sem pegar er til stadar. Lagt er til ad gerd verdi heildstaed greining 8 6llu safninu tilad bera
kennsl a peer eignir sem eru reknar med vidvarandi halla eda lagu nytingarhlutfalli. Slikar
eignir binda fjarmagn sem annars meetti nyta til uppbyggingar eda kaupa a hagkvaemari
ibudum.

Stefnan verdi ad selja pessar eignir med markvissum heetti og endurfjarfesta andvirdinu
ao fullu i kaupum a nyjum ibudum sem uppfylla krofuna um jakveett sjédstreymi.

betta er ekki nidurskurdur heldur tilfeersla fjarmagns - fra 6hagkveemum eignum i
ardbzerari fjarfestingar. | stad pess ad verja fjsArmunum i ad meeta rekstrarhalla eru
fjArmunir nyttir til ad byggja upp steerra og fjarhagslega oflugra eignasafn sem stendur
undir sér til framtidar.

Til ad fylgjast med arangri verdur gerd reglubundin greining & eignum innan hvers
Uthlutunarflokks félagslegs leiguhlsnaedis, pannig ad nidurstodur verdi maelanlegar og
samanburdarhaefar milli ara.

D. Nytt leigufyrirkomulag byggt a greidoslugetu

Meelt er med ad horfid verdi fra almennum raunhaekkunum a leigu sem leid til ad
fjArmagna voxt. Slikar haekkanir eru ipyngjandi fyrir alla leigjendur og leida jafnframt til
aukinna utgjalda fyrir eigandann i formi heerri husnaedisstudnings.
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i stad pess er maelt med pvi ad tekid verid upp tekjutengt leigufyrirkomulag sem byggir 4
greidslugetu einstaklings. Med pvi haldast leigugreidslur langflestra leigjenda afram
Obreyttar — peer fylgja visitolu og taka mid af lagmarksleigu félagsins hverju sinni — en fyrir
litinn hép leigjenda, um 5%, sem hefur tekjur yfir vidmidunarmorkum fyrir félagslegt
husnaedi, myndi leiga haekka i afongum i att ad hamarki sem midast vid um 30% af
radstofunartekjum. Leigan yrdi p6 aldrei heerri en markadsleiga.

Pessi nalgun tryggir sanngirni i kerfinu: peir sem hafa burdi til ad greida meira leggja
hlutfallslega meira af morkum, 8 medan peir sem standa hollum feeti njéta afram verndar.
Ad sama skapi styrkir hun reksturinn an pess ad grafa undan félagslegum markmidum.

Allar breytingar yrou innleiddar i afongum og med sveigjanlegum undanpagum eftir
adsteedum, pannig ad busetuoryggi allra leigjenda sé avallt tryggt.

E. Innri hagraeding og skilvirkari nyting eigna

Lagt er til ad radist verdi i markvissar adgerdir til nyta eignasafn félagsins sem best. Med
tilteknum adgerdum ma auka sanngirni i kerfinu og styrkja rekstrargrunn Félagsbustada.
Hagraeding i rekstri og aukin sanngirni i pjonustu fara saman — pegar eignir eru nyttar af
skynsemi og hiusnaedi uthlutad med festu og réttleeti verdur reksturinn baedi stodugri og
sjalfbeerari. Ahersla er 16gd 4 prja paetti:

o Betri nyting steerri ibuda: Med hvatakerfi fyrir flutning ur of stérum ibudum i hentugra
husnaedi ma beeta nytingu eignasafnsins. Slik tilfeersla losar steerri fjolskylduibudir
fyrir heimili sem hafa raunverulega porf og studlar ad réttari dreifingu hdsnaedis innan
safnsins. Adgerdin eykur hagkveemni i rekstri, dregur ur vidhaldskostnadi a
undirnyttum eignum og styrkir félagslegt jafnvaegi i hverfum.

o Farseelli buseta med vandadri uthlutun: Stodug buseta er lykilvisir um arangur
Uthlutunar. Tilad na henni parf Uthlutunarferlid ad byggjast a heildsteedu og gagnseeju
mati par sem studningsporf umsakjanda og mottokugeta husneedis eru metin
samhlida. Med slikri pérun minnka likur & arekstrum, flutningum og félagslegri évissu,
og skapast forsendur fyrir festu, 6ryggi og traust i busetu og dregur par med ur porf fyrir
kostnadarsama milliflutninga.

« Upprzeting misnotkunar a framleigu: Oheimil framleiga i hagnadarskyni grefur
undan tilgangi félagslegs husneedis. Koma parf 4 reglulegu eftirliti byggdu a gognum
og tryggja ad vidurlog vid brotum séu skyr. A sama tima skal freeda leigjendur um reglur
og abyrgd til ad efla traust og draga ur tilvikum misnotkunar.

F. Nytt uppbyggingarlikan: Ad tryggja frambod hagkvaeemra ibuda

Kaup a ibudum & grundvelli kaupréttar sem Reykjavikurborg semur um vid uthlutun
byggingaréttar hafa reynst Félagsbustodum afar hagkveem leid til ad fjolga ibudum.
Vandinn er hins vegar sa ad frambodid er takmarkad — adeins um 30-40 ibudir a ari — og
dugar ekki til ad maeta peirri miklu eftirspurn sem er eftir félagslegu husneaedi i borginni.



Tilad brua petta bil er lagt til ad borgin skapi sinn eigin farveg fyrir slika uppbyggingu med
bvi ad koma & fot eigin félagi sem hafi pad hlutverk ad leida uppbyggingarverkefni par sem
hluti ibuda er seldur 4 almennum markadi til ad standa undir byggingarkostnadi, en hinn
hlutinn rennur inn i félagslega leigukerfid. bannig verdur til sjalfbaert uppbyggingarlikan
par sem sala markadsibuda stendur ad hluta til undir kostnadi vid byggingu félagslegra
ibuda.

Med pessu moéti getur borgin tryggt Félagsbustodum stodugt frambod nyrra ibuda a
»kaupréttarverdi“ — ibuda sem annars veeru einfaldlega ekki i bodi — og dregid pannig ur
Osveigjanleika markadarins. Sambeerileg likdn hafa verid notud med gédum arangri |
borgum & bord vid Vinarborg og Helsinki, par sem slik samblondud uppbygging hefur
tryggt fiolbreytni i busetu og traustan rekstrargrundvoll félagslegra husnaedisfélaga.

G. Heerra hlutfall félagslegra ibuda i nybyggingum

Nuverandi regla um ad 5% ibuda i nybyggingum skuli standa Félagsbustodum til kaups a
samningsbundnu kaupréttarverdi tryggir 30-40 hagkveemar ibudir a ari. betta hlutfall er
lagtialpjodlegum samanburdi og dugar ekki til ad maeta peirri miklu eftirspurn sem er eftir
félagslegu husnaedi i Reykjavik.

bvi er lagt til ad hlutfall félagslegra ibuda til handa Félagsbustédum i nyjum
deiliskipulagsdeetlunum verdi hesekkad i 4afongum dr 5% | 7,5-10%.
Slik heekkun er héfleg i samanburdi vid borgir a bord vid Vinarborg og Helsinki, par sem
hlutfallid er jafnan 25-35%, en myndi engu ad sidur auka verulega adgengi Félagsbustada
ad hagkveemum kaupréttaribudum.

Fra vitahring til fjarhagslegrar sjalfbaerni

Samanlagt mynda paer sjo stodir sem hér hafa verid kynntar heildsteeda azetlun sem er
etlad ad stodva pann skuldadrifna voxt sem hefur einkennt rekstur Félagsbustada. beer
setja af stad nyja, sjalfbaera hringras par sem rekstrarafgangur, séluandvirdi eigna og
stefnumarkandi eiginfjarframlog fjarmagna aframhaldandi uppbyggingu félagsins.

begar ahrif tillagnanna eru tekin saman er ljést ad paer hafa burdi til ad umbreyta fjarhag
Félagsbustada og styrkja veltufé fra rekstri, sem er grundvollurinn ad aframahaldandi
uppbyggingu félagsins og sjalfbaerni til lengri tima. Helstu ahrif radgerdra adgerda eru sem
hér segir:

o Bein fjarhagsleg patttaka borgarinnar (Stod A): Ad lagmarki 250 m.kr. arlegt
eiginfjarframlag neestu fimm ar. betta timabundna framlag leggur grunn ad sjalfbaerum
vexti og gerir félaginu kleift ad fjarmagna nyjar eignir med heaerra eiginfjarhlutfalli og
leegra skuldahlutfalli.



o Hofleg leidrétting a leigugrunni (Stod B): 1,5% haekkun husaleigu i byrjun ars 2026,
samtals 3% raunhaekkun yfir arin 2025-2026, sem skilar um 200 m.kr. i auknar
arstekjur og ver ndverandi sjodstreymi 8 medan umbeetur taka gildi.

o Tekjutengd leiga (Stod D): Tekjuhaesti hdopur leigjenda (um 5%) greidir heerra hlutfall
leigu, aldrei umfram 30% af radstofunartekjum. Aeetlad er ad pessi breyting skili 50—
85 m.kr. i auknar tekjur a ari an pess ad ipyngja peim sem minnst hafa milli handanna.

e Virk eignastyring (Stod C): Soluandvirdi 6hagkveemra eigna og endurfjarfesting i
ardbaerum ibudum styrkir sjédstreymi um 100-200 m.kr. arlega. Med pvi er fjarmagn
feert fra dsjalfbeerum eignum yfir i eignir sem baeta rekstrargrundvollinn.

e Innri hagraeding og nyting eigna (Stod E): Markviss nyting steerri ibuda, vandad
uthlutunarferli og forvarnir gegn misnotkun beeta rekstrarhagkveemni og stodugleika
félagsins til lengri tima. Azetlad er ad pessi adgerd skili 70-100 m.kr. i &rlegum abata.

o Nytt uppbyggingarlikan (Stod F): Med eigin byggingarfélagi getur borgin tryggt
Félagsbustodum stodugt frambod af ibudum a kaupréttarverdi. Sala markadsibuda
stendur undir hluta af kostnadi vid byggingu félagslegra ibuida, sem pydir ad nyjar
ibudir beetast vid safnid med jakveedu sjodstreymi. betta likan styrkir fjarhagsgrunn
Félagsbustada og tryggir stodugt frambod ardbeerra eigna til framtidar.

o Heerra hlutfall félagslegra ibuda i nybyggingum (Stod G): Heekkun hlutfallsins ur 5%
i 7,5-10% mun allt ad pvi tvofalda adgengi Félagsbustada ad hagkveemum ibudum a
grundvelli kaupréttar. Slikar ibudir koma inn i reksturinn med jakveett sjédstreymi og
skapa teekifeeri til endurfjarmognunar eftir kaup, par sem lanshlutfall midast pa vid
30% af kaupréttarverdi i stad 30% af markadsverdi. Vid endurfjarmognun losnar eigid
fé sem haegt er ad nyta sem hlutafé i kaupum a nyjum ibudum, pannig ad hver eign
styrkir neestu og eykur pannig fjarfestingargetu félagsins til lengri tima.

Samanlagt er aaetlad ad adgerdirnar undir stodum B-E geti beett arlegt sjédstreymi
Félagsbustada um 450-575 milljonir krona. Ad auki leggja stodir A, F og G grunn ad aukinni
fjarfestingargetu til framtidar, par sem 250 milljéna eiginfjarframlag borgarinnar, jakvaett
sjodstreymi og endurfjarmognun eigna nytast sem hlutafé i nyjum ibudakaupum.
Pannig styrkist rekstrargrundvollur félagsins verulega an pess ad gripa purfi til almennra,
ibyngjandi leiguhaekkana.

Naestu kaflar

Neestu kaflar fjalla nanar um hverja stod fyrir sig. bar er farid yfir forsendur, Utfaerslu og
ahrif peirra a rekstrargrundvoll Félagsbustada, baedi til skemmri og lengri tima.
Greiningin byggir a samanburdi vid erlendar fyrirmyndir, svidsmyndagreiningum og
raunhaefum utreikningum a fjarhagslegum ahrifum. Markmidid er ad syna hvernig hvert
skref — fra fjarmognun og leigustefnu til eignastyringar og nyrrar uppbyggingar — vinnur
saman ad pvi ad skapa sjalfbeert félagslegt husnaediskerfi til framtidar.



1.Hvers vegna voxtur hefur veikt fjarhag
Félagsbustada

Voxtur sidustu ara hefur veikt fjarhagsstodu félagsins, par sem hver ny ibud sem keypt er
med hefdbundnu fjarmognunarfyrirkomulagi er i raun rekin med tapi um arabil - jafnvel
poétt navirdi hennar kunni ad vera jakveett til lengri tima.

Astzedan er einfold en kerfisleeg: Félagslegt huisnaedi er had leigupaki sem tryggir
vidradanleika fyrir leigjendur en takmarkar tekjur félagsins. begar nyjar eignir eru keyptar
med hau lanshlutfalli standa leigutekjurnar einfaldlega ekki undir fjarmagnskostnadi og
rekstri. bvi meira sem safn eigna staekkar med pessum heetti, peim mun hradar ryrnar
sjodstreymi félagsins — sem nud er ad mestu haldid uppi af jdkveedu sjédstreymi eldri
eigna — par til veltufé fra rekstri neegir ekki lengur til ad standa undir afborgunum og
vidhaldi eigna.

Petta er kjarni vandans: voxtur sem eetti ad styrkja félagid veikir i raun rekstrargrundvoll
pbess, nema honum sé styrt a nyjum forsendum. Til ad syna hversu miklu mali
fjArmognunarskipan og kaupverd skipta er gagnlegt ad skoda einfold deemi.

Daemi 1: Nuverandi likan (70% lan) - Uppskrift ad tapi.

Gert er rad fyrir 70 m.kr. ibud, fjarmagnadri med 70% lani (49 m.kr.) og 30%
stofnframlagi:

Utgjold: Arlegur fijarmagnskostnadur — vextir og afborganir — nemur um 2,4 m.kr.
midad vid 2,5% raunvexti. Ad auki beetist vid rekstrar- og vidhaldskostnadur upp d um
1,5 m.kr. Heildarutgjoldin nema pvi um 3,9 m.kr. & ari.

Leigutekjur: Hdmarksleiga samkvamt reglum um félagslegt husnaedi er hins vegar
einungis um 2,4 m.kr. a ari.

Nidurstada: bessi samsetning leidir til neikvaeds sjodstreymis upp a um 1,5 m.kr. a
ari fyrir hverja ibud — sem pydir ad voxtur i eignasafninu eykur tapid ar fra ari.

betta er stadan sem nuverandi fjarmognunarlikan skapar: hatt fasteignaverd, hair vextir
og leigupak gera pad ad verkum ad ibudir keyptar 4 almennum markadi skila neikvaedu
sjodstreymi fra fyrsta degi.

I neesta dzemi er synt hvernig ahrifin breytast pegar lanshlutfallid er leekkad en
kaupverdinu haldid dbreyttu — til ad syna ad leekkun lansfjarmdégnunar ein og sér dugar
ekki til ad gera fjarfestinguna sjalfbeera.
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Daemi 2: Nytt likan, 30% lantaka - Betri nidurstada en samt neikvaett sjédstreymi.

Hér er gert rad fyrir somu ibud og i deemi 1 - ibud keyptri 8 almennum markadi — en
med breyttu fjarmognunarfyrirkomulagi. Ad pessu sinni er adeins tekid 30% lan (21
m.kr.) og komid fram med 40% eigid fé og 30% stofnframlag.

Heildaratgjold: Um 2,7 m.kr. a ari (leegri fjarmagnskostnadur + sami rekstrar- og
vidhaldskostnadur).

Leigutekjur: Um 2,4 m.kr. & ari.

Nidurstada: Pott nidurstadan sé betri en i deemi 1, er sjédstreymid enn neikvaett um
taeplega 300 pusund krénur a ari. betta synir ad laegra lanshlutfall eitt og sér dugar ekki
tilad leysa vandann.

Til ad fjarfestingar verdi raunverulega sjalfbeerar purfa Félagsbustadir ekki adeins ad
leekka skuldsetningu heldur einnig ad tryggja kaup a ibudum a hagkveemara verdi en faest
a4 almennum markadi.

i sidasta deeminu er pvi synt hvernig kaupréttaribud, fjarmognud med 30% lani, skilar
jakveedu sjodstreymi og styrkir rekstrargrundvoll félagsins.

Daemi 3: Kaupréttaribiid med 30% lani — Leidin ad sjalfbaerni.

Hér er gert rad fyrir nyrri ibud sem keypt er med kauprétti 4 51 m.kr. i stad 70 m.kr. HUn
er fjarmognud med 30% lani (14 m.kr.), 40% eigin fé og 30% stofnframlagi:

Heildaratgjold: Um 1,9 m.kr. & ari (leegri fjarmagnskostnadur + laegri rekstrarkostnadur
enideemi1og2 parsemum er ad reeda nyja ibud med laegri rekstrarkostnadi).

Leigutekjur: Um 2,4 m.kr. & ari.

Nidurstada: Hver slik ibd skilar um 500 pus.kr. jakveedu sjédstreymi arlega.

2.Stodir sjalfbeers rekstrarlikans — itarleg umfjollun

Til ad tryggja fjarhagslegan styrk Félagsbustada og sjalfbaera steekkun eignasafnsins parf
adradastisamhaefdar umbaetur a 6llum helstu svidum rekstrarins. Setja parf skyra stefnu
i fjarfestingum, tekjudflun, innri skilvirkni, uppbyggingaradferdum og eiginfjarstudningi.

Hér eru lagdar fram sjo meginstodir sem saman mynda samhangandi daetlun til ad beeta
rekstur félagsins og tryggja langtima sjalfbaerni. Allar adgerdir byggja a pvi ad verja
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vidkveemustu hépa - engar almennar raunhaekkanir 4 leigu eru lagdar til vegna
vaxtarstefnu félagsins, né verdur dregid ur pjonustu vid pa sem purfa mest 4 henni ad
halda.

A. Bein fjarhagsleg patttaka eigandans

Félagsbustadir hafa i dag ekki fjarmagn til ad fjarfesta i nyjum eignum nema med
hefdbundinni 70/30 fjarmognun — 70% vaxtaberandi lan og 30% stofnframlag. Eins og synt
hefur verid fram a leidir su samsetning til ad nyjar eignir skila neikvaedu sjodstreymi.

Til ad beeta stoduna og hefja sjalfbaeran voxt liggja prjar leidir fyrir: ad auka skuldsetningu
safnsins, ad haekka leigu eda ad veita félaginu beint eiginfjarframlag.

Aukin skuldsetning ekki raunheef leid

Lanshlutfall eignasafnsins var 47% samkvaemt arsreikningi 2024. Eitt af pvi sem hefur
verid nefnt i umraedu um fjarmognun Félagsbustada er ad auka lausafé med pvi ad
endurfjdrmagna eldri eignir sem nu skila jakveedu sjodstreymi —i raun ad taka ny lan a moti
eignum sem pegar eru ad standa undir sér.

Slik adgerd myndi vissulega beeta lausafjarstodu félagsins timabundid og skapa svigrum
til nyrra kaupa naestu misseri. En 8 moti keemi ad tekjur eignanna i safninu pyrftu nd ad
bera heerri fjarmagnskostnad, sem ekki er raunhaeft vegna takmarkana a leiguverdi. par af
leidandi myndi sjédstreymi eignasafnsins i heild laekka og haetta skapast 4 ad sjodstreymi
heildarsafnsins feerist Ur pvi ad vera jakvastt yfir i neikveaett.

Pad er naudsynlegt ad vernda pad jakveeda sjédstreymi sem eldri eignirnar skila. bessar
eignir eru hornsteinn sjalfbaerrar starfsemi félagsins og eiga ad styrkja framtidarvoxt pess,
ekki verda nyttar sem grundvollur fyrir frekari skuldsetningu.

Leiguhaekkun sem skammvinn lausn

Til ad skapa pad sjédstreymi sem Félagsbustadir purfa til ad hefja sjalfbeer kaup a nyjum
ibudum — um 500 milljénir kréna a ari — pyrfti ad haekka leigu um ad minnsta kosti 6% yfir
allt eignasafnid.

Slik heekkun getur p6 adeins haft varanleg ahrif ef hin er bundin vid skyra stefnu um ad
allar nyjar ibudir sem keyptar eru skili jakveedu sjédstreymi fra fyrsta degi. Ef peirri stefnu
yroi ekki fylgt — og afram keyptar ibudir sem skila neikvaedu sjédstreymi — mun hver ny eign
smam saman éta upp pann timabundna tekjuauka sem leiguhaekkunin skapadi.

A 6rfaum arum veeri sj6dstreymid aftur ordid lagt og félagid komid i sama vanda og adur,
med porf a nyrri leiguhaekkun eda aukinni skuldsetningu.

Til ad koma i veg fyrir petta pyrfti félagid ad breyta fjarfestingarstefnu sinni i samraemi vid
ba stefnu sem L6gd er fram i pessari skyrslu — a0 fjarfesta eingdngu i ibudum sem standa
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undir sér fra fyrsta degi og byggja pannig upp sjalfbaeran voxt. SU nalgun myndi virka, en
hun veeri mun kostnadarsamari fyrir borgarkerfid i heild.

Ekki adeins pyrfti ad haekka leigu verulega a alla leigjendur, heldur pyrfti Reykjavikurborg
jafnframt ad greida arlega ad lagmarki 200 milljonir kréna aukalega i sérstakan
husneaedisstudning — til frambudar. bannig veeri i raun verid ad skapa varanlega
skuldbindingu fyrir borgarsjéd i stad pess ad styrkja efnahagsreikning Félagsbustada.

Skynsamlegra er ad sleppa leiguhaekkun alfarid og nyta pad fjdrmagn sem annars hefoi
farid i heerri husnaedisstudning sem beint eiginfjarframlag til Félagsbustada. Su leid skilar
somu fjarhaed inn i kerfid, en styrkir Félagsbustadi varanlega og dregur Ur rekstrarkostnadi
borgarinnar til framtidar.

Beint eiginfjarframlag

Eftir ad skuldsetning og leiguheaekkanir hafa verid utilokadar sem varanlegar lausnir
stendur eftir ein raunhaef leid: beint eiginfjarframlag fra Reykjavikurborg. Olikt hinum
valkostunum felur hun ekki i sér aukinn rekstrarkostnad eda varanlegar skuldbindingar,
heldur markvissa fjarfestingu sem byggir upp traustari grunn undir rekstur félagsins.

Eiginfjarframlagio felur i sér ad borgin leggi Félagsbustodum til ad lagmarki 250 milljén
krénur arlega, neestu fimm arin, sem fer beint inn a efnahagsreikning félagsins sem eigid
fé — ekki sem rekstrarstyrkur eda timabundin nidurgreidsla. Fjarmunirnir myndu renna i
sérstakan sjod sem eyrnamerktur er kaupum eda uppbyggingu nyrra ibuda sem skila
jakveedu sjodstreymi fra fyrsta degi. Pannig veeri tryggt ad hver kréna nytist til ad styrkja
rekstrargrundvoll félagsins og studla ad sjalfbeerum vexti i stad pess ad auka utgjold eda
skuldir.

Sem hluti af pessu fyrirkomulagi myndu Félagsbustadir skuldbinda sig til ad fjarfesta
eingdngu i ibudum sem skila jakvaedu sjodstreymi og pannig tryggja ad nyjar eignir styrki
rekstrarstodu félagsins i stad pess ad veikja hana. Beint eiginfjarframlag er pannig
einfaldasta og hagkvaemasta leidin til ad auka svigrim Félagsbustada til fjarfestinga an
pbess ad auka skuldsetningu eda rekstrarkostnad borgarinnar. Adferdin umbreytir
utgjoldum borgarinnar i langtimafjarfestingu sem skilar varanlegum verdmastum og baetir
eiginfjarhlutfall félagsins.

Svidsmyndir C og D i lok skyrslunnar syna ahrif mismunandi framlags til Félagsbustada a
staekkun eignasafnsins. | svidsmynd C er gert rad fyrir fostu framlagi ad fjarhaed 250
milljona kréna arlega i fimm ar. Sa svidsmynd tryggir stédugan studning vid
Félagsbustadi, en par sem pad tekur nokkur ar ad innleida adrar umbeetur og sja ahrif
peirra & sjodstreymi, verdur steekkun eignasafnsins haegari fyrstu arin og neer ekki
markmidum borgarinnar um fjolgun ibuda a fyrstu premur arum.

[ svidsmynd D er gert rad fyrir haerra framlagi fyrstu prju arin til ad meeta pessari seinkun,
en framlagid leekkar sidan nidur i 250 milljénir pegar umbaeturnar hafa tekid gildi og
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félagid fer ad njota avinningsins af beettri rekstrarstodu og auknu sjodstreymi.
Med pvi moti neest jafnveegi milli fjarfestingarhrada og sjalfbeerni, pannig ad
Félagsbustadir geti afram staekkad eignasafn sitt i takt vid markmid borgarinnar an pess
a0 grafa undan fjarhagslegum stodugleika rekstrarins.

Framlagid kemur af stad nyrri fjarfestingarstefnu par sem nyjar eignir skila rekstrarafgangi
sem nyttur er til ad fjadrmagna naestu verkefni. bannig verdur til kerfi sem elur af sér voxt,
og ad fimm arum lidnum verdur pad ordid sjalfbaert og mun halda afram ad vaxa a eigin
forsendum - an pess ad purfa frekari framlog.

B. Haekkun leiguverds sem nemur 1,5% haekkun

A undanférnum &drum hefur myndast bil milli leigutekna og raunverulegs
rekstrarkostnadar Félagsbustada. bd leiguverd hafi fylgt visitolu neysluverds hafa steerstu
kostnadarlidir félagsins —laun, vidhald og fjarmagnskostnadur —heekkad hradar envisitala
neysluverds. bessi proun hefur smam saman dregid Ur rekstrarlegu svigrami félagsins og
skilid eftir kerfislaegt misreemi milli tekna og utgjalda. Slikt bil parf ad leidrétta med
heefilegri raunhaekkun & leigu til ad koma a nyju jafnveegi milli tekjustofna og kostnadar.

Stada sjodstreymis — borf a timabundnu svigrami

Veltufé fra rekstri er um pessar mundir ordid svo lagt ad félagid hefur takmarkad svigrim
tilad bregdastvid 6fyrirsédum kostnadi eda fjarmagna vidhald og endurbeetur. Tilad koma
i veg fyrir lausafjarvanda og tryggja stodugan rekstur er naudsynlegt ad feera leigugrunn
félagsins neer raunverulegum rekstrarkostnadi med hoéflegri heekkun a leiguverdi.

Lagt er til ad heildarhaekkun leigu & darunum 2025-2026 nemi samtals 3% umfram
hefdbundnar verbdlagshaekkanir, par af 1,5% vidbotarhaekkun arid 2026, gegn pvi skilyrdi
ad pessar auknu tekjur verdi nyttar til ad fjarfesta i eignum sem skila jakvaedu sjoédstreymi
og styrkja rekstrargrunn félagsins.

Ef heekkun leiguverds veeri framkvaeemd &an pessa skilyrdis, myndi sama mynstrid
endurtaka sig: aukid sjédstreymi vegna leiguverdsheekkunar myndi smam saman renna i
daglegan rekstur an pess ad grunnur félagsins sé styrktur, par til pad teeki ad pverra og porf
kaemi fyrir nyja leiguverdsheaekkun.

Heekkunin skilar Félagsbustodum um 200 milljénir kréna i auknar arstekjur og veitir
naudsynlegt svigrum til ad halda rekstrinum stédugum & medan unnid er ad innleidingu
varanlegra umboéta.

Umfang og ahrif — Hvers vegna 3% er naegjanlegt

Beidni Félagsbustada fyrir rimu ari sidan um 6,5% almenna raunhaekkun & leigu var
skiljanlegt vidbragd vid prongri stddu, en greining synir ad slik haekkun veeri rong lausn a
rongum vanda.
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Heerra leiguverd myndi ad stérum hluta greidast i gegnum haekkun a sérstokum
husneaedisstudningi fra Reykjavikurborg — fjarmunir sem hverfa at ar kerfinu an pess ad
skapa varanleg verdmeaeti eda leysa undirliggjandi vanda Félagsbustada eda leigjenda.

Greining synir ad 3% haekkun er neegileg til ad verja sjodstreymi félagsins til skemmri tima,
an pess ad skapa ohoflegar byrdar fyrir leigjendur. Hins vegar er slik haekkun ein og sér
ekki naegjanleg til ad tryggja sjalfbaeran rekstur Félagsbustada til lengri tima. Hun verdur
ad fara fram samhlida peim umbdétum sem lagdar eru til i pessari skyrslu — beinu
eiginfjarframlagi borgarinnar, endurskodadri fjarfestingarstefnu og innri hagraedingu - til
ad tryggja varanlegt jafnveegi i rekstri félagsins.

Pannig er loksins haegt ad rjufa pann vitahring sem of skuldsettur voxtur skapar: par sem
taprekstur af nyjum eignum kallar a raunhaekkun leiguverds sem borgin parf sidan ad
nidurgreida med auknum studningi i formi bdta. Med pessari nalgun er tryggt ad
leiguverdshaekkunin verdi hluti af lausninni — ekki endurtekning @ vandanum - og ad
fjarhagur Félagsbustada byggist a stodugum, sjalfbaerum grunni til framtidar.

C. Sjalfbeer fjarfestingarstefna og virk eignastyring

Rot fjarhagsvanda Félagsbustada ma rekja til pess hvernig eignasafn pess hefur verid
byggt upp; safnid hefur verid steekkad med eignum sem standa ekki undir sér. Til ad snua
pbessari préun vid parf ad tryggja ad aframhaldandi voxtur verdi sjalfbaer og byggdur a
skyrum fjarhagslegum forsendum.

Lagt er til ad tekin verdi upp 6gud fjarfestingarstefna par sem hver ny eign skilar ad
lagmarki hlutlausu — en helst jakvaedu - sjédstreymi fra fyrsta degi. Til ad framfylgja
pessari stefnu eru lagdar til prjar samverkandi adgerdir sem saman mynda grunn ad
sjalfbeerum fjarfestingum Félagsbustada:

o sjalfbaerniprof fyrir nyjar fjarfestingar,
e markviss endurskipulagning eignasafnsins, og

e endurfjarmognun sem drifkraftur aframhaldandi vaxtar.

Sjalfbeerniprof fyrir allar nyjar fjarfestingar:

Fyrsta skrefid er ad stdodva kaup eigna sem veikja stodu félagsins. Til pess parf ad koma a
fot formlegu og st6dludu ardsemismati — ,,sjalfbaerniprofi“ — sem allar nyjar eignir verda
ad standast adur en til kaupa kemur.

Profido metur hvort daetladar leigutekjur standi undir 6llum fyrirsjdanlegum kostnadi:
fjArmagnskostnadi, fasteignagjoldum, vidhaldi, tryggingum og 6drum rekstrarlioum. Ef
deetlad sjédstreymi er neikveett verda kaupin endurskodud - til deemis med leegra
lanshlutfalli eda heerra eiginfjarframlagi — par til jafnveegi naest.
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Med pessu verdur komid i veg fyrir ad nyjar eignir leekki veltufé félagsins, og fjarfestingar
verda framkveemdar med sama aga og tidkast i 6hagnadardrifnum husneedisfélogum a
Nordurlondum. Hver ny ibud parf ad geta stadid undir sér an vidbotarleiguheekkana eda
vidbdtarstyrkja.

Hamodrkun eignasafnsins — Endurskipulagning og sala a 6hagkveemum
eignum:

Sjalfbeerni neest ekki med nyjum reglum um ibidakaup einum saman; hun krefst pess ad
naverandi eignasafn sé einnig endurmetid. [ safninu eru eignir sem hafa verid reknar med
vidvarandi halla vegna harrar vidhaldsskyldu, oéhagkveemrar stadsetningar eda
takmarkads notagildis. P6 paer séu ekki margar hafa peer 6hoéflega neikveed ahrif a
heildarafkomu félagsins og binda fjarmagn sem geeti nyst til uppbyggingar a hagkveemari
ibudum.

Lagt er til ad innan sex manada verdi framkvaeemd heildsteed uttekt a eignasafninu med
pad ad markmidi ad greina eignir sem eru éhagkveemar til lengri tima. Vid matid verdur
sérstaklega horft til eigna sem:

o hafa dvenju haan vidhaldskostnad eda krefjast endurtekinna vidgerda,
e hentailla markhépum Félagsbustada, t.d. vegna adgengis eda stadsetningar,
e synavidvarandi misreemi milli leigutekna og rekstrarkostnadar.

Slikar eignir verdi seldar & abyrgan hatt, og allt soluandvirdi verdi eyrnamerkt
endurfjarfestingu i nyjum, sjalfbeerum ibudum. betta er ekki adgerd til ad minnka
eignasafnid heldur stefnumarkandi tilfeersla fjarmagns — Ur eignum sem veikja reksturinn
i eignir sem styrkja hann.

Daemid hér fyrir nedan synir ahrif slikrar tilfeerslu & sjodstreymi safnsins:
med pvi ad losa eignir sem skila neikvaedu sjodstreymi og fjarfesta i eignum sem skila
jakveedu sjédstreymi skapast meelanleg breyting a heildarsjédstreymi Félagsbustada.
Pessi breyting getur verid veruleg — baedi sem hlutfall af rekstrartekjum og i arlegum
fjArhaedum - og styrkir pannig getu félagsins til aframhaldandi uppbyggingar an aukinnar
skuldsetningar.
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Dzemi - Avinningurinn i reynd:

Ohagkvaem ibud sem skilar 1,5 milljén kréna i neikvaedu sjédstreymi & ari er seld.
Soluandvirdid er sidan nytt sem eiginfjarframlag til ad kaupa tveer nyjar
kaupréttaribudir sem hvor um sig skilar 0,5 milljénum kréna i jakveett sjédstreymi.

Vidsnuningurinn er pripeettur:
e Neikveett sjédstreymi upp a 1,5 m.kr. er stodvad.
o Nytt, jakveett sjédstreymi upp & 1,0 m.kr. (2 x 0,5 m.kr.) skapast.
o Ibudum ifélagslega kerfinu hefur fjélgad um eina.

Heildarsveiflan a sjodstreymi félagsins vegna pessarar einu adgerdar er pvi jakveed
um 2,5 milljonir kréona & ari, auk pess sem eignasafnid hefur steekkad.

Endurfjarmognun sem drifkraftur vaxtar:

Med markvissri endurfjarmognun er haegt ad losa fjarmagn og nyta pad sem lyftistong fyrir
nyjar, sjalfbeerar fjarfestingar. Adferdin felst i pessum einféldu skrefum:

e Nyjar eignir med jakvaett sjodstreymi: Ollum nyjum fjarfestingum fylgir su krafa
ad peer skili jakveedu sjodstreymi. betta er tryggt med pvi ad fjarmagna paer med
hau eiginfjarhlutfalli (t.d. 40%) og lagu vaxtaberandi lanshlutfalli (t.d. 30%).

e Voxtur eigin fjar: Med timanum kann verdmeeti eignarinnar ad haekka umfram
verdlag og eftirstodvar lans greidast nidur. bPetta leekkar vedsetningarhlutfallid
(LTV) og eykur eigid fé félagsins i eigninni.

e Losun fjarmagns: begar vedsetningarhlutfallid hefur leekkad naegjanlega er haegt
ad endurfjarmagna eignina. ba er lanid hakkad aftur upp ad fyrirfram akvednu,
oruggu marki (t.d. 30-40%) og mismunurinn losnar i formi reidufjar. Skilyrdi er ad
eignin skili afram jakvaedu sjodstreymi.

e Endurfjarfesting: Fjarmunirnir sem losna eru eyrnamerktir og renna beint sem
eiginfjarframlag i neestu ibudakaup, sem aftur eru gerd med krofu um jakveett
sjodstreymi. bannig myndast laust fjaArmagn sem knyr afram naestu fjarfestingu.
betta skapar hringras par sem eignasafnid fjarmagnar eigin voxt.
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Daemi - Hvernig endurfjarmoégnun skapar voxt.

Félagsbustadir kaupa nyja ibud a 70 m.kr. med lagri skuldsetningu (30% vaxtaberandi
lan) sem tryggir jakveett sjodstreymi fra upphafi. Ef verdmeeti ibudarinnar hefur eftir
nokkur ar heekkad umfram almennt verdlag og eftirstodvar lans leekkad hlutfallslega af
fasteignamati eignar, pannig ad vedsetningarhlutfallid sé komid nidur i 25% sem deemi,
myndast rymi til endurfjarmognunar.

A peim timapunkti er haegt ad endurfjarmagna ibudina og haekka lanid upp i 30% af nyju,
haerra verdmeeti. bessi adgerd losar um 4-5 milljonir kréna i reidufé sem eru tilbunar
sem eiginfjarframlag i kaup a naestu ibud, sem einnig verdur rekin med asetludum
hagnadi. bannig myndar hver eign i safninu laust fjarmagn fyrir neestu kaup.

Ef heegt er ad gera petta fyrir 5% safnsins & hverju ari pa er ljdst ad umtalsveroir
fijarmunir til fjarfestinga geta losnad.

D. Fra almennum leiguverdshaekkunum til tekjutengdrar leigu

Almennar raunheakkanir a leigu hja Félagsbustodum hafa hingad til verid helsta leidin til
a0 styrkja rekstur félagsins. Pott slikar heekkanir skili auknum tekjum tilfélagsins, paleida
peer jafnframt til haerri atgjalda fyrir eigandann - Reykjavikurborg. Borgin, i gegnum
Velferdarsvid, greidir sérstakan husnaedisstudning til tekjuleegri leigjenda, og pegar leiga
haekkar leidir pad yfirleitt til haekkunar 4 studning & moti. [ raun verdur pvi adeins um
tilfeerslu fjarmuna innan borgarkerfisins ad reeda, en ekki raunverulega styrkingu a
rekstrargrundvelli félagsins.

Ny nalgun: leiga eftir greidslugetu

Lagtertilad horfid verdi fra almennum raunheekkunum & leiguverdi umfram hefébundnar
verdlagshaekkanir og pess i stad innleitt kerfi par sem leiga tekur mid af greidslugetu
leigjenda. Med pvi yrdi leiguakvordun einstaklingsbundin, sanngjarnari og raunheefari leid
til ad na jafnveegi milli félagslegs hlutverks og rekstrarlegs stodugleika.

[ stad pess ad haekka leigu hja éllum ibdum i peim tilvikum sem pess veeri porf myndi
félagid beina breytingum ad peim sem hafa raunverulega burdi til ad greida meira, a
medan tekjulaegri leigjendur nytu afram verndar.

[ framkvaemd felur petta i sér:

o Hoflegar eda engar raunhaekkanir fyrir langflesta leigjendur: Leiga fylgir ad
mestu visitolu neysluverds, an vidboétarhaekkana.

o Tekjutengda leigu fyrir tekjuheerri heimili: Fyrir pann hép sem hefur tekjur yfir
viomidunarmorkum fyrir félagslegt hisnaedi haekkar leiga i skrefum i att ad, en
aldrei yfir, 30% af radstofunartekjum eda sambeerilegu vidmidi um markadsleigu.
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Azetlud ahrif og avinningur: Dzemi um framkvaemd: Heimili med tekjur sem eru um 40%
yfir vidmidunarmorkum geetu séd leiguna haekka um pad bil um 40.000 kr. 8 manudi,
innleitt i afongum yfir tolf manudi. Ef pessi nalgun naedi til peirra 100-200 heimila sem
hafa heestu tekjurnar geeti pad skilad Félagsbustodum 50-85 milljonum kréna i
vidbadtartekjur a ari.

Sanngirni og sveigjanleiki i fyrirrami: Kjarni breytingarinnar er sanngirni: peir sem
uppfylla ekki lengur skilyrdi fyrir félagslegu husnaedi njéta minni nidurgreidslu, a medan
peir sem uppfylla skilyrdin halda sinum studningi. Engum leigjanda verdur sagt upp
husnaedi vegna pessarar breytingar. Par sem tekjur leigjenda geta sveiflast & milli ara
verdur kerfid endurmetid reglulega; leekki tekjur leigjanda, leekkar leiga i samraemi vid
pad. bannig er komid i veg fyrir svokallada ,fateekragildru“ og tryggt ad leigjendur geti
stadid undir leigugreidslum og afram buid vid oryggi i félagslegri leiguibid an évissu.

Reynsla annarra borga: Sambeerileg tekjutenging hefur verid tekin upp i fjolmorgum
borgum par sem félagslegt hiisnaediskerfi er rekid & sjalfbeeran og réttlatum grunni. |
Kaupmannahofn, Helsinki og Vin er tekjutenging notud til ad tryggja beedi félagslega
fjolbreytni og sjalfbaeran rekstur. Par greida heimili med haerri tekjur haerra hlutfall leigu,
en vidmid um hamark 25-30% af radstofunartekjum tryggir ad enginn greidi umfram getu.
Med pvi ad innleida sambeerilegt fyrirkomulag getur Reykjavik tryggt stodugan rekstur an
bess ad veikja félagslegt hlutverk pess.

Stefna til framtidar: Med pvi ad festa almennar leiguhaekkanir ad mestu vid verdbolgu og
nota markvissar, tekjutengdar breytingar fyrir pa tekjuhaestu naest prennt fram:

o Komid eriveg fyrir ipyngjandi haekkanir 4 pa sem minnst mega sin.
e Auknar tekjur fast fra peim sem hafa burdi til.

e Vitahringur raunhaekkana a leigu og heekkunar & husneedisstudningi &8 moti er
rofinn.

Almenningur og leigjendur geta verid pess fullviss ad um 90-95% ibua i félagslegu
husnaedi munu ekki sja heekkun umfram almennt verdlag vegna vaxtar félagsins.

E. Innri hagraeding og skilvirkari nyting eigna

Hver kréona sem sparast med beettri stjérnun er kréna sem nytist beint i ad vidhalda
eignum félagsins eda fjolga peim. Hagraeding i rekstri og aukin sanngirni i pjénustu purfa
ekki ad stangast a; pvert 4 méti geta pessir paettir stutt hvor vid annan. Meaelt er med pvi
a0 logd sé sérstdk ahersla a prju lykilatridi:

1. Betri nyting hlsnaedis — rétt steerd fyrir hvert heimili.

2. Farseelli busetu med vandadri uthlutun.

19



3. Eftirliti sem kemur i veg fyrir misnotkun.
Betri nyting husneaedis - rétt steerd fyrir hvert heimili:

i eignasafni Félagsbustada eru fjoldi fidgurra og fimm herbergja ibuda par sem adeins
einn eda tveir einstaklingar bua. Slik radstofun er 6hagkveem par sem leiguverd pessara
ibuda er med neikvaedasta sjodstreymid af 6llum eignum félagsins, a medan minni ibudir
vantar fyrir fjolmaorg heimili a bidlista.

borfin fyrir litlar tveggja herbergja ibudir er hvad mest og pvi rétt ad endurmeta hlutverk
steerri ibuda i eignasafninu — sumar maetti nyta a4 annan hatt eda selja til ad fjarmagna
kaup a smeerri og hagkvaemari eignum. Samhlida parf ad tryggja ad fjolskyldur med born
hafi forgang ad steerri ibudum.

Til ad baeta nytingu an pess ad beita pvingunum er lagt til ad komid verdi a fot hvatakerfi
sem audveldar ibuum i of stéru hdsnaedi ad flytja i hentugri eignir. Adgerdirnar settu ad
byggja a valkveemni og jakvaeedum hvotum par sem flutningurinn baetir hag leigjandans.
Mogulegar hvatar:

e Adstod vid flutninga.
o Timabundinn afslattur af hdsaleigu i nyrri eign.
e Forgangur ad hentugum, smeerri ibudum.

Hver slikur flutningur losar annad hvort stéra ibud fyrir fjolskyldu & bidlista eda gerir
félaginu kleift ad selja 6hagkvaema eign og fjarfesta i nyrri. Azetlad er ad pessi adgerd, |
tengslum vid endurskipulagningu eignasafnsins (adgerd C-2), geti beett sjodstreymi
Félagsbustada um 80-120 milljonir kréna arlega.

Til ad umbreyta pessari nalgun i skipulegt umbdtaverkefni er lagt til ad komid verdi a fot
formlegri ,,Rétt steerd fyrir hvert heimili“ dsetlun, sambeerileg peirri sem notud er hja Heka
i Helsinki. bPar eru sett arleg markmid um fjolda tilfeerslna milli ibida, maelikvardar a
arangur (t.d. nytingarhlutfall fermetra a hvern ibua) og umbunarkerfi fyrir pa sem taka
patt.

A0 auki parf ad byggja upp gagnagrunn sem tengir saman upplysingar um ibuasteerdir,
fjolskyldusteerd, tekjur og leigusamninga. Med sliku kerfi er heegt ad greina 6samraemi —
t.d. par sem stérar ibudir eru nyttar af faum eda par sem fjdlskyldur bua prongt — og
forgangsrada urbotum med gagnadrifnum haetti. Slikt gagnadrifid verklag hefur verid tekid
upp i Oslé og Helsinki og tryggir ad akvardanir um flutning eda radstofun séu beedi
gagnseejar og réttlatar.
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Farseel buseta med vandadri uthlutun

Stodugleiki i busetu er skyrasti meelikvardinn a vel heppnada uthlutun. begar ibuar 6éska
fljotlega eftir milliflutningi getur pad bent til pess ad porun milli ibua og ibudar hafi ekki
tekist négu vel — po verdi avallt ad hafa i huga ad adsteedur geta breyst skyndilega an
bess ad uthlutun hafi verid afatt. Lagt er til ad medalbusetutimi i nyathlutudum ibudum
verdi skilgreindur sem formlegur gaeedameelikvardi a arangur i Uthlutunarferlinu.

Astzedur pess ad buseta reynist 6farszel eru margvislegar. Margir umsaekjendur uppfylla
skilyrdi a grundvelli flokinna adstaedna — heilsubrests, gedraskana, fiknivanda eda
félagslegrar einangrunar — og purfa skyran studning og eftirfylgni. Sérstaklega a petta vid
um folk sem hefur verid heimilislaust eda byr vid fotlun.

i slikum tilvikum skiptir samhengi ibudar og neerumhverfis miklu: réng pérun getur haft
neikveed ahrif 4 vidkomandi, nagranna og heildarstemningu i hdsnaedinu. Deemi er pegar
einstaklingur med verulegan gedreenan eda fiknivanda feer ibud i fjolskyldumidudu fjolbyli
an pess ad neaegur studningur fylgi; pad eykur likur & arekstrum og milliflutningi.

Til ad takmarka slikar adsteedur dugar ekki ad styra fjolda milliflutninga med kvéta, eins
og gripid hefur verid tili dag. Slik adgerd getur dregid ur kostnadi til skamms tima en leysir
ekkirétvandans og getur jafnvel aukid hann. Markmidid a ad vera ad draga ur porfinni fyrir
milliflutninga, med pvi ad auka geedi uthlutunar strax i upphafi — med betra mati,
fidlbreyttari busetuldrreedum og markvissum studningi. Tilldgur ad stefnumodtandi
adgerdum:

o Heildstaett mat vid Gthlutun: Uthlutunarferlid parf ad préast fra pvi ad vera einfalt
stjornsysluferli yfir i markvisst og kerfisbundid mat, par sem hvert mal er skodad i
heild. Markmidid er ad tryggja ad uthlutun endurspegli baedi parfir umsaekjanda og
eiginleika pess husneaedis sem er i bodi. Besta uthlutunin nasest pegar parfir
einstaklings og mottokugeta husneedisins falla saman.

i framkveemd felur petta i sér ad studningsporf umsaekjanda — svo sem heilsa,
félagsleg stada, fyrri busetusaga og greidslugeta — er vegin 8 moti moéttokugetu
hussins, sem lysir samsetningu ibua, fyrri reynslu, husgerd, stadsetningu og adgengi
ad pjonustu.

Til einfoldunar meetti flokka méttokugetu hisa a skalanum 1-3, par sem:

e 1taknar rélegt fjolskylduhus med takmarkad svigrum fyrir erfid mal,

e 2taknar blandad husnadi par sem einhver pjénusta eda reynsla er til stadar,
e 3 taknar his med reglulegri eftirfylgni eda adgangi ad studningi.

bessi flokkun audveldar starfsmonnum ao sja fyrir hvar samsetning ibua verdur likleg
til ad ganga vel og hvar porf er 4 auknum studningi.
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Ef uthlutun fer fram i hds med minni mottokugetu eetti ad fylgja henni
motveegisadgerd, til deemis tengilidur fra fyrsta degi eda aukin eftirfylgni fyrstu
manudina.

Nalgunin, sem hefur verid notud med godum arangri i Oslé og Helsinki, hefur dregid ur
arekstrum og endurteknum flutningum og leitt til stodugri og farseelli busetu.

Fleiri busetuvalkostir: bréun félagslega hisnaediskerfisins parf ad byggjast &
fiolbreyttum busetulirreedum sem maeta Slikum pérfum leigienda. [ dag er bilid of
breitt 4 milli annars vegar almennra leiguibida og hins vegar pjénustuibuda med
mikinn studning. Til ad brua petta bil parf ad skapa fleiri valkosti & milli — Urraedi sem
sameina sjalfsteeda blsetu og adgengi ad pjénustu pegar porf krefur.

Reynsla fra Danmorku og Finnlandi synir ad skyr flokkun ibuda eftir pjonustustigi leidir
til stodugri og farseelli busetu. bar er husnaedi yfirleitt flokkad i prja flokka:

o Almennar ibudir eru fyrir folk sem byr sjalfsteett og parfnast engrar eda mjog
litillar eftirfylgni.

o [bGdir med léttum studningi henta folki sem parf reglulega adstod, til deemis
vid fjarmal, skipulag daglegra verkefna eda samskipti vid nagranna og
pbjénustuadila.

o bjénustuibidir med auknum studningi eru fyrir einstaklinga sem purfa
daglega eda vikulega adstod og pétt samstarf vid velferdarpjénustu, oft med
sameiginlegum tengilid eda teymi a vettvangi.

betta prepaskipta fyrirkomulag tryggir ad hver einstaklingur bui vid adsteedur sem
heefa raunverulegri getu og pjénustuporf.

Pad audveldar Félagsbustodum ad uthluta rétt og fordast ad of morg erfid mal safnist
i sama husi eda stigagangi, sem hefur vida reynst helsta orsok arekstra og
Ostodugleika.

Sambeerilegt kerfi hér a landi myndi gera uthlutunarferlid einfaldara, beeta yfirsyn yfir
pbjénustuporf leigjenda og styrkja samvinnu Félagsbustada og Velferdarsvids.

Med fjolbreyttari busetuvalkostum verdur einnig haegt ad stytta bidtima eftir
videigandi husneedi, draga ur endurteknum milliflutningum og auka likur & varanlegri
og farseelli busetu fyrir einstaklinga med mikla pjénustuporf.

Markviss studningur i upphafi busetu: Tryggja parf ad oflug eftirfylgni og studningur
hefjist strax vid innflutning. Fyrstu vikurnar eru vidkvaeemasti timinn i nyrri busetu,
pegar likur & vandamalum eru mestar. Reglulegar heimsdknir, leidbeiningar um
réttindi, skyldur og greidslur, og midlun i nagrannamalum geta komid i veg fyrir ad
vandamal stigmagnist.
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e Aukid samstarf milli stofnana:Til ad tryggja samfelld vinnubrogd parf nanara
samstarf milli Félagsbustada og Velferdarsvids. Lagt er til ad komid verdi a
sameiginlegu uthlutunarteymi sem fer yfir pau mal sem krefjast sérstakrar eftirfylgni.

Teymid hefdi pad hlutverk ad fjalla um flokin mal adur en akvordun er tekin, tryggja ad
studningur fylgi uthlutun fra fyrsta degi og meta undantekningar pegar uthlutad er i
hus med takmarkada méttokugetu.

Med slikum samreemdum ferlum verdur Uthlutun skyrari, abyrgari og fyrirsjaanlegri —
an pess ad hun tefjist eda verdi pyngri i framkvaemd.

Maelikvardar og eftirfylgni

Med pvi ad fylgjast reglulega med lykilmeelikvordum ma greina hvar uthlutunarferlid virkar
best og hvar baeta parf verklag. Maelikvardar sem leggja meetti aherslu @ eru medal
annars:

e Medalbusetutimii nydthlutudum ibudum, sem synir hve vel uthlutun hefur tekist.
o Hlutfall endurtekinna milliflutninga innan 12 og 24 manada.
o Tidni atvika, svo sem kvartana eda skemmda, a hverjar 100 ibudir.

e Hlutfall dthlutana par sem formlegt mat a studningsporf og moéttokugetu huss
liggur fyrir.

Nidurstddur aetti ad greina arlega og nyta til ad stilla kerfid af: endurmeta moéttokugetu
husa, greina porf a fleiri ibudum med studningi og prda verklag i takt vid reynsluna.
Pannig verdur uthlutunarferlid lifandi, leerddmsmidad og byggt a traustum gognum i stad
tilviljunar.

Stédvum misnotkun: Framleiga i hagnadarskyni

Félagslegt husneedi er ein af grunnstodum velferdarkerfisins og er aetlad peim sem purfa
a pvi ad halda. Pad er pvi med 6llu 6asaettanlegt pegar einstaklingar misnota kerfid med
pbvi ad framleigja nidurgreiddar ibladir & markadsverdi og hagnast persénulega. Slik
hattsemi gengur a rétt peirra sem eru a bidlista til 6ruggs og vidunandi husnaedis og veldur
jafnframt fjarhagslegu tapi fyrir Félagsbustadi.

Til ad sporna vid pessari misnotkun parf virkt og gagnadrifid eftirlit, skyrar afleidingar og
einfold ferli. Markmidid er ad tryggja ad hver ibud nytist i samreemi vid tilgang hennar —
sem 6ruggt heimili fyrir pd sem hafa raunverulega porf.

Greining a gognum: Skynsamlegt vaeri ad taka upp reglubundid og markvisst eftirlit til ad
stadfesta ad skradir leigjendur bui raunverulega i ibudum félagsins. Leitad verdi samstarfs
vid videigandi stofnanir um skraningar a logheimilum og adsetri svo deemi sé tekid.
Reglubundin skonnun tekin upp a pekktum skammtimaleigumidlunum, s.s. Airbnb.
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Skyr vidurléog i leigusamningum: Leigusamningar Félagsbustada skulu fela i sér
afdrattarlaus akveedi um ad framleiga, par med talin skammtimaleiga i gegnum vefsvaedi
eda smaforrit eins og Airbnb, sé med 6llu dheimil. Vid stadfest brot er edlilegt ad gripid sé
til eftirfarandi urreeda:

o riftunar leigusamnings,

o endurheimtu a peim hagnadi sem hlotist hefur af framleigu,

o ogtimabundinnar synjunar a nyrri Uthlutun ef brot eru itrekud.
Pannig verda leikreglurnar skyrar fyrir alla og vidurlog fyrirsjaanleg.

Tranadarleid fyrir Abendingar: Til ad tryggja ad mal berist fljott og 6rugglega eetti ad setja
upp nafnlausa abendingarleid par sem ibuar, nagrannar eda starfsmenn geta tilkynnt grun
um framleigu. Reynsla annarra husnaedisfélaga synir ad pegar slik leid er einfold,
truverdug og tekid er a4 6llum malum af festu, dregur pad ur misnotkun an pess ad grafa
undan trausti medal leigjenda.

Upplysingar og forvarnir: Regluleg upplysingagjof til leigjenda er besta forvornin.
Arlega meetti senda stutt bréf eda télvupdst par sem farid er yfir helstu reglur um
framleigu, afleidingar brota og hvernig haegt er ad koma abendingum a framfaeri.
Slik endurtekning heldur malefninu a dagskra, eykur abyrgd og dregur ur heettu a
misnotkun.

F. Nytt uppbyggingarlikan: Ad tryggja frambod hagkveemra ibuda

Kaup a samningsbundnum kaupréttaribudum hafa reynst Félagsbustédum afar
hagkveem leid til ad fjolga ibudum i safninu. Pessar ibudir eru keyptar a verdi sem er 35%
undir markadsvirdi og eiga pvi audvelt med ad skila jakveedu sjédstreymi ef peer eru
héflega skuldsettar. Vandinn er hins vegar sa ad frambodid er ekki naegjanlegt — adeins
um 40 ibudir a ari — sem meetir ekki porf Félagsbustada eda markmidum borgarinnar um
steekkun safnsins.

Til ad brua petta bil og tryggja Félagsbustodum stodugt frambod af ibudum a
sambeerilegum kjorum er lagt til ad borgin skapi sinn eigin farveg fyrir slika
uppbyggingu. betta yrdi gert med pvi ad koma a fot eigin byggingarfélagi (i B-hluta eigu
borgarinnar eda sem dotturfélag Félagsbustada). Hlutverk pess veeri ad styra verkefnum
par sem hluti ibuda er seldur 48 almennum markadi til ad standa undir byggingarkostnadi,
a medan sa hluti sem haldid er eftir rennur inn i félagslega leigukerfid.

Med pessu moti getur borgin i raun tryggt Félagsbustodum frambod af ibudum a
»Lkaupréttarverdi“ - ibudir sem annars veeru einfaldlega ekki i bodi.
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Fjarmognunarlikanid i premur skrefum

Lykillinn ad pvi ad petta likan gangi upp er adkoma borgarinnar og nyting a
stofnframlégum. Fjarmognunin er byggd upp i premur prepum:

1.

Grunnurinn: L6dir og stofnframloég. Til ad verkefni geti hafist parf 16d. Borgin getur
lagt til L6dir sem sitt eiginfjarframlag, sem leekkar stofnkostnad verulega fra upphafi.
Samhlida pvi tryggir Husnaedis- og mannvirkjastofnun (HMS) og Reykjavikurborg
hefdbundin 30% stofnframlog fyrir pann hluta verkefnisins sem verdur félagslegt
leiguhusneedi. bessi tvo atridi mynda traustan grunn fyrir verkefnid.

Meginfjarmognunin: Sala 4 markadshluta. i stad pess ad taka ha langtimalén til ad
fjArmagna pann hluta sem eftir stendur er meirihluti kostnadarins endurheimtur med
pbvi ad selja aukinn meirihluta ibudanna a almennum markadi. Soluandvirdid af
pessum ibudum yrdi notad til ad greida nidur byggingarkostnad alls verkefnisins —
baedi soluibudanna og félagslegu leiguibudanna.

Lokafragangur: Litil lantaka. Eftir ad sala markadsibuda og stofnframlég HMS hafa
verid dregin fra heildarkostnadi stendur adeins eftir litill hluti sem parf ad fjarmagna.
Sa hlutur er pad sem myndar langtimaskuldsetningu a peim félagslegu ibudum sem
haldid er eftir. bar sem lanid eetti ad reynast lagt er audvelt fyrir leigutekjur ad standa
undir afborgunum og rekstri.

betta likan er i raun nutimaleg utfeersla a adferdum sem hafa reynst afar vel i 68rum

evropskum borgum. bekktasta deemid er Vinarborg, par sem yfirvold hafa aratugum

saman studst vid uppbyggingarfélog sem starfa an hagnadarsjénarmida til ad tryggja

stodugt frambod af hagkveemu husneedi fyrir ibua sina. Einnig ma nefna Helsinki, par sem

borgin notar l6dauthlutanir til ad styra uppbyggingu a hverfum med blondudum
busetuformum til ad tryggja félagslega fjolbreytni og hagkveemni.

Fleiri kostir vio eigid byggingarfélag:

Stjorn a gaeedum og hénnun: Haegt er ad tryggja ad ibudir séu byggdar meo sjalfbeerni
og lagan rekstrarkostnad i huga og ad steerdarsamsetning iblida meaeti porfum.

Sveigjanleiki gagnvart markadssveiflum: Haegt er ad breyta hlutfalli sélu- og
leiguibuda eftir adsteedum a markadi.

Apreifanlegur arangur: Med pvi ad syna fram & hvernig hvert verkefni er fjarmagnad
med solu & hluta eigna getur borgin synt skattgreidendum fram & nystéarlega og
hagkvaeema nytingu & almannafé.
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Til ad hrinda pessu i framkveemd er meelt med ad stofnad verdi sérstakt félag sem hefur
ba sérfreedipekkingu sem parf til ad styra byggingaverkefnum og solu fasteigna. Leggja
parf fram tillogu ad sliku fyrirkomulagi innan naestu sex manada med pad ad markmidi ad
borgarrad sampykki stofnun pess innan ars.

Dami sem skyrir adferdina:

Gerum rad fyrir ad uppbyggingarfélagiod byggi 28 ibuda fjolbylishus. Heildarkostnadur
er 1,68 milljardar krona (um 60 m.kr. a ibud).

o Félagslegar ibudir: 7 ibudir (25%) eru teknar fra fyrir Félagsbustadi.

e Markadsibudir: Hinar 21 ibudirnar (75%) eru seldar 8 almennum markadi, t.d.
4 67-70 m.kr. hver.

e Tekjur: Salan skilar um 1,45 milljérdum kréna. Ad vidbeaettu stofnframlagi fra
HMS og borginni fyrir félagslegu ibudirnar hefur verkefnid nu pegar stadid undir
yfir 90% af heildarkostnadi sinum.

¢ Nidurstada: Adeins um 8% af kostnadi stendur eftir, sem borgin leggur til sem
eigid fé i formi l6dar. Fyrir petta tiltolulega laga framlag feer félagslega kerfid 7

nyjar ibudir.
bPessar 7 nyju ibudir, sem eru adeins ad litlu leyti fjarmagnadar med vaxtaberandi

skuldum, er sidan haegt ad vedsetja (t.d. 30% vaxtaberandi lan) og nyta i neesta
verkefni. Pannig verdur til sjalfbeaer fjarfestingarsjédur fyrir uppbyggingu.

G. Heerra hlutfall félagslegra ibuda i nybyggingum

i dag er gerd krafa um ad 5% ibuda i steerri nybyggingarverkefnum i Reykjavik verdi ad
félagslegum ibudum i eigu Félagsbustada. bPad vidmid er lagt i alpjodlegum
samanburdi. Til marks um pad ma nefna ad i Vinarborg er um pridjungur nyrra ibuda
félagslegur eda a vidradanlegu verdi, i Helsinki er krafist 25% félagslegra leiguibuda auk
annarra hagkvaeemra kosta, og i Lundunum er krafan almennt 20-35%.

brepaskipt haekkun ad alpjédlegum vidomidum: Lagt er til ad ldgmarkskrafan um hlutfall
félagslegra ibudatilhanda Félagsbustodum verdi haekkud i afongum ur 5% i 7,5% a naestu
premur - fimm arum. Slik breyting hefdi tafarlaus jakveed ahrif 8 rekstur Félagsbustada.

Tillaga ad innleidingu:
o Krafan verdi heekkud i 6% arid 2026/27 og farii 7,0-7,5% arid 2028/29.

e Reglan gildi um oll ny verkefni yfir akvedinni steerd (t.d. 20+ ibudir).
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o Krafan verdi skyrt sett fram i skipulagsramma borgarinnar svo hun sé fyrirséd
forsenda i 6llum verkefnum.

e Til ad tryggja hrada uppbyggingu samhlida pessari krofu meetti skoda ad
forgangsrada eda flyta afgreidslu verkefna sem uppfylla skilyrdin.

Aatlud ahrif:

Midad vid nuverandi byggingarmagn geeti pessi breyting skilad allt ad 20 fleiri félagslegum
ibudum & ari. A einum aratug myndi pad pyda 200 nyjar ibudir 4 hagkveemu verdi — fjoldi
sem hefdi meelanleg ahrif a bidlista og myndi styrkja fjarhagsgrunn Félagsbustada til
frambudar.

Fra stefnumotun til adgerda

Paer sjo stodir sem hér hafa verid lagdar fram mynda heildstaeda og sampeaetta daetlun um
hvernig Félagsbustadir geta farid fra pvi ad vaxa med ésjalfbaerri skuldsetningu yfir i ad
verda rekstrarfélag sem vex med sjalfbeerum heaetti med hoflegri skuldsetningu og
markvissum hagreedingaradgerdum og verdi pannig enn 6flugri adili 8 husnaedismarkadi.
Stefnan byggir ekki & einni einstakri lausn, heldur & samspili adgerda sem styrkja
reksturinn, auka sanngirni og skapa nyjar, sjalfbaerar leidir til vaxtar.

Markmidid er skyrt: Ad tryggja ad Félagsbustadir geti afram uppfyllt sitt mikilveega
samfélagslega hlutverk a traustum fjarhagsgrunni, an pess ad purfa ad gripa til ipyngjandi
adgeroda fyrir ibla sina.

I neestu koflum verdur bessari stefnu gefid auki® veegi. Settar verda fram
svidsmyndagreiningar sem syna a tolulegan hatt hvernig fjarhagur félagsins mun prdast
ef pessar tillogur verda ad veruleika.

3.Svidsmyndagreining: Leidir ad sjalfbaerum vexti og
hvad a ekki ad gera

i pessum kafla eru dregnar upp sex mégulegar svidsmyndir fyrir naestu tiu ar. bzer syna
hvernig lykilstaerdir, eins og fjoldi nyrra ibuda og sjodstreymi, prdast eftir pvi hvada leid er
farin.

Fimm sviosmyndir sem greindar eru:

o Svidsmynd A: Leiguleidrétting upp a 3%, eiginfjarframlag fra borginni, 5% félagslegar
ibudir i uppbyggingu, engar innri umbeaetur.

e Svidsmynd B: Leiguleidrétting upp a 3%, eiginfjarframlag fra borginni, 5% félagslegar
ibudir i uppbyggingu, innri umbaetur ad einhverju leyti.
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Svidsmynd C: Leiguleidrétting upp a 3%, eiginfjarframlag fra borginni, 5% félagslegar
ibudir i uppbyggingu, innri umbaetur ad fullu.

Svidsmynd D: Engin leiguverdshaekkun, heerra eiginfjarframlag borgarinnar fyrstu prju
arin, 5% félagslegar ibudir i uppbyggingu, stofnframlag 35% en ekki 30%
(husneaebdispakki rikisstjornar), innri umbaetur nanast ad ollu leyti.

Svidsmynd E: Engin leiguverdshaekkun, heerra eiginfjarframlag borgarinnar fyrstu prju
arin, 7% félagslegar ibudir, stofnframlag 35% en ekki 30% (husnaedispakki
rikisstjornar), fullar innri umbaetur.

Svidsmynd F: Obreytt dstand — An innri umbéta en med eiginfjarframlagi fra borginni
neestu fimm ar og med 1,5% leiguverdshaskkun.

Forsendur greiningarinnar

Til ad tryggja samanburdarhaefi svidsmyndanna er gengid ut fra tveimur lykilforsendum,
ad undanskilinni svidsmynd F (6breytt astand):

1.

Einungis eru keyptar eignir med jakveedu sjodstreymi. Gert er rad fyrir ad hver ny ibud
sem keypt er undir nyju fyrirkomulagi skili um 100 pus.kr. i jdkveedu sjédstreymi & ari i
Ollum svidsmyndum nema i svidmynd F sem gerir rad fyrir Obreyttu astandi.

Kaupverd kaupréttaribudanna er 50 milljonir eda 650 pusund kr/fm og gert er rad fyrir
ad markadsverd sdmu eignar sé 870 pusund kr/fm eda 67 milljonir.

Gerterrad fyrir ad lan kaupréttareigna sé endurfjarmagnad ari eftir kaup, en mida skal
vid 30% lantoku &4 markadsverdi en ekki kaupverdi. Peim fjarmunum sem skapast vid
pbad er radstafad sem eiginfjarframlag i kaupum & fleiri eighum med jakveedu
sjodstreymi.

bPegar pad sem er til rddstofunar hja Félagsbustédum a hverju ari er meira en sem
nemur ad fjarmagna kaup a 6llum kaupréttaribudum sem i bodi eru er afgangurinn
feerdur i dalkinn ,,Til radstofunar hvert ar til ad fjarmagna uppbyggingu eda 6nnur kaup FB*.
betta er gert til einfoldunar a uppsetningu svidsmynda en gera ma rad fyrir ad pessum
fjArmunum verdi i raun radstafad til ad steekka eignasafnid frekar en pad er haegt med
bvi ad a) kaupa eignir 8 markadi sem fast 6dyrar eda med laegri lantoku eda med pvi ad
fjArmagna uppbyggingu a eignum med hagkveemu verdi. Su staeekkun mun beaeta
sjodstreymi Félagsbustada enn meira og mogulega auka moguleika Félagsbustada a
endurfjarmognun en til einfoldunar er peim utreikningum sleppt.

[ sidustu svidsmyndinni er gert rad fyrir ad kaupréttarib(dir keyptar med 70% lantoku
beri 750 pusund krona neikvaett sjodstreymi og ad keyptar ibudir 8 markadi med 70%
lantoku beri 1,5 milljon kréna neikveett sjédstreymi. betta er einfoldun par sem ekki er
gert rad fyrir breytileika ibida sem keyptar eru. | raun eru sumar med betra sjédstreymi
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(b6 neikveett) og adrar med verra, en til ad geta sett fram pessa svidsmynd med
skiljanlegum heetti var akvedid ad einfalda malid.

Lykilnidurstoédur: Tveer gjorolikar framtidir

Greiningin synir ad valid stendur a8 milli tveggja olikra framtida. Annars vegar er leid
markvissra umboéta og fjarfestinga, sem geeti skilad 180-270 nyjum ibudum a sex arum og
tryggt fjarhagslega sjalfbaerni (svidsmyndir C, D og E).

Hins vegar er leidin par sem annad hvort parf ad férna staekkun eignarsafnsins fyrir
fjarhagslega sjalfbaerni (svidsmynd A) eda ad fjarhagslegri sjalfbeerni er fornad fyrir
staekkun eignarsafnsins (svidsmynd F).

Svidsmynd A: Ytri studningur an innri umbota

i pessari fyrstu svidsmynd er gert rad fyrir ad eingdngu sé studst vid ytri fjarmognun til ad
na stodugleika. Med 250 milljona kréna arlegu eiginfjarframlagi fra Reykjavikurborg i 5 ar
og um 200 milljonum krénai aukid sjodstreymi vegna leiguverdsheekkunar skapast
um 450 milljénir kréna a ari til fjarfestinga.

i pessu fjarfestingarferli eru hins vegar engar breytingar gerdar & rekstri Félagsbustada.
Engar adgerdir eru gerdar til ad auka hagkveemni i rekstri og er voxturinn pvi hadur pessum
studningi.

Nidurstada og mat:

450 milljén kréna sjédstreymi gerir Félagsbustodum kleift ad kaupa 23 kaupréttaribudir a
fyrsta ari, p.e.a.s. sjodstreymid dugar ekki til ad kaupa allar kaupréttaribudir sem i bodi
eru an pess ad haekka lantoku sem ekki er leyft i nyja fyrirkomulaginu. A hverju ari eykst
kaupgetan p6 vegna pess ad hver eign sem keypt er hefur jakveett sjodstreymi og heegt er
ad endurfjarmagna lan eignanna og mida vid 30% lan midad vid markadsverd en ekki
kaupréttarverd.

i lok &rs 5 hafa Félagsbustadir beett vid sig um 177 nyjum ibudum en engir fjiarmunir eru til
radstofunar til ad fjarmagna kaup 4 markadi eda uppbyggingu hagkveemra ibuda. boétt
steekkun eignasafnsins sé minni en markmid borgarinnar gera rad fyrir tryggir pessi leid
fjarhagslega sjalfbaerni Félagsbustada. begar eiginfjarframlog eigandans falla nidur a
sjotta ari hefur reksturinn styrkst neegilega til ad félagid geti afram beett vid sig um 20
kaupréttaribudum a ari med sjalfbeerum heetti og an frekari framlaga fra borginni eda
leiguverdsheekkunum.

bPessi svidsmynd synir hins vegar fram & veikleika pessarar leidar en steekkun
eignasafnsins um i kringum 20 ibudir & ari er fjarri pvi ad meaeta peirri brynu porf fyrir
félagslegar ibudir sem til stadar er. [ t6flu fyrir nedan ma sja hvernig sj6dstreymid eykst ar
fra ari og hver staekkun eignasafnsins er & timabilinu.
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Svidsmynd A

Til radstofunar hvert
Endurfjarmégnun Fjoldi artil as fjarmagna
Eiginfjarframlag Leiguveras- Sjodstreymiv/ (lana ogsjodstreymi| Sjodstreymi | kaupréttaribida | Uppsafnadur uppbyggingu eda
Ar Rvk.borgar hakkun 3% adgerda i skyrslu nyrra eigna samtals (m.v. 5%) fjoldi ibuda onnur kaup FB
1 250 200 0 0 450 26 26 0,0
2 250 200 0 156 606 35 60 0,0
3 250 200 0 212 662 38 98 0,0
4 250 200 0 235 685 39 137 0,0
5 250 200 0 247 697 40 177 0,0
6 0 200 0 255 455 26 203 0,0
7 0 200 0 175 375 21 224 0,0
8 0 200 0 150 350 20 244 0,0
9 0 200 0 143 343 20 264 0,0
10 0 200 0 143 343 20 284 0,0

Tafla: Svidsmynd A — 10 ara aaetlun (Midad vid 5% hlutfall kaupréttaribuda, 40 kaupréttaribudir a
ari sem standa Félagsbustodum til boda en ekki er haegt ad nyta ad fullu)

Sviosmynd B: Eiginfjarframlag, leiguverdshaekkun og innleiding hluta innri
umbota

Pessi svidsmynd byggir 4 somu forsendum um ytri studning og svidsmynd A, p.e. 450
milljéna kréona vegna arlegrar eiginfjarinnspytingufra borginni i 5 ar og vegna
leiguverdsheekkunar upp @ 3%. Munurinn er hins vegar sa ad hér er gert rad fyrir ad
Félagsbustadir innleidihluta af peim innri umbdétum sem farid er yfir i
skyrslunni samhlida.

Pessar umbeetur fela i sér markvissa solu a faeinum éhagkveemum eignum, farseelli
uthlutunum eigna til ad draga ur kostnadi og tekjutengingu leigu fyrir pa tekjuhaestu.
Samanlagt baeta pessar adgerdir smam saman sjoédstreymi eignasafnsins. Hver krona
vinnur pvi betur og hver ny ibud sem baetist vid styrkir reksturinn enn frekar.

Nidurstada og mat:

i lok &rs fimm hafa hafa Félagsbustadir baett vid sig 182 nyjum ibudum og safnad upp 245
milljénum til pess ad fjarfesta i eignum a markadi eda til ad fjarmagna uppbyggingu
hagkveemra ibtida. Avinningurinn er pé meiri en adeins fjoldi ibtida. begar ytri studningi
borgarinnar lykur a sjotta ari hefur reksturinn styrkst meira en i svidsmynd A en félagid
getur haldid afram ad vaxa a eigin forsendum og beett vid sig i kringum 30 ibudum & ari
meo sjalfbeerum heetti.

Pessi svidsmynd synir, ad med pvi ad radast i innri umbaetur, pétt héflegar séu, pa skilar
pad sér i fleiri ibudum, heilbrigdara eignasafni og sjalfbeerum rekstur til framtidar.
Svidsmynd B skilar markteekt betri drangri en Svidsmynd A en b6 er voxtur eignasafnsins
undir markmidum borgarinnar en 30 ibudir a ari dugar ekki til ad maeta porfum félagslega
ibudakerfisins.

30



Svidsmynd B

Tilrddstofunar hvert
Endurfjarmognun Fjoldi artil ad fjarmagna
Eiginfjarframlag Leiguverds- Sjddstreymi v/ |lana og sjodstreymi| Sjodstreymi kaupréttaribida | Uppsafnadur uppbyggingu eda
Ar Rvk.borgar haekkun 3% adgerda i skyrslu nyrra eigna samtals (m.v. 5%) fjoldi ibuda onnur kaup FB
1 250 200 0 0 450 26 26 0,0
2 250 200 25 156 631 36 62 0,0
3 250 200 60 221 731 40 102 35,0
4 250 200 100 248 798 40 142 105,0
5 250 200 100 252 802 40 182 105,0
6 0 200 100 256 556 32 214 0,0
7 0 200 100 210 510 29 243 0,0
8 0 200 100 198 498 28 271 0,0
9 0 200 100 196 496 28 300 0,0
10 0 200 100 199 499 28 328 0,0

Tafla: Svidsmynd B — 10 ara aaetlun (Midad vid 5% hlutfall kaupréttaribuda, 40 kaupréttaribudir a
ari ad hamarki sem haegt er ad kaupa, afgangur fer til ad fjarmagna kaup a eignum med jakveedu
sjodstreymi 8 almennum markadi eda uppbyggingu hagkvaeems hlsnaedis)

Sviosmynd C: Eiginfjarframlag, leiguverdshaekkun og umbaetur innleiddar ad
fullu

Pessi svidsmynd synir fram a fullan kraft peirra umbdta sem lagdar eru til i skyrslunni. Hér
er gert rad fyrir sama ytri studningi og adur, p.e. 250 milljéna kréna arlegu framlagi fra
borginni i fimm ar og leiguverdshaekkun upp a 3%, samanlagt 450 m.kr., en nu er gert rad
fyrir ad allar innri umbaetur séu innleiddar ad fullu a timabilinu.

betta felur i sér 6fluga stefnumarkandi s6lu & 6hagkvaeemum eignum, stérfelldar umbeaetur
a uthlutunum, fulla tekjutengingu leigu, markvissa endurfjarmoégnun og heekkun & hlutfalli
kaupréttaribuda ur 5% i 7% sem fjolgar peim dr 40 i 50 ibudir & ari.

bPessi samsetning hefur margfoldunarahrif. Hver kréna vinnur mun betur par sem aukid
sjodstreymi frda umbotum, dsamt meira frambodi af hagkveemum kaupréttaribidum, flytir
verulega fyrir vexti eignasafnsins.

Nidurstada og mat:

| pessari svidsmynd hafa Félagsbustadir baett vid sig 211 nyjum ibudum i lok &rs fimm
asamt pvi ad hafa til radstofunar 507,5 milljénir til ad fjarmagna kaup a ibudum med
jakveett sjédstreymi & almennum markadi, t.d. med leegri ldntoku, eda uppbyggingu
hagkveemra ibuda. betta er meiri fjolgun en i svidsmynd A og B, med nakvaeemlega sdmu
fjarfestingu fra eigandanum en munurinn liggur i innri umbétunum. Avinningurinn er
mikill: Félagsbustadir kaupa eignir med fjarhagslega sjalfbeerum heetti 4 sama tima og
eignasafnid er steekkad pannig ad pad uppfylli staekkunarstefnu borgarinnar. Félagid getur
fjarfest i 50 kaupréttareignum eftir ar fimm asamt pvi ad hafa raimlega 100 milljénir & ari til
ad radstafa i kaup eda uppbyggingu a4 hagkveemum ibudum sem fjolgar enn meira
eignunum i safninu. Uppsafnad yfir 10 ar hafa Félagsbustadir raimlega milljard til ad
fjarfesta i uppbyggingu a hagkveemum ibudum eda fjarfestingu a eignum med jakveedu
sjodstreymi 4@ almennum markadi. Félagid uppfyllir steekkunarmarkmid borgarinnar a
sama tima og pad er fjarhagslega sjalfbaert. Svidsmynd C er leid til pess ad skoda.
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Svidgsmynd C

Tilrddstofunar hvert
Leiguverds- Endurfjarmognun Fjoldi artil aa fjarmagna
Eiginfjarframlag| hakkun 1,5% Sjodstreymiv/ (ldna ogsjédstreymi| Sjodstreymi | kaupréttaribida | Uppsafnadur uppbyggingu eda
Ar Rvk.borgar | (pegarfaridigegn) | adgerda i skyrslu nyrra eigna samtals (m.v. 7%) fjoldi ibida onnur kaup FB
1 250 200 0 0 450 26 26 0,0
2 250 200 60 156 666 38 64 0,0
3 250 200 150 233 833 48 111 0,0
4 250 200 300 294 1044 50 161 175,0
5 250 200 450 314 1214 50 211 332,5
6 0 200 450 319 969 50 261 87,5
7 0 200 450 324 974 50 311 105,0
8 0 200 450 329 979 50 361 105,0
9 0 200 450 334 984 50 411 105,0
10 0 200 450 339 989 50 461 105,0

Tafla: Svidsmynd C — 10 ara deetlun (Midad vid 7% hlutfall kaupréttaribuda, 50 kaupréttaribudir a
ari ad hamarki sem heegt er ad kaupa, afgangur fer til ad fjarmagna kaup a eignum med jakveedu
sjo0streymi a almennum markadi eda uppbyggingu hagkvaems husnaedis)

Svidsmynd D: Heerra eiginfjarframlag i upphafi, minni leiguverdshaekkun,
heerra stofnframlag fra rikinu og umbeaetur innleiddar nanast ad fullu

Pessi svidsmynd gerir ekki rad fyrir annarri leiguverdshaskkun en peirri sem nu pegar hefur
gengid i gegn. Framlag borgarinnar er haekkad fyrstu prju arin ar 250 milljénum i 513
milljonir. Eins er gert rad fyrir ad stofnframlog til kaupa a 6hagnadardrifnum eignum fari ar
30% i 35% eins og gert er rad fyrir i husnaedispakka rikisstjornarinnar sem kynntur var i
oktéber 2025. Gert er rad fyrir ad innri umbeetur séu innleiddar ad fullu fyrir utan hlutfall
kaupréttaribuda a uppbyggingarsveedum sem heldur sér i 5%.

betta felur i sér 6fluga stefnumarkandi s6lu & 6hagkvaeemum eignum, stérfelldar umbeaetur
a uthlutunum, fulla tekjutengingu leigu og markvissa endurfjarmoégnun.

Nidurstada og mat:

i pessari svidssmynd hafa Félagsbustadir baett vid sig 195 eignum i lok ars 5 d4samt pvi ad
hafa til radstdéfunar ramlega milljard til ad fjfarmagna uppbyggingu a8 hagkveemum eignum
eda ad kaupa eignir med jakveedu sjodstreymi a almennum markadi. Munurinn & fjolda
eignailok timabilsins i svidsmynd C og D skyrist neer eingdngu af hlutfalli kaupréttaribuda
a uppbyggingarsvaedum en i svidsmynd C er gert rad fyrir 7% en i svidsmynd D er gert rad
fyrir 5%.

Eftir ar 5, pegar framlagi borgarinnar er heett, geta Félagsbustadir keypt 40
kaupréttaribudir a hverju ari asamt pvi ad a hverju ari eru 123 milljonir til radstofunar til ad
byggja eda kaupaibudir a almennum markadi med jakvaedu sjodstreymi. Félagid eristodu
til ad uppfylla steekkunarmarkmid borgarinnar 8 sama tima og ad vera fjarhagslega
sjalfbeert. Svidsmynd D er leid til pess ad skoda.
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Sviésmynd D

Tilradstofunar hvert
Leiguverdshakkun Endurfjarmégnun Fjoldi artil ad fjarmagna
Eiginfjarframlag| 1,5% (gengin i Sjodstreymi v/ |lana og sjodstreymi| Sjodstreymi | kaupréttaribida | Uppsafnadur uppbyggingu eda
Ar Rvk.borgar gegn) adgerda i skyrslu nyrra eigna samtals (m.v. 5%) fjoldi ib1da onnur kaup FB
1 513 100 0 0 613 35 35 0
2 513 100 60 212 885 40 75 193
3 513 100 150 246 1009 40 115 315
4 263 100 300 250 913 40 155 210
5 263 100 450 254 1067 40 195 368
6 0 100 450 258 808 40 235 105
7 0 100 450 262 812 40 275 105
8 0 100 450 266 816 40 315 123
9 0 100 450 270 820 40 355 123
10 0 100 450 274 824 40 395 123

Tafla: Svidsmynd D — 10 ara deetlun (Midad vid 5% hlutfall kaupréttaribuda, 40 kaupréttaribudir a
ari ad hamarki sem heegt er ad kaupa, afgangur fer til ad fjarmagna kaup a eignum med jakveedu
sjodstreymi a almennum markadi eda uppbyggingu hagkveems hidsnaedis)

Sviosmynd E: Heerra eiginfjarframlag i upphafi, minni leiguverdshaekkun,
heerra stofnframlag fra rikinu og umbaetur innleiddar ad fullu

bessi svidsmynd er sU sama og svidssmynd D ad ollu leyti 6d0ru en pvi ad hlutfall
kaupréttaribuda a uppbyggingarsveedum fer ur 5% i 7%.

Nidurstada og mat: | pessari svidsmynd hafa Félagsbustadir baett vid sig 235 nyjum
ibudum i lok ars fimm og er uppsafnad fjarmagn til ad fjarfesta i uppbyggingu eda ibudum
a almennum markadi 578 milljonir, en i svidsmynd D baettu Félagsbustadir vid safnid 195
eignum og er uppsafnad fjarmagn til ad baeta vid eignum med uppbyggingu eda ad
fjarfesta @ almennum markadi fyrir raimlega milljard. bessar tveer svidsmyndir syna pvi i
raun aherslumun i svidsmynd D er haegt ad fjolga félagslegum ibudum med pvi ad byggja
peer sjalf og i svidsmynd E er félagslegum ibudum fjolgad i gegnum einkamarkadinn.

Uppsafnadur fjoldi keyptra eigna i svidsmynd E eru 485 ibudir og er uppsafnad fjarmagn
til ad fjarfesta i ibidum a almennum markadi eda til uppbyggingar a hagkveemum eignum
613 milljonir 4 medan i svidsmynd D eru keyptar eignir 395 og uppsafnad fjarmagn i lok
timabils 1,665 milljonir. Badar svidsmyndirnar D og E eru verdugar ad skoda og parf borgin
ad gera upp vid sig hvort einkaadilar settu ad steekka félagslega safnid ad ollu leyti eda ad
borgin hafi ahrif a uppbygginguna med akvednum leidum sem farid hefur verid yfir i
skyrslunni.
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Svidsmynd E

Endurfjarmégn Til radstofunar hvert
Leiguverdshakkun un lana og Fjoldi ar til ad fjarmagna
Eiginfjarframlag| 1,5% (gengini Sjodstreymi v/ sjodstreymi Sjodstreymi |kaupréttaribida| Uppsafnadur uppbyggingu eda
Ar Rvk.borgar gegn) adgerdaiskyrslu| nyrraeigna samtals (m.v. 7%) fjoldi ibida onnur kaup FB
1 513 100 0 0 613 35 35 0
2 513 100 60 212 885 50 85 18
3 513 100 150 306 1069 50 135 193
4 263 100 300 311 974 50 185 105
5 263 100 450 316 1129 50 235 263
6 0 100 450 321 871 50 285 0
7 0 100 450 325 875 50 335 0
8 0 100 450 331 881 50 385 0
9 0 100 450 338 888 50 435 18
10 0 100 450 341 891 50 485 18

Tafla: Svidsmynd E — 10 ara daetlun (Midad vid 7% hlutfall kaupréttaribuda, 50 kaupréttaribudir a
ari ad hamarki)

Sviosmynd F: Leiguverdshaekkun upp a 1,5%, 250 milljon krona
eiginfjarframlag, engar innri umbeetur og haldid afram ad kaupa med
neikveedu sjodstreymi

i pessari svidsmynd er gert rad fyrir ad Félagsbustadir haldi 4fram ad kaupa eignir eins og
hefur verid gert sidustu ar, med 70% lantoku og neikveedu sjédstreymi. Reykjavikurborg
kemur fram med 250 milljén kréna eiginfjarframlag & hverju ari naestu 5 ar og leiguveroid
heekkad um 1,5% sem nu hefur gengid i gegn. Ekki er farid i neinar innri umbaetur.

Gert er rad fyrir ad allar kaupréttaribudir séu keyptar og einnig séu 20 ibuoir & ari keyptar
a almennum markadi med 70% lantoku. Gert er rad fyrir ad eignir séu keyptar par til pad
svigrum sem skapast med leiguverdshaekkun og eiginfjarframlagi er uppurid (sem er ekki
raunheaeft og yrdi kaupum a eignum haett mikid fyrr, en til einféldunar er svidsmyndin sett
upp med pessum heetti). Kaupréttaribldir i pessari svidsmynd eru med neikveett
sjodstreymi upp a 500 pusund a ari og ibudir 8 almennum markadi med neikveett
sjodstreymi upp a 1,5 milljon a ari.

Nidurstada og mat:

i lok ars fimm hafa Félagsbustadir baett vid sig 300 nyjum eignum en sjédstreymi félagsins
verdur neikveett eftir ar fimm og mun félagid ekki geta keypt fleiri eignir 68ruvisi en ad
leiguverd sé haekkad um a.m.k. 6% (3% til ad sjodstreymi safnsins fari 8 null og 3% til ad
skapa svigrum til ad kaupa fleiri eignir) eda med pvi ad fa aukin framlog fra
Reykjavikurborg.

Pessi svidsmynd synir glogglega fram a langtimaafleidingar pess ad kaupa eignir med
neikveedu sjodstreymi. Uppsafnadur halli af nyjum ibudum er ordinn svo mikill ad
sjodstreymi safnsins er uppurid. Leiguverdshaekkanir eda eiginfjarframlog duga skammt,
par sem hver eign sem baett er vid safnid ber neikvaett sjédstreymi sem étur upp pad
sjodstreymi sem skapast med leiguverdsheekkun eda eiginfjarframlogum. bessi
svidsmynd sem er sambeerileg vid nugildandi fjarfestingastefnu og rekstrarlega umgjord
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Félagsbustada er ekki fjarhagslega sjalfbeer. Svidsmyndin synir ad unnt er ad fjolga
ibudum timabundid pannig ad steekkunarmarkmid borgarinnar naist i einhver ar en eftir
pad er hvorki haegt ad uppfylla staekkunarmarkmid né fjarhagsleg sjalfbeernimarkmid
Félagsbustada. Fara parf fra pessari stefnu sem fyrst.

Svidsmynd F
Fjoldi ibtida a
Leiguverds- Aukid Endur- Fjoldi almennum
Eiginfjarframlag| hakkun 1,5% sjodstreymi v/ fjarmognun Sjédstreymi  |kaupréttaribuda markadi Uppsafnadur | Ahrifkaupad |Sjédstreymi safns

Ar Rvk.borgar | (pegarfaridigegn)| innriumbdta lana dgerd (70% lantaka) | (70% lantaka) fjoldi ibuda sjodstreymi i lok hvers ars
1 250 100 0 0 350 40 20 60 -60 230

2 250 100 0 0 350 40 20 120 -120 230

3 250 100 0 0 350 40 20 180 -180 170

4 250 100 0 0 350 40 20 240 -240 110

5 250 100 0 0 350 40 20 300 -300 50

6 0 100 0 0 100 0 0 300 -300 -200

7 0 100 0 0 100 0 0 300 -300 -200

8 0 100 0 0 100 0 0 300 -300 -200

9 0 100 0 0 100 0 0 300 -300 -200
10 0 100 0 0 100 0 0 300 -300 -200

Tafla: Svidsmynd F- 10 ara aeetlun (Midad vid 5% hlutfall kaupréttaribuda, 20 ibudir a ari a
almennum markadi)

Nidurstada:

Svidsmyndagreiningin leidir i ljés hvada leid er faer til framtidar.

e Leidin til aukins arangurs (Svidsmyndir C, D og E): Greiningin synir ad med
hoéflegu eiginfjarframlagi fra borginni, asamt innri umbdtum, geta Félagsbustadir
vaxi0 a sjalfbaeran hatt, baett vid sig 200-300 nyjum ibudum a fimm arum og ordid
fjarhagslega sjalfbeerir.

o Leidir sem leysa ekki vandann (Svidsmyndir A, B og F): An meirihattar breytinga
geta Félagsbustadir ekki uppfyllt steekkunarmarkmid og markmid um fjarhagslega
sjalfbaerni 4 sama tima. | svidssmynd F, sem er O&breytt astand, munu
Félagsbustadir 6hjakvaemilega lenda aftur i sjédstreymispurrd sem kallar a inngrip
eiganda og/eda leiguverdshaekkun.

Lagt er til ad farin verdi su leid sem felst i fimm ara eiginfjarframlagi og innri umbotum,
svidsmyndir C, D eda E. bpad eru oruggustu leidirnar til ad skapa sjalfbeert félagslegt
husnaediskerfi. | peim svidsmyndum er fjoldi nyrra ibuda tvo- eda prefaldadur midad vid
adra kosti, og vernda leigjendur, tryggja fjarhagslegan stodugleika og koma i veg fyrir
endurtekin inngrip eiganda.
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Reykjavik, 20. névember 2025
MSS23080011

Til: Borgarstjora

Fra: Borgarritara og svidsstjéra fjarmala- og aheettustyringarsvids

Skilabréf: Sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada - vidskiptalikan

Medfylgjandi er skyrsla verkefnahops (spretthops) sem falid var ad endurskoda
vidskiptalikan Félagsbustada og meta mismunandi leidir til ad tryggja sjalfbaerni i rekstri
félagsins. Hépnum, sem skipadur var af borgarritara og svidsstjéra fjarmala- og
aheettustyringarsvids, var falid ad endurskoda vidskiptalikan félagsins med tilliti til
hagsmunaadila félagslega ibudakerfisins, p.e. leigijenda, Félagsbustada og
Reykjavikurborgar. Horft yrdi til:

e Hags leigjenda og ahrifa & notendur

o Sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada

e Studnings Reykjavikurborgar vid félagslega ibudakerfid (leigjendur og/eda
Félagsbustadi)

Hoépnum var falid ad taka mid af tilléigum sem kynntar voru i névember og desember
2024 fyrir borgarstjéra og velferdarradi og unnar voru & grundvelli greiningar sem
aheettustjori Reykjavikurborgar vann.

Markmidid med nyju vidskiptalikani vaeri ad minnka prysting a félagid ad haekka leiguverd
til leigjenda til pess ad auka tekjur og tryggja sjalfbaeran rekstur pess. Fyrir liggur ad
heerri leiga eykur prysting @ Reykjavikurborg ad haekka sérstakan husnzedisstudning til
tekjulagra leigjenda a félagslegum og almennum markadi sem hefur aftur kedjuverkandi
ahrif a rekstrarafkomu borgarinnar.

Forségu verkefnisins ma rekja til arsins 2023 pegar borgarstjéri skipadi vinnuhdép um
greiningu a stdédu Félagsbustada med erindisbréfi dags. 10. oktéber 2023. Hlutverk
hépsins var ad greina stédu Félagsbustada og koma med tilldgur ad vidbrégdum. Tilefni
bess var bréf framkvaemdastjora Félagsbustada til borgarstjéra vardandi sjalfbaerni og
rekstur félagsins dags. 8. agust 2023 og visad til endurskodunarskyrslu ytri
endurskodenda. | endurskodunarskyrsiu Reykjavikurborgar 2023 er eftirfarandi
abending vegna innra eftirlits og stjornsysluskodunar. Ekki voru gerdar athugasemdir vid
aframhaldandi rekstrarheefi félagsins en bent a:

e Vid vililum vekja athygli & pvi ad langtimaaaetlanir Félagsbistada bera med sér
ad félagid muni ekki geta stadid undir greidslubyrdi lana naestu 10 ara ad ollu
Obreyttu. Vid itrekum abendingu okkar fra sidasta ari um ad bryn porf sé a ad
styrkja tekjugrunn félagsins til frambudar til ad tryggja sjalfbaerni eda leitad verdi
annarra leida til hagreedingar i starfseminni.“
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Um rekstrarheefi og sjalfbaernividmid Félagsbustada hf. segir i skyrslu endurskodenda:

o ,Samkvaemt eigendastefnu Félagsbistada hf. skal rekstur félagsins vera
sjalfbaer. Vid endurskodun okkar héfum vid yfirfarid rekstraragetlanir stjiornenda
til skemmri og lengri tima og lagt mat & areidanleika peirra og réttmaeti til ad leggja
mat a notkun forsendurnar um aframhaldandi rekstrarheefi i reikningsskilunum.

e FEkki eru gerdar athugasemdir um notkun forsendunnar um &aframhaldandi
rekstrarhaefi i arsreikningi Félagsbustada enda pykir synt ad félagio er ekki i
bréadum fjarhagsvanda, umtalsvert vedrymi er & eignum félagsins og stor hluti
skulda félagsins med abyrgd Reykjavikurborgar.

e Fyrir liggur po greining a rekstri og fjarfestingargetu Félagsbustada unnin af ytri
radgjéfum haustio 2023. Nidurstada radgjafa er ad handbaert fé fra rekstri muni
ekki duga fyrir afborgunum lana naestu 10 ar midad vid obreytt eignasafn. Ef na
a sjalfbaerniviomiounum med haekkun leigu eingéngu parf heekkunin ad nema
8,7% & arinu 2024 umfram almennt verdlag eda sem nemur um 520 m.kr.

o [ figrhagséeetiun fyrir &rid 2024 var gert rad fyrir 6,5% haekkun leigu fré midju &ri
2024. Ekki hefur verid tekin formleg akvéréun um hvort af haekkunina verdi en
slik haekkun er had sampykki velferdarsvids Reykjavikurborgar.*

i skyrslu stjérnar Félagsbustada med arsreikningi er bent & ad & arinu 2023 hafi markmid
um fjarhagslega sjalfbaerni ekki verid uppfyllt, sbr. eftirffarandi:

o ,Samkvaemt eigandastefnu skal rekstur félagsins vera fjarhagslega sjalfbeer.
Fjarhagsleg sjalfbaerni Félagsbustada pydir ad rekstrartekjur hvers ars standi
undir rekstrargjéldum, vaxtagjoldum og afborgunum langtimalana sem falla til &
hverju &ri. A arinu 2023 nédust ekki markmid um fidrhagslega sjalfbaerni.

Vinnuhoépur borgarstjéra sem skipadur var fulltrdum fjarmala- og aheettustyringarsvids,
velferdarsvids og Félagsbustada skiladi nidurstédum sinum og skyrslu dags. 25. mars
2024. ,Sjalfbaerni og rekstur Félagsbustada — askoranir vid rekstur og fiarmégnun®,
Nidurstddur starfshopsins voru ad naudsynlegt veeri ad styrkja tekjugrunn félagsins um
6,5% umfram verdlag. L6gd var til samsvarandi hesekkun leigu asamt pvi ad
leiguverdsgrunnur yrdi uppfeerdur reglulega, ad fjdlgun ibuda myndi takmarkast vié
sjalfbaerni félagsins a hverjum tima og til métveegis yrou gerdar breytingar a sérstékum
husnaedisstudningi og greidsluhlutfall haekkad. Auk annarra tillagna var jafnframt lagt til
ad vidskiptamddel Félagsbustada yrdi endurskodad og skilgreind nanar vidmid og
vikmoérk meelikvarda um fjarhagslega sjalfbaerni og hvernig bregdast skyldi vid fravikum.

Borgarritara og svidsstjora fjarmala- og aheettustyringarsvids var falid ad ryna tillégur
stafshopsins og meta med hlidsjon af markmidum Reykjavikurborgar um sjalfbaeran
rekstur Félagsbustada og lagmérkun ipyngjandi ahrifa & leigjendur félagsins. Akvedid
var ad fela ahaettustjéra Reykjavikurborgar ad ahaettugreina fyrirliggjandi tillégur og ryna
frekari leidir ad sjalfbaerni Félagsbustada. Greiningin leiddi i ljos ad askoranir
Félagsbustada eru ekki einsdaemi og ad félagsleg husnaediskerfi um alla Evrépu glima
vid sému askoranir og Félagsbustadir, pb.e. ad tekjur duga ekki til ad maeta kostnadi sem
fylgir rekstri, vidhaldi og fjarmégnun staekkandi eignasafns, samhlida hefur eftirspurn
aldrei veri® meiri eftir félagslegu husnezedi, stefnumérkun um fjélgun ibuda leidir til
osjalfbaerni, motstada gegn haekkun leiguverds af pdlitiskum og félagslegum astaedum
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og haekkun leiguverds felur i sér fjdlgun peirra sem purfa a studningi ad halda, sem eykur
alag a velferdarkerfié og flytur vandann yfir a sveitarfélagid.

Lénd og borgir hafa leyst petta med olikum adgeréum og olikum arangri sem
Reykjavikurborg getur litid til i samvinnu vid Félagsbustadi. Greining aheettustjéra var
kynnt borgarstjéra og velferdarradi i ndévember og desember 2024. A grundvelli
fyrirliggjandi vinnu starfshdps og greiningu ahaettustjéra var verkefnahdpi um , Sjalfbaerni
i rekstri Félagsbustada — vidskiptalikan® falid ad endurskoda og leggja fram tillégur ad
nyju vidskiptalikani Félagsblistada med hlidsjon af sjalfbeerni Félagsbustada,
fjarhagslegum ahrifum a Reykjavikurborg og hag leigjenda. Verkefnahépurinn var
skipadur i januar 2025 og skiladi hann skyrslu sinni og tillégum i oktdber 2025.
Verkefnahdpurinn var skipadur eftirtéldum:

e Stefania Sch. Thorsteinsson, ahaettustjéri (formadur)

e Gunnar Gunnarsson, fiarmalaseérfreedingur FAS

e Kristjana Gunnarsdéttir, skrifstofustjori VEL

e Inga Borg, fjarmalasérfreedingur VEL

o Daniela Katarzyna Zbikowska, verkefnastjori FAS/USK

Eigendafyrirsvar hépsins:
e Pporsteinn Gunnarsson, borgarritari
e Halld6ra Karadottir, svidsstjori FAS

Meginnidurstada verkefnahdpsins er ad ny stefna i fjarfestingum verdi byggd a peirri
grundvallarreglu ad hver ny eign sem Félagsbustadir kaupir skuli skila jakveedi
sjodstreymi fra fyrsta degi. Til pess parf ad draga ur skuldsetningu vid ny kaup og beina
fiarfestingum ad ibudum a hagkvaemu verdi, par sem leigutekjur geta stadid undir rekstri
an pess ad purfa almennar haekkanir & leigu.

Lagdar eru fram tilldgur ad umbdétum a sjo lykilsvidum, stodir sjalfbaerni, sem saman
mynda heildsteeda aeetlun um sjalfbeeran rekstur og uppbyggingu. Med pessum
adgerdum ma breyta vitahring skuldsetts vaxtar i ar8beeran hring fjarhagslegrar
sjalfbeerni og tryggja ad Félagsbustadir geti afram sinnt sinu samfélagslega hlutverki a
traustum grunni.

Verkefnahdpurinn setur fram sex svidsmyndir sem lysa ahrifum pess ad sampykkja og
fara ad tilldigum hoépsins. Svidsmyndirnar syna hvernig lykilsteerdir, eins og fjéldi nyrra
ibuda og sjdodstreymi, proast eftir pvi hvada leid er farin vid adgerdir og samsetningu
beirra stoda sem lagdar eru til. Greiningin synir ad valid stendur a milli tveggja 6likra
framtida. Annars vegar er leid markvissra umboéta og fjarfestinga, sem geeti skilad 180—
270 nyjum ibudum a sex arum og tryggt fijarhagslega sjalfbaerni (svidsmyndir C, D og E).
Hins vegar er leidin par sem annad hvort parf ad férna steekkun eignarsafnsins fyrir
fijarhagslega sjalfbaerni (svidsmynd A og B) eda ad fjarhagslegri sjalfbeerni er férnad fyrir
steekkun eignarsafnsins (svidsmynd F).

Virdingarfylist,

5
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Halldéra Karadottir Porsteinn Gunriarsson
svidsstjori FAS borgarritari

Hjalagt:
,Fra skuldsettum vexti til sjalfbaerni. Fjarmégnun og uppbygging Félagsbustada - nytt vidskiptalikan®, dags.
oktober 2025. Skyrsla verkefnah6ps um sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada.
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Ahaettumat; Innleiding adgerdaraaetiunar Félagsbustada

Dagsetning: Névember 2025
Vidfangsefni: Ahaetta tengd innleidingu sjo stoda adgerdaraaetiunar

Samhengi

Adgerdarazetiunin byggir a sjé stodum sem saman eiga ad breyta Félagsbustédum ur
skuldadrifnum fjarfestingaradila i sjalfbaert rekstrarfélag med jakveedu sjodstreymi.
Samkvaemt svidsmyndagreiningum (C, D og E) getur félagid beett vid sig 195-235 nyjum
ibudum a fimm arum og ordid fjarhagslega sjalfbaert an frekari leiguverdshaekkana—ef
allar stodir na fram ad ganga.

Innri umbaetur (stodir C—E) eru lykilatridi: paer baeta sjédstreymi um 450 m.kr. arlega fra
og med fjérda ari. Avinningurinn kemur Ur hagreedingu i eignasafni, betri uthlutun og
tekjutengdum leigugjoéldum fyrir tekjuhaestu 5% leigjenda.

Svidsmyndir D og E byggja einnig a ytri forsendum sem ekki eru tryggdar: rikisframlag
35% (i stad 30%) og haekkun kaupréttaribuda ur 5% i 7-7,5% a uppbyggingarsvaedum.

betta ahattumat greinir pa peetti sem mest geta o6gnad arangri
adgerdaraatlunarinnar.

1. Aheetta vegna frambods & kaupréttaribidum
Likur: Miklar | Ahrif: Mikil

Svidsmynd E gerir rad fyrir 50 kaupréttaribudum a ari. betta frambod er alfarid had
uppbyggingarhrada einkaadila og sampykktum deiliskipulagsaaetlunum—pattum utan
stjornunar Félagsbustada. Samdrattur i byggingarstarfsemi eda seinkanir i skipulagsferli
gaetu dregid ur frambodi um 40-50%.

Afleidingar: Faerir arangur svidsmynda C-E nidur i arangur svidssmynda A/B, par sem
hvorki naest sjalfbaerni né staekkunarmarkmid.

Métvaegisadgerd: Tillaga um byggingarfélag borgarinnar (stod F) er ekki komin at fyrir
hugmyndastig.

2. Ahzetta vegna innleidingar innri umboéta
Likur: Miklar | Ahrif: Mikil

Innri umbeetur eiga ad skila 450 m.kr. i auknu sj6dstreymi arlega fra og me?d fjorda ari.
Pessi tala er varfeerin en had fjdlda dvissupatta:

:
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Helstu évissupaettir:

o Soluverod og sala 6hagkvamra eigha — Sala 6hagkvaemra eigna krefst
hagsteedra markadsadsteedna; a samdrattartimum geeti sala tafist eda farid
fram & 6hagstaedum kjérum.

o Flutningur i rétta staerd — Hvatakerfi og vilji ibua til ad flytja er dviss; faerri
flutningar = leegri avinningur.

« Uthlutun og méttokugeta husa — Krefst priggja til fimm &ra innleidingar og
nains samstarfs Félagsbustada og velferdarsvids—vidkvaemt fyrir t6fum.

o Tekjutenging leigu — Skilar 50-85 m.kr. arlega en er vidkveem fyrir politiskum
motbyr.

Ef adeins 60-70% af umbétum takast:
e Avinningur lzekkar i 250-300 m.kr. (i stad 450 m.kr.)
e Svidsmyndir C/D/E falla nidur i svidsmynd B

o Félagid neer hvorki sjalfbzerni né steekkunarmarkmiéum

3. Ahaetta vegna breytingastjérnunar og framkvaemdargetu
Likur: Miklar | Ahrif: Mikil

Adgerdarazetiunin krefst rottaekra breytinga a starfshattum. Til ad na arangri purfa
Félagsbustadir ad taka upp:

o Nytt fijarfestingarlikan med agadri tdlulegri greiningu

e Breyttar matsreglur fyrir uthlutun

e Markvissa notkun gagna og greiningartaekja

e Verklag par sem sjodstreymi, ekki fjoldi eigna, reedur hradanum

Skyrslan synir ad munurinn a innleidingu ad hluta (svidsmynd B) og ad fullu (svidsmynd
C) er 29 ibudir og 262 m.kr. meira svigrum a fimm arum.

Helsta ahaettan:

Ef stjornendur skortir skilning, skuldbindingu eda getu til ad innleida nytt rekstrarlikan,
getur innleiding tafist pannig ad sjodstreymisjofnudur naest of seint—eda aldrei.

4. Ahaetta vegna politisks sveigjanleika og fjarmégnunar eiganda
Likur: Midlungs | Ahrif: Mikil

Aaetlunin byggir 4 arlegu framlagi eiganda i fimm ar. betta framlag er forsenda pess ad
félagid nai ad staekka eignasafn sitt 8 medan innri umbeetur na fullum krafti.

Ahattupaettir:

o Borgarstjornarkosningar arid 2026 geetu leitt til breyttrar forgangsrédunar.

:
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e Aherslur i husnzedisstefnu geta breyst.

o Fjarhagsstada eda naudsynlegar fjarfestingar Reykjavikurborgar geta prengt
svigrumid timabundid.

Ef framlag eiganda lsekkar um 30-40% fyrstu 2—3 arin:
e Adgerdarazetlunin fer ur svidsmynd C/D/E nidur i A/B,
o Sj6dstreymi verdur ekki jakveett a pridja ari,

o Félagid missir getu til sjalfbeers vaxtar

5. Ahaetta vegna rikisstudnings
Likur: Midlungs | Ahrif: Midlungs

Sviédsmyndir D og E byggja & pvi ad rikid haekki stofnframlag ur 30% i 35% samkveemt
husnaedispakka rikisstjornar fra oktober 2025. Ekki er ljést hvenzer petta mun taka gildi.

Afleidingar ef stofnframlag helst 30%:
o Fjarfestingarlikanid verdur pyngra
e Svidsmynd E fellur nidur i utkomu eins og C

e Haegari voxtur a arum 7-8.

Samverkandi ahaetta — staersta ahaettan

Steersta aheettan i allri adgerdarazetluninni er samverkandi ahrif smaveegilegra fravika,
par sem tveir eda fleiri dheettupeettir virkjast @ sama tima og magna ahrif hvors annars.

Damigerd samverkandi aheetta:

1. Heegist a uppbyggingarhrada einkaadila — frambod kaupréttaribuda dregst
saman um 40-50%.

2. Innri umbeetur skila adeins 60—70% af asetludum arangri.
3. Framlag borgarinnar skerdist fyrstu tvo arin.
Utkoma:
o Sj6dstreymi verdur ekki jakvaett & pridja ari,
o Félagsbustadir neydast til ad velja a milli:
o 6% leiguverdshaskkunar
o Haegari staekkunar (<20 ibudir/ari)
o Afturhvarfs i skuldsett kaup

Afleiding: Félagid fer aftur inn i vitahring skuldsetningu — neikveett sj6dstreymi —
leiguhaekkanir — aukinn kostnadur fyrir borgina — endurtekin inngrip eiganda.

:
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Timasetning: bessi ahatta er liklegust til ad birtast & arum 2-3, pegar eiginfjarframlag
eiganda er enn virkt en innri umbaetur hafa ekki naé fullum krafti.

Nidurstada og forgangsrodun
Heildarmat

Fjarmognunarlikan og teeknileg uppbygging svidsmynda C, D og E er fagleg traust. Hins
vegar stendur og fellur arangur vid framkvamdargetu félagsins og vidvarandi
studning eigandans.

Lykilnidurstada

An skipulegrar framkvaemdarazetlunar, breytingastjérnunar og eftirlits eru likur & pvi ad
félagid nai ekki asetludum arangri heldur einungis i kringum 60-70% af aaetluéum
arangri. | slikri stééu yrdi atkomuna sambeerileg vid svidsmyndir A eda B—hvorki
sjalfbaerni né steekkunarmarkmid naest.

Forgangsrédun adhaettupatta

Ahzttupattur Likur Ahrif Forgangsrédun
Innleiding innri umbdta Miklar Milkil 1
Breytingastjornun Miklar Mikil 2
Frambo® kaupréttaribuda Miklar Mikil 3
Pélitiskur studningur Midlungs Milkil 4
Rikisstudningur Midlungs Midlungs 5

Ahattupaettir 1 og 2 eru alvarlegastir. An arangurs i innleidingu innri umbéta og
breytingastjornun verda ytri studningsurraedi (eiginfjarframlag, rikisstudningur) einungis
til ad halda uppi nuverandi 6sjalfbeeru rekstrarmynstri, ekki til ad byggja upp nyja.

Stefania Scheving Thorsteinsson
Skrifstofustjori ahaettustyringar
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