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Umsogn

Til: Borgarrads
Fra: Fjarmalastjora

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

Oskad hefur verid eftir umségn fjarmalaskrifstofu um tilldgu ad haekkun leiguverds Félagsbuistada hf.
um 5% umfram verdlagsbreytingar sem taka 4 gildi 1. jali 2017. Fjarmalaskrifstofa hefur adur fjallad
um malid med umsdgn sem send var velferdarradi pann 28. névember 2016. i beirri umségn var
fjallad um tillogur sem lagu fyrir velferdarradi annars vegar um breytingu & adferdafraedi vid
akvordun leiguverds Félagsbistada, sem sampykkt var i borgarraddi, og hins vegar um 5% haekkun
leiguverds umfram verdlag, sem nu er borid aftur upp til sampykktar. Tekid skal fram ad umségnin er
unnin innan préngs timaramma og hefur ekki gefist rdm til itarlegrar ryningar a peim astlunum sem
liggja umsogninni til grundvallar.

i fyrri umsdgn dags. 28. névember 2016 lagdi fjarmalaskrifstofa til ad leiguverd félagsins yrdi haekkad
um 7% umfram verdlag i stad peirrar 5% haekkunar sem félagid lagdi til. Var par m.a. visad til pbess ad
horfur veeri @ minni hakkun verdlags (sem pydir minni tekjur fyrir félagid) og meiri haekkun
fasteignaverds og byggingakostnadar (sem pydir meiri rekstrarkostnad og kostnad vid 6flun nyrra
eigna) en gert hafdi verid rad fyrir i tillégu Félagsbustada og ad utlit veeri fyrir ad rekstur félagsins
geeti ekki stadid undir pvi vidhaldi sem naudsynlegt er pegar horft er til lengri tima. | pessu samhengi
parf ad hafa i huga a0 baedi markadsverd fjolbylis og leiguverd & almennum markadi hefur haekkad
langt umfram leiguverd Félagsbistada & undanfornum arum. Einnig var bent & ad félagid hyggur a
utgafu eigin skuldabréfa & nzestu manudum og pvi mikilveegt ad tryggja jafnveegi i sjédstreymi
félagsins og vidunandi styrk helstu kennitalna.

A peim sex manudum sem lidnir eru fré ritun fyrri umsagnar hefur préun i rekstrarumhverfi Félags-
bustada hf. ordid enn dhagstaedari en pa var gert rad fyrir. Fra oktober 2016 til april 2017 haekkadi
ibadaverd i fjolbyli & h6fudborgarsveedinu um 13,4% og leiguverd & almennum markadi & hoéfud-
borgarsvaedinu um 9,4% medan visitala neysluverds til verdtryggingar, sem drifur dfram haekkanir
leiguverds Félagsbustada, haekkadi adeins um 0,7%. Fra upphafi ars 2015, eda a u.p.b. tveimur og
halfu &ri, hefur ibudaverd haekkad um 38,4% og leiguverd a almennum markadi um 24,8% medan
visitala neysluverds til verdtryggingar hefur haekkad um 4,4%.
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A méti hefur félagié endurskodad til haekkunar husfélagsgjold sem leigjendur greifa og er gert rad
fyrir ad su breyting leidi ad 63ru 6breyttu til laekkunar & rekstrarkostnadi sem nemur u.p.b. 50-75 mkr
eda 1,4%-2,1% af tekjum skv. framkveemdastjéra félagsins. Um leid batnar afkoma félagsins sem
dregur ur prystingi & haekkun leiguverds til skemmri tima.

Til ad draga fram horfur i rekstri félagsins a drinu 2017 og til arsins 2021 hefur verid unnid uppfeert
mat a préun mikilveegra kennitalna sem byggir @ nidurstédu &rsins 2016 skv. arsreikningi félagsins,
uppfeerdri rekstrardeetlun fyrir arid 2017 og uppferdum forsendum um bréun helstu efna-
hagssteerda. Matid er unnid med aeetlunarlikani félagsins og i samradi vid framkvaemdastjéra pess.
Niurstédur eru settar fram med fyrirvara um ad likanid endurspegli rekstur félagsins rétt. |
medfylgjandi téflum eru syndar annars vegar efnahagsforsendur sem gengid var Gt fra vid ritun
umsagnar i név. sl. og hins vegar paer forsendur sem gengid er Gt fra na.

Tafla 1: Forsendur név. 2016

Eiers (2016 2017 2018 2019 2020 2021

Visitala neysluverds | 2,2% 3,9% 3,5% 2,8% 2,6% 2,5%
Launavisitala 1,1% 6,3% 58% 53% 4,5% 4,3%
Byggingakostnadur 7,0% 10,0% 7,0% 50% 25% 2,5%
ibudaverd 12,4% 10,0% 7,0% 50% 25% 2,5% |

Tafla 2: Uppfeerdar forsendur

Boiansre o et s 20160 2017 s 2019 2020 2021
Visitala neysluverds 1L,7% 1,9% 2,7% 2,9% 2,7% 2,6%
Launavisitala 11,4% 6,7% 6,5% 59% 4,6% 4,3%
Byggingakostnadur 7,0% 10,0% 10,0% 5,9% 4,6% 4,3%
ibtdaverd 12,0% 20,0% 10,0% 5,9% 4,6% 4,3%

A medfylgjandi myndum er synd dsetlud préun skv. framangreindum forsendum midad vid enga
haekkun leigu og mifad vid haekkun leigu um 5%, 7% og 10% & midju &ri. Til samanburdar er synd

préun sému kennitalna eins og gert var rad fyrir henni i fyrri umségn fra 28. névember sl. midad vid
5% hakkun leigu.
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Myndirnar syna ad nidurstada drsins 2016 skv. arsreikningi félagsins var lakari en gert hafdi verid rad
fyrir i umségninni fra 28. névember sl. Kennitolur arsins 2017 eru jafnframt lakari ni en 46ur m.v. 5%
haekkun leigu sem er adallega vegna pess ad i fyrri umsodgn var gert rad fyrir ad leiguverdshakkun
teeki gildi i upphafi ars. A arinu 2018, pegar ahrifa leiguverdshaekkunar geetir ad fullu i rekstrar-
reikningi félagsins skv. fyrirliggjandi tillégu, er na gert rad fyrir sterkari kennitélum en adur sem baedi
ma rekja til pess ad uppfaerd azetlun félagsins gerir rad fyrir meiri magnaukningu tekna en a8ur vegna
kaupa & eignum fra Reykjavikurborg og til fyrrgreindar haekkunar a husfélagsgjéldum. begar horft er
fram yfir arid 2018 eru horfur hins vegar verri en adur hefur verid gert rad fyrir.
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Ljost er ad allar framangreindar kennit6lur hafa préast til verri vegar fra arinu 2014. 5% haekkun leigu
naegir til ad stédva bd préun m.v. fyrirliggjandi forsendur. Hins vegar er ljést ad leiga parf ad hakka
umfram 5% til ad kennitdlur verdi yfir hefdbundnum sjélfbaernimaelikvérdum (t.d. ad sjédstreymi sé i
jafnvaegi og ad veltufé fré rekstri naegi fyrir afborgunum sbr. myndir 1 og 3), sem liklegt er ad
vaentanlegir kaupendur skuldabréfa félagsins horfi til, og til ad vega upp & méti peirri neikvaedu préun
sem ordid hefur frd arinu 2014. Til ad tryggja jafnvaegi i sjédstreymi félagsins & &rinu 2018 og ad
veltufé fra rekstri naegi fyrir afborgunum parf u.p.b. 7% haekkun leigu umfram verdlagshaekkanir.
Sama hver hakkun verdur a drinu 2017 er hins vegar ljést ad naudsynlegt getur reynst ad haekka
leigu a.m.k. drlega a timabilinu 2018-2021, enda munu kennitélur ad dbreyttu veikjast téluvert & pvi
timabili.

[ pessu samhengi er astzeda til ad benda & ad i framangreindum &azetlunum er gert rad fyrir ad
vidhaldskostnadur verdi avallt fast hlutfall af tekjum. [ umhverfi par sem fasteignaverd og bygginga-
kostnadur haekka langt umfram visitolu neysluverds, og par med tekjur Félagsbistada, pydir pad ad
félagid sinnir sifellt minna vidhaldi. Jafnframt er i deaetlunum félagsins gert rad fyrir ad eignfeert
vidhald sé ad fullu fjarmagnad med lantoku, sem pydir ad vaxtagreidslur til framtidar aukast an pess
ad tekjur félagsins aukist. ltrekad er mikilvaegi pess ad félagid fylgi eftir vinnu vid préun vidhalds-
aeetlunar til naestu 30-40 ara og ad i framhaldinu verdi tryggt ad tekjur félagsins standi undir
langtimavidhaldskostnadi, baedi gjaldfeerdum og eignfeerdum. betta getur kallad 4 umtalsvert meiri
haekkanir leigu til framtidar en hér hefur verid gert rad fyrir til ad tryggja sjalfbaerni i rekstri.

Nidurstada

Félagsbustadir hf. hafa undanfarid reitt sig a lan fra Lanasjodi sveitarfélaga med vedi i Gtsvarstekjum
borgarinnar til ad fjarmagna staekkun eignasafns félagsins. Reykjavikurborg hefur takmarkadan
adgang ad bessum ldnum og par ad auki er aeskilegt Ut fra ahzettusjénarmidum ad svigrim
borgarinnar verdi ekki fullnytt i pagu eins félags. bvi er brynt ad Félagsbustodum takist vel til vid
veentanlega utgafu nyrra skuldabréfa.

Ad ollu framangreindu virtu er itrekad pad alit fjarmalaskrifstofu Gr fyrri umségn um malid ad
skynsamlegra sé ad haekka leiguverd félagsins um 7% umfram verdlagshaekkanir pann 1. juli i stad
peirrar 5% haekkunar sem 16gd hefur verid til. Vaentanlegir lanveitendur purfa ad geta treyst pvi ad
borgarrad tryggi félaginu dseettanlegan rekstrargrundvéll med haekkun leiguverds pegar
kostnadarlidir hafa préast mjog ur takti vid proun tekna eins og raunin er nd. A pad er bent ad pratt
fyrir a0 leiga haekki um 7% verdur haekkun leigu Félagsbustada langt undir haekkun fasteignaverds og
leiguverds & almennum markadi @ undanférnum arum.

Verdi dkvedid ad haekka leigu adeins um 5% er brynt ad borgarrad verdi reidubliid ad sampykkja adra
haekkun leiguverds strax i upphafi naesta ars eins og gefid er til kynna i erindi framkveemdastjéra
Félagsbustada. [ 6llu falli er ljost midad vid fyrirliggjandi forsendur ad & naestu arum getur purft ad
haekka leiguverd a.m.k. arlega til ad tryggja sjélfbaerni rekstrar og ad tekjur standi undir langtima-
vidhaldskostnadi. Akjésanlegt er ad stefna ad tidum og litlum haekkunum leigu til ad peer valdi sem
minnstu raski fyrir leigjendur félagsins. itrekud er dbending fjarmalaskrifstofu dr fyrri umségn um ad
félaginu verdi sem fyrst sett eigendastefna par sem skilgreindir eru skyrir maelikvardar og markmid
um sjalfbaerni rekstrar og sett stefna um breytingar & leiguverdi, til haekkunar og leekkunar, sem
tryggi ad leiguverd félagsins standi avallt undir langtimakostnadi.
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fru leyti er visad til umsagnar fjarmalaskrifstofu fra 28. nvember sl. sbr. fylgiskjal.

u\\/

Birgir Bjérn Sigurjdnsson,

figrmdlastjori






Reykjavikurborg

Fjarmalaskrifstofa 28. névember 2016
VEL2015050028
Umsogn

Til: Velferdarrads
Fra: Fjdrmalastjora

Efni: Tillaga ad breytingu a leiguverdi Félagsbustada

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

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

Fremst i umsogninni er ad finna samantekt & efni umsagnarinnar og helstu abendingar fjarmala-
skrifstofu. | 6drum til fjérda kafla er stiklad 4 stéru Ur umsdgnum fjarmalaskrifstofu um fjdlgun
félagslegra leiguibuda um 500 ibudir (2014), um fyrri tillogu Félagsbustada ad breytingu leiguverds
(2015) og um tilldgu ad reglum um sérstakan hisnaedisstudning (2016). | fimmta og sjotta kafla er
fjallad um mikilveegar forsendur fjarhagsdzetlunar Félagsbustada arin 2017-2021 og ahrif haekkunar
leiguverds & fjarmal félagsins. | sjounda kafla er loks fjallad um &hrif tilldgunnar & utgjold
velferdarsvids.

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

1. Samantekt og abendingar fjarmalaskrifstofu

e Frd pvi ad tillaga um kaup og byggingu 500 félagslegra ibuda @ fimm drum var 16gd fram og
sampykkt undir lok ars 2014 hefur legid ljost fyrir ad haekka purfi leiguverd hja félaginu. betta
er dregid fram med skyrum heaetti i umsogn fjarmalaskrifstofu um tilléguna. Sidan pa hafa
ver6haekkanir kostnadarlida félagsins verid téluvert umfram verdhakkun tekna sem hefur
aukid porfina 4 haekkun leiguverds enn frekar.
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o Tillaga Félagsbustada um hakkun leigu um 5% umfram verdlag tekur mid af pjédhagsspa
Hagstofu islands fra 27. mai sl. [ nyrri spa Hagstofu fra 4. névember sl. er gert rad fyrir 1,5%-
stigi laegri verdbdlgu en 4ddur arid 2017 og prdéun fasteignaverds undanfarié bendir til enn
frekari haekkana pess. Gert er rad fyrir litlu vidhaldi hja félaginu naestu arin samanborid vid
timabilid 2003-2015, pratt fyrir vaxandi byggingakostnad, og dvissa er um fjarmoégnunarkjor
sem félaginu kemur til med ad bjédast. bar sem Félagsbustadir hyggja a utgafu skuldabréfa i
eigin nafni @ naestunni er mikilveegt ad tryggja jafnvaegi i sjodstreymi félagsins og vidunandi
styrk helstu kennitalna. Ad 6llu virtu leggur fjarmalaskrifstofa til ad leiguverd Félagsbustada
haekki um 7% umfram verdlag pann 1. febrdar i stad peirrar 5% haekkunar sem 16gd hefur
verid til, eins og rakid er i 5. kafla umsagnarinnar.

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

e Fjarmalaskrifstofa itrekar abendingar sem komid hafa fram i umségnum skrifstofunnar og i
greinargerdum med uppgjorum um naudsyn pess ad ljuka ryningu & vidhaldsporf 3
fasteignum Félagsbustada til lengri tima og ad setja félaginu eigendastefnu sem innihaldi
m.a. stefnu um vidhald og fjarmognun félagsins og leidbeini félaginu vid dkvordun leiguverds
hverju sinni. Vondud greining @ framangreindum pattum og skyr markmidssetning er
forsenda pess ad tryggja megi sjalfbaerni i rekstri Félagsbustada til lengri tima.

e Leiguverdsadferdin sem hér er 16gd til audveldar félaginu ad bregdast vid dhagstaedri préun

ytri patta med drlegri endurskodun leigustudla. b6 er edlilegt ad taka til skodunar hvort

heppilegra sé ad lata leiguverd Félagsbustada fylgja annarri visitdlu en visitélu neysluverds,

t.d. visitélu leigu @ markadi eda visitolu ibudaverds i fjolbyli, eda samsettri visitolu.

[ minnisbladi velferdarsvids med tilldgunni kemur fram ad skodadar verdi adsteedur allra

einstaklinga sem fa mikla hakkun hudsaleigu skv. tillégunni og gert er rad fyrir ad veitt verdi

akvedid svigrum i peim tilvikum sem breyting er mjog mikil. Fjarmalaskrifstofa leggur aherslu

a ad breytingarnar verdi framkvaemdar med peim haetti ad sem minnst réskun verdi a

starfsemi baedi velferdarsvids og Félagsbustada.

itrekud er dbending Ur umsdgn fjarmalaskrifstofu um fjarhagslegar forsendur reglna um

sérstakan husnaedisstudning ad virkt eftirlit verdi haft med breytingunum sem felast i peim

reglum sem og i leiguverdsbreytingunum sem hér eru til umfjollunar. Voktud verdi bein og
dbein ahrif breytinganna a tekjur og kostnad velferdarsvids og Félagsbustada og gripid verdi
til adgerda ef atlit er fyrir ad préunin verdi dhagstaedari en gengid hefur verid ut fra.

itrekud er &abending ur fyrri umsodgn fjarmalaskrifstofu um tillégu ad breytingu &

leiguverdsadferd Félagsblstada ad tryggt verdi ad breytingin leidi ekki til gjaldfellingar &

ldanum sem félagid hefur fra ibudalanasjodi.
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1. Aatlun um fjolgun félagslegra ibida um 500 &rin 2015-2019

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

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

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

o [ félagsformi Félagsbustada liggur su krafa ad rekstur félagsins verdur ad vera sjdlfbaer. bar
sem hér er um ad raeeda umfangsmiklar skuldbindingar med langan liftima kallar sd djéfnudur
sem lyst er ad framan d ad rekstur félagsins verdi sem fyrst ryndur til lengri tima litid og ad
radist verdi i adgerdir sem tryggja rekstrarhaefi félagsins ut liftima skuldbindinga pess, s.s.
med hagkvaemari fijarmégnun d ibudauppbyggingu og heildarendurskodun d leigugjaldskram.
Einnig parf ad skilgreina i eigendastefnu fleiri fijarhagslega meelikvarda, medal annars um
sjdlfbeerni félagsins.

o [ deetlunum Félagsbustada er gert rdd fyrir ad gjald- og eignfaert vidhald i rekstri verdi
téluvert undir medaltali dranna 2003-2013. Sé gert rdd fyrir ad gjaldfeert vidhald verdi |
samraemi vid ségulega proun og ad forsendur um stofnkostnad og fiagrmdgnun proist med
Ohagstaedum heaetti geeti leiguverd félagsins purft ad vera um 8% heerra drid 2019 en gert er
rdd fyrir i tillégunni, ad 68ru dbreyttu. [...]

Pegar tekin var akvérdun um staekkun eignasafnsins um 500 ibudir var pvi ljést ad haekka pyrfti
leiguverd félagsins til ad standa straum af kostnadi vid nyjar ibudir. [ umsdgn fjarmalaskrifstofu var
jafnframt kallad eftir ryningu a rekstri Félagsblstada og ad rddist yrdi i adgerdir til ad tryggja
rekstrarhaefi félagsins Ut liftima skuldbindinga pess. | pvi samhengi var nefnd naudsyn heildarendur-
skodunar & leigugjaldskram félagsins og ad setja félaginu eigendastefnu. Loks var i umsogn
fjarmalaskrifstofu bent a ad vidhald i dsetlunum félagsins veeri litid6 midad vid vidhalda aranna &
undan og ad aukid vidhald geaeti gert krofu um 8% haerra leiguverd.

2. Fyrri tillaga Félagsbustada um breytingu a leiguverdsadferd

Undir lok ars 2015 var 16gd fram i velferdarradi umsogn fjarmalaskrifstofu um tillogu Félagsbustada
og velferdarsvids um breytingu a adferd vid akvordun leiguverds i almennum leiguibudum félagsins,
dags. 26. névember 2015. Adferdafraedi vid akvordun leiguverds sem kynnt var i pessari tillogu er su
sama og er til umsagnar nd, nema hvad ad adferdin i ndverandi tillégu tekur einnig til pjonustuibida
félagsins fyrir aldrada og sértaekra hisnaedistrraeda, med eilitlum afbrigdum. Jafnframt er nu gert rad
fyrir 5% hakkun leigu umfram visitolu neysluverds. Loks hafa nyjar reglur um sérstakar hisnaedis-
baetur nylega tekid gildi sem mikilvaegt er ad taka tillit til vid mat 8 ahrifum breytinganna a leigjendur
Félagsbustada.
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{ umsogninni fra 26. névember 2015 var tekid undir ad adferdin sem pa var 16gd til veeri einfold og
gagnsa og ad hun leiddi frekar til ad leiga endurspegladi geedi ibuda med samraamdum haetti en fyrri
adferd. Jafnframt var talid jakveett ad adferdin gaefi félaginu kost @ ad styra leiguverdi félagsins med
fjorum leigustudlum. Skyr og gagnsee leiguverdsadferd er forsenda pess ad félaginu bjédist vidunandi
fjdrmognunarkjor a markadi.

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

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

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

Nyverid var |6gd fram i velferdarrddi umsogn fjarmalaskrifstofu um fjarhagslegar forsendur tillogu ad
reglum um sérstakan hudsnaedisstudning, dags. 1. ndévember 2016. Reglurnar voru i kj6lfarid
sampykktar a fundi velferdarrads pann 3. ndévember sl.

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

Fram kom ad sérstok dastaeda sé til ad greina pann hluta notendahdpsins sem leigir hja
Félagsbustodum og feer minni heildarstudning i nyju kerfi. Bent var a ad leekkun béta til téluverds
hops leigjenda Félagsbustada geti haft neikvaed ahrif 4 innheimtu félagsins og veikt fjarhagsstédu
pess. Jafnframt var bent & ad steerstur hluti pessa hdps virdist hafa tekjur umfram pau mork sem
mynda forsendu réttar til athlutunar félagslegs leiguhisnadis. Ef til pess kemur ad sagt verdi upp
leigusamningum vid einhverja pessara leigjienda mun kostnadur borgarinnar vegna sérstaks
husnaedisstudnings verda meiri en gert hefur verid rad fyrir i kostnadarmati velferdarsvids.

[ minnisbladi velferdarsvids um tilldguna sem nu er til umsagnar kemur fram ad haekkun leiguverds
Félagsbustada og su breyting ad leigjendur i sértaekum husnaedisurreedum 0Od4list rétt 8 sérstokum
husnaedisstudningi leidi til aukins kostnadar vegna sérstaks husnaedisstudning sem nemur um 15,6
mkr & ari umfram pad sem adur hafdi verid gert rad fyrir. Kostnadaraukinn riamast innan fjarheimilda
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sérstaks husnaedisstudnings arid 2017 m.v. kostnadarmat velferdarsvids en @ méti verdur minna
svigrum til ad maeta peim dvissupattum sem fylgja breytingunum. Hér er itrekad mikilvaegi 6flugs
eftirlits med prdéuninni og pess ad settar verdi skyrar verklagsreglur og verkferlar um framkvaemd &
nyju matstaeki vegna félagslegra adstaedna umsaekjanda sem tryggi ad sérstaki studningurinn verdi
innan fjarheimilda og ad honum verdi beint til pess hdps sem er i mestri porf fyrir hann.

4. Mikilvaegar forsendur aztlunar og ahrif peirra a fjarmal Félagsbustada

4.1. Verdlag
4.1.1. Ahrif verdlagsbreytinga a sjodstreymi Félagsbustada

Verdlagsproun hefur med ymsum moti ahrif 4 sjédstreymi Félagsbustada. Tekjur Félagsbustada og
greidsla af skuldum (afborganir og vextir) fylgja almennt visitolu neysluverds til verdtryggingar. bar
sem tekjur félagsins eru umfram greidslur skuldbindinga sem nemur u.p.b. 1,9 ma.kr. arid 2017,
midad vid pad 5% haekkun leigu sem gert hefur verid rad fyrir i tillogu Félagsbustada, hefur haekkun a
verdbdlgu jakvaed ahrif a sjédstreymi félagsins. Fyrir hverja 1% hakkun visitdlu neysluverds batnar
sjédstreymi félagsins um 19 mkr ad 68ru dbreyttu.

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

4.1.2. broéun undanfarin misseri

Undanfarin prju ar hafa launavisitala og markadsverd fjolbylis & héfudborgarsveedinu haekkad um
27,0% annars vegar og 35,8% hins vegar medan visitala neysluverds hefur adeins haekkad um 5,5%.
Sidastliona 12 manudi hefur launavisitala haekkad um 10,4% og markadsverd fj6lbylis um 13,6%
medan visitala neysluverds hefur haekkad um 0,9%. betta pydir ad verdpréun tekna Félagsbustada
hefur ekki haldid i vid verdprdéun utgjalda sem skapar porf @ haekkun leiguverds félagsins til ad maeta
vaxandi kostnadi. Raunar er pad svo ad hvort sem gert er rad fyrir 5% hakkun, 7% haekkun eda
jafnvel enn meiri haekkun leiguverds hja félaginu mun haekkun tekna undanfarin prju ar afram verda
langt undir verdhaekkunum framangreindra utgjaldalida.
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A myndinni ad ofan ma einnig sja préun leiguverds 4 almennum markadi. A timabilinu hefur leiguverd
a almennum markadi haekkad um 23,9% medan leiguverd Félagsbustada hefur haekkad um 5,5%.
Undanfarna 12 manudi hefur leiguverd 4 almennum markadi haekkad um 8,5% medan leiguverd
Félagsbustada hefur haekkad um 0,9%. Ljost er ad dregid hefur i sundur med prdéun leiguverds
félagsins og leiguverdi & almennum markadi og ad toluvert svigrum er til ad haekka leigu félagsins
pannig ad hun verdi afram undir peim haekkunum sem sést hafa a almennum markadi.

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

4.1.3. Forsendur til naestu ara

Forsendur fjarhagsaatlunar Félagsbustada um préun visitélu neysluverds og launavisitdlu byggja a
bjédhagsspa Hagstofu [slands fra 27. mai sl. | spanni er gert rad fyrir 4framhaldandi misgengi i préun
launa og verdlags en ad pad dragi Ur pvi eftir pvi sem lidur & timabilid og er pa midad vid ad innleiding
a nyju samningslikani a islenskum vinnumarkadi gangi eftir. Forsendur um préun byggingakostnadar
og ibudaverds eru settar af Félagsbust6dum.
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Tafla 1: Forsendur fjarhagsdeaetlunar

2018 2019 2020 2021

2016

2017

Visitala neysluverds 22% 39% 35% 2,8% 2,6% 2,5%
Launavisitala 1,1% 6,3% 58% 53% 45% 4,3%
Byggingakostnadur 7,0% 10,0% 7,0% 50% 25% 2,5%
ibudaverd 12,4% 10,0% 7,0% 5,0% 2,5% 2,5%

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

oktéber skv. nybirtum télum bjédskrar islands.

4.2. Vidhald

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

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

Tafla 2: Forsendur um vidhald

2016 2017 2018 2019 2020 2021 _ eda
2003-2015

Gjaldfeert vidhald, % af tekjum | 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 23,1%
Eignfeert vidhald, % af tekjum 73% 59% 60% 58% 54% 52% 14,4%
Alls, % af tekjum 27,3% 25,9% 26,0% 25,8% 25,4% 25,2% 37,5%
Gjaldfeertvidhald, % af eignum | 1,1% 1,1% 1,0% 1,0% 1,0% 1,1% 1,5%
Eignfeert vidhald, % af eignum | 0,4% 0,3% 03% 03% 0,3% 0,3% 1,0%
Alls, % af eignum 1,5% 1,4% 1,4% 1,3% 1,3% 1,3% 2,5%

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

haekka og magnminnkun i vidhaldi er pvi meiri en télurnar hér ad ofan gefa til kynna.

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

4.3. Fjarmognun

I medfylgjandi toflu er yfirlit yfir nyframkvaemdir, kaup og eignfeert vidhald Félagsbustada arin 2016-
2021 og fjarmoégnun pessara verkefna. | daetlun félagsins hefur verid gert rad fyrir ad nyframkvaemdir
og kaup 4 arinu 2016 séu fjarmognud med 10% stofnframlagi Reykjavikurborgar og 90% lantoku. Fra
og med arinu 2017 er gert rad fyrir 12% stofnframlagi Reykjavikurborgar, 22% stofnframlagi rikis og
66% lantoku i samraemi vid ny 16g um almennar ibudir. Borgarrdd sampykkti pann 24. névember sl.
umsokn Félagsbustada um veitingu stofnframlaga vegna stdrs hluta daetladra ibudakaupa aranna
2016 og 2017 og pvi ma gera rad fyrir ad lantokur félagsins verdi minni 8 arinu 2016 en hér er synt.

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

i 6llum tilvikum er gert rad fyrir ad 1an séu verdtryggd jafngreidslulan til 40 dra & 3,2% voxtum.

Tafla 3: Fjarmognun kaupa, nyframkvaemda og eignfaerds vidhalds

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kaup og nyframkvaemdir -1.540 -2.306 -3.063 -6.269 -3.623 -1.273
Stofnframlog rikis 0 470 625 1.279 739 260
Stofnframlog Reykjavikurborgar 149 314 417 853 493 173
Ny langtimalan 1.386 1522 2.022 4.138 2.391 840
Samtals -5 0 0 0 0 0
Eignfaert vidhald -242 -220 -235 -247 -253 -260
Ny langtimalan 242 220 235 247 253 260
Samtals 0 0 0 0 0 0

Pann 1. névember sl. sampykkti borgarstjérn ad veita Félagsbustodum ved i utsvarstekjum
borgarinnar vegna lantoku hja Lanasjodi sveitarfélaga sem nemur 1,0 ma.kr. ad nafnvirdi. Lanid er til
arsins 2055, afborgunarlaust til arsins 2020 en sidan med jofnum afborgunum ut lanstimann.
Avéxtunarkrafa lansins er 3,2%. Adur hafdi borgarstjorn sampykkt i mars ad veita félaginu ved i
Utsvarstekjum vegna sams konar l[antdku ad nafnvirdi 560 mkr.

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

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

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vextir (1%-stig) -6,1 -19,2 -354 -61,9 -90,2 -106,6
Lengd lana (10 4ar) -59 -19,1 -353 -61,7 -90,3 -107,0

i bessu samhengi er rétt ad hafa i huga samspil liftima eigna og skulda félagsins. i dsetlun 2017-2021
er eins og adur segir gert rad fyrir 40 ara lanum en samkvaemt mati sérfreedinga borgarinnar getur
liftimi fasteigna verid toluvert lengri, had gerd eignarinnar og vidhaldi @ henni. bvi ma spyrja hvort
endingartimi eigna Félagsbustada réttleeti ad félagid haegi 4 endurgreidslum lana, ymist med pvi ad
sakjast eftir lengri ldnum eda med virkari endurfjarmognunum & eldri [anum. Med pvi ad haegja 3
endurgreidslu lana vaeri prystingi létt af sjédstreymi félagsins sem gaeti unnid & maoti peirri dhagstaedu
verdpréun sem avorpud var i kafla 4.1.

Med hlidsjon af framangreindu telur fjarmalaskrifstofa brynt ad farid verdi i heildstaeda ryningu 3
fjarmognun Félagsbustada og métud stefna um hana sem visi veginn um hverjar tekjur félagsins purfi
ad vera til ad tryggja sjalfbeera fjadrmognun utgjalda til lengri tima. M.a. verdi farid yfir ad hve miklu
leyti edlilegt sé ad fjarmagna eignfaert vidhald félagsins med nyrri lantoku.

5. Nidurstodur aceetlunar med og an hakkunar leiguverds

[ medfylgjandi téflu er dregin saman préun valinna kennitalna Félagsbustada fyrir timabilid 2015-
2021 midad vid enga almenna haekkun a leiguverdi i upphafi ars 2017. Allar t6lur eru a breytilegu
verdlagi.

Tafla 5: Valdar kennitolur Félagsbustada
Engin hakkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Breyting 4 handbaeru fé -6,8 -42,8 -180,4 -261,8 -365,2 -428,8 -471,7
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 33,4% 33,8% 34,3% 34,1% 33,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 12,5% 11,1% 9,7% 9,5% 9,8%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,37 133 1,28 1,28 1,29
Skuldapekja 1,02 098 08 08 082 081 080
Veltufé fra rekstri / afborganir 105% 90% 68% 59% 50% 48% 48%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 838 957 114,8 113,8 1083
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Astada er til ad benda 4 eftirfarandi:

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

e Arin 2016 og 2017 aukast vaxtagjéld umfram tekjur, Ur 30,4% af tekjum &rid 2015 i 33,4%
arid 2017, sem samsvarar rimlega 100 mkr aukningu vaxtagjalda umfram tekjur. bessi préun
er ad miklu leyti birtingarmynd mikillar haekkunar fasteignaverds undanfarin misseri. Eftir pvi
sem fasteignaverd haekkar parf ad taka haerri 1an til ad fjarmagna nyjar fasteignir, sem leidir
til meiri fjarmagnskostnadar og prystings & rekstur félagsins. begar préun tekna Félags-
bustada er ar takti vid préun fasteignaverds, eins og raunin hefur verid undanfarin misseri
sbr. umfjollun i kafla 4.1, versnar pvi afkoma félagsins. Aukning vaxtagjalda umfram tekjur
skyrist einnig af lantokum vegna eignfaerds vidhalds enda fylgja pessum lantékum ekki auknar
tekjur eins og rakid er i kafla 4.3.

e Vaxtapekija félagsins laekkar ar 1,56 arid 20151 1,37 arid 2017 og i 1,29 arid 2021. Skuldapekja
leekkar ar 1,02 arid 2015 i 0,89 arid 2017 og i 0,80 arid 2021. Samkveemt samkomulagi
félagsins og Reykjavikurborgar verdur vaxtapekja ad vera a.m.k. 1,4 og skuldapekja a.m.k.
0,9.

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

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

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

Tafla 6: Valdar kennitolur Félagsbustada

5% hakkun leigu 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting 4 handbeeru fé -6,8 -42,8 -39 -73,9 -162,3 -205,8 -234,9
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 31,8% 32,2% 32,7% 32,5% 32,0%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 16,7% 154% 14,0% 13,9% 14,1%
Vaxtapekja 1,56 1,52 152 1,48 1,43 143 144
Skuldapekja 1,02 098 099 09 091 09 0,90
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 96% 8% 76% 73% 73%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 595 654 747 73,4 70,2
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Tafla 7: Valdar kennitolur Félagsbustada

7% haekkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting a handbeeru fé -6,8 -42,8 66,7 1,3 -81,1 -116,6 -140,2
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 31,2% 31,6% 32,1% 31,9% 31,4%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 18,2% 16,9% 15,6% 155% 15,7%
Vaxtapekja 1,56 1,52 158 154 1,49 1,48 1,50
Skuldapekja 1,02 098 102 099 09 094 093
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 107% 96%  86% 84%  82%
Endurgreidslutimi skulda 596 66,1 53,3 580 654 641 61,3
Tafla 8: Valdar kennitolur Félagsbustada

10% haekkun leigu 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Breyting 4 handbzeru fé -6,8 -42,8 172,7 1141 40,7 17,2 1,9
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 30,4% 30,7% 31,2% 31,0% 30,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 20,4% 19,2% 17,9% 17,8% 18,0%
Vaxtapekja 1,56 152 167 163 157 157 1,59
Skuldapekja 1,02 098 1,08 104 101 100 0,99
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 123% 112% 102% 99%  97%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 461 495 550 53,7 51,3

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

[ pessu samhengi er rétt ad hafa i huga ad ny pjédhagsspa gerir rad fyrir ad verdbdlga verdi 1,5%-stigi
leegri @ arinu 2017 en gert er rad fyrir i detlun Félagsbustada, sem veikir sjédstreymi félagsins um 28
mkr ad 60ru Obreyttu sbr. kafla 4.1. Ekkert I3t virdist & haekkun ibudaverds, sem hakkadi um 1,8%
milli september og oktéber eins og fram hefur komid. ba hefur félagid dregid saman vidhaldskostnad
a undanférnum arum, pratt fyrir vaxandi byggingakostnad, sem getur kallad a meiri utgjold til
vidhalds pegar horft er til lengri tima. Loks er dévissa um kostnad vegna fjarmognunar félagsins a
naestu arum en hakkun vaxta a nyjum lanum um 1%-stig getur t.a.m. aukid utgjold félagsins um 19
mkr arid 2017 og enn meira pegar horft er til arsins 2021. bvi er liklegt ad 5% haekkun leigu naegi ekki
til ad tryggja jafnvaegi i sjédstreymi félagsins 4 arinu 2017.

begar skodud eru ahrif 7% haekkun leigu annars vegar og 10% hakkun hins vegar, pa sést ad 7%
hakkun virdist skapa naegt svigrim i sjodstreymi drsins 2017 til ad maeta framangreindum
dvissupattum og hun leidir til pess ad helstu kennitélur félagsins veikjast ekki milli 2015 og 2017.
Pannig ma segja ad 7% haekkun sé naudsynleg til ad vega upp pd dhagstaedu préun sem verdur i
umhverfi félagsins & arunum 2016 og 2017. Haekkun um 7% sléttir jafnframt prystingi af sjodstreymi
aranna 2018-2021 en naegir pd ekki til ad studla ad jafnvaegi Ut timabilid. Til pess pyrfti a.m.k. 10%
hakkun leigu.

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

6. Abhrif tillogu & kostnad velferdarsvids

[ fyrirliggjandi tillogu er gert rad fyrir téluverdum breytingum & leiguverdi sértaekra hisnaedistrraeda
fyrir fatlad foélk. Velferdarsvid greidir beedi kostnad vegna leigu & starfsmannarymum i pessum
Urraedum en einnig greidir svidid nidur leigu ibda med pvi ad fjarmagna pad sem upp 4 vantar pegar
leigugreidslur ibua og almennar hudsaleigubaetur hafa verid |atnar ganga upp i leiguverd.

i nyju kerfi er gert rad fyrir ad leiga i sérteekum htsnaedistrraedum verdi reiknud & svipadan hatt og i
6drum ibudum Félagsblstada og ad 5% haekkun leigu gangi jafnframt yfir pessi Grraedi. A sama tima
er gert rad fyrir ad ibldar i sértaeekum hdsnaedisirreedum 60list rétt til sérstaks hisnaedisstudnings sem
peir hafa ekki haft hingad til. Pessar breytingar munu auka kostnad velferdarsvids vegna sérstaks
husnaedisstudnings, eins og getid hefur verid um, en einnig er gert rad fyrir ad kostnadur svidsins
vegna leigu a starfsmannarymum og nidurgreidslu a leigu ibda aukist. S& kostnadur hefur ekki verid
metinn.

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

Birgir Bjérn Sigurjonsson,
fidrmdlastjori
Einar Bjarki Gunnarsson,

deildarstjori ahaettumatsdeildar
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