FELAGSBUSTADIR HF.

MEGINFORSENDUR

Eftirfarandi er endurskodud daetlun Félagsbustada hf. fyrir timabilid 2014-2019 . HUn er unnin samkvamt gangvirdisuppgjori

sem felur i sér ad fjarfestingareignir félagsins eru ekki afskrifadar en eru endurmetnar i takt vid fasteignamat og préun 4

verdlagi eigna i fjolbyli & hofudborgarsvaedinu. A0 60ru leyti er gert rad fyrir ad umhverfi proist i takt vid grunnmynd sem

skilgreind var af fjarmalaskrifstofu Reykjavikurborgar fyrir breytilegt verdlag 4 timabilinu 2015 til 2019.

FORSENDUR

Eining 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Visitala neysluverds - 4,15% 2,50% 3,40% 3,20% 2,80% 2,60% 2,60%
Launavisitala 5,20% 6,10% 4,80% 5,00% 4,70% 4,70%
ibudaverd samkvaemt FMR - 7,94% 7,20% 6,10% 4,80% 5,00% 4,70% 4,70%
Kaup eigna ibudir 10 110 110 110 110 110
Sala eigna ibudir 2 -10 -10 -10 -10 -10
Lanshlutfall fyrir eignfeert vidhald 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Lanshlutfall kaupa - 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Lanshlutfall sala - 67% 66% 63% 62% 61% 59% 58%
Steerd eignasafns ibudir 2.229 2.237 2.337 2437 2.537 2.637 2.737
Medal kaupverd/séluverd eigna Mkr/ibud 21 22,28 23,4 245 25,7 26,9
Kaup eigna Mkr 210 2.451 2.569 2.697 2.824 2.956
Sala eigna Mkr -42  -223 -234 245 -257 -269
Eignfeert vidhald Mkr 250 250 239 259 279 299 320
Breyting 4 eignasafn Mkr 168 2.228 2.335 2.452 2.567 2.688
Steerd efnahagsreiknings Mkr 42.125 45.326 50.319 55.069 60.275 65.675 71.449
Leigutekjur 4 ibud (nudverandi safn) Mkr/ibud 1,26 1,292 1,335 1,378 1,417 1,454 1,491
Leigutekjur & ibud (nyjar ibudir) Mkr/ibud 1,4 1,435 1,484 1,531 1,574 1,615 1,657

Skyringar, hugleidingar og fyrirvarar

Allar upphaedir eru i milljonum kréna og eru a verdlagi hvers ars
Blatt letur taknar forsendur, svart letur taknar afleiddar staerdir
Azetlun fyrir rekstur i lok &rsins 2014 hefur verid uppfaerd midad vid halfsarsuppgjor félagsins og forsendur svidsmyndar

Azetlud steekkun a eignasafni félagsins er metnadarfull eda ad netté fjdlgun iblida i eigu og/eda forsja félagsins verdi 500

ibudir 4 naestu 5 drum. Markmidum um fjélgun ibuda verdi nad pvi ad:
e Kaupa ibudir a almennum fasteignamarkadi
e Kaupa ibudir i byggingu eda nybyggdar ibudir af verktokum
e Kaupa buseturétt i ibudum hja éskyldum félogum sem ekki eru rekin i hagnadarsjonarmidi
e Leigja eda kaupa ibudir ur Reykjavikurhtisum
e Byggja a vegum félagsins ibudarhus a [6dum sem Reykjavikurborg Gthlutar félaginu
Til a6 meta efri mork fjdrmognunarparfar er gert rad fyrir ad
e Allar ibudirnar verdi keyptar/byggdar og ad medalverd a ibud sé 21 mill. (verdlag 2014), medalstaerd 65—70 m2

o Nettd staekkun eignasafns verdi fjarmoégnud ad 70% med lanum, 10% med eiginfjarframlagi fra Reykjavikurborg en
ad 20% med stofnstyrk fra riki

Gert er rad fyrir ad leiguverd a hverja nyja ibud verdi i kringum 1,4 milljénir/ari eda teeplega 120 pus/man fyrir medalibud.
Leiguverd 4 nyjum ibadum taki breytingum i takt vid préun visitélu neysluverds (6had breytingum a fasteignaverdi).
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Félagsbustadir hf.

REKSTUR

Tekjur Eining 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Leigutekjur Mkr 2.784 2.879 2989 3.237 3.485 3.737 4.000
Adrar tekjur Mkr 174 187 194 210 227 243 260
Alls Mkr 2,958 3.066 3.183 3.448 3.712 3.980 4.260
Gjold

Vidhald Mkr -650 -650 -700 -758 -817 -876 -937
Annar rekstrarkostnadur fasteigna Mkr -244  -281 -262 -284 -306 -328 -351
Fasteigna- og brunabodtaidgjold Mkr -305 -316 -329 -356 -383 -411 -440
Laun og launatengd gjold Mkr -162 -169 -179 -188 -197 -207 -216
Annar skrifst.- og stjérnunarkostnadur Mkr -78 -73 -84 -91 -98 -105 -112
Framlag til afskrifta vidskiptakrafna Mkr -64 -68 -70 -76 -82 -88 -94
Afskriftir eigna til eigin nota Mkr 0 0 0 0 0 0
Vaxtagjold Mkr -924 -961 991 -1.077 -1.162 -1.250 -1.343
Alls Mkr -2.426 -2.518 -2.615 -2.829 -3.044 -3.263 -3.493
Afkoma fyrir ver8beetur og matsbreytingu  Mkr 533 548 568 618 668 717 767
Hagnadur fyrir fjlarmagnslidi Mkr 1.457 1.508 1.559 1.695 1.830 1.967 2.110
Skyringar

eignasafn félagsins og hinsvegar fyrir nyjar eignir sem keyptar verda a datlunartimabilinu

i medalleigutekjum hefur verid tekid tillit til vannytingar hisnaedis vegna flutninga og vidhalds

Ekki er gert rad fyrir ad baeta purfi vid nyju starfsfolki hja Félagsbust6dum vegna reksturs nyrra ibida eda kaupum 4
nyjum ibuéum

Ef FB kemur sjalft ad uppbyggingu a nyju hisnaedi mun félagid rad til sin radgjafa og e.t.v. starfsfolk til ad sinna
préunarvinnu. Kostnadur vegna pessa verdur eignfaerdur sem hluti af préunarkostnadi viokomandi eignar

begar fyrir liggur Utfaersla 4 eignarhaldi og leigufyrirkomulagi milli Félagsbustada og Reykjavikurhtisa mun nanari grein

verda gerd fyrir peim i deetlunum Félagsbustada
Gjold, énnur en laun og launatengd gjold, eru datlud a hverju ari sem hlutfall af tekjum.
Gert er rad fyrir ad gjaldfeert vidhald sé 22% af tekjum & hverju ari

Gert er rad fyrir ad eignfeert vidhald verdi 8% af tekjum félagsins Ut daetlunartimann sem verdi fjarmagnad 90% med

[anum en 10% ur rekstri félagsins

[ daetlun er gert rad fyrir ad allar eignir félagsins séu fjarfestingaeignir og pvi ekki daetlad fyrir afskriftum .



MATSBREYTINGAR OG EFNAHAGUR

Félagsbustadir hf.

Matsbreyting Eining 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Verdmaeti eignasafns i upphafi timabils Mkr 42.125 45.326 50.319 55.069 60.275 65.675
Breyting 4 eignasafni Mkr 168 2.228 2.335 2.452 2.567 2.688
Eignfeert vidhald Mkr 250 239 259 279 299 320
Verdmeeti fyrir matsbreytingu Mkr 42.543 47.793 52.913 57.800 63.141 68.682
Verdmaeti eignasafns i lok timabils Mkr 45.326 50.319 55.069 60.275 65.675 71.449
Matsbreyting fjarfestingaeigna Mkr 2.783 2526 2.156 2.475 2.534 2.767
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi Mkr 1.508 1.559 1.695 1.830 1.967 2.110
Vaxtagjold Mkr -961 -991 -1.077 -1.162 -1.250 -1.343
Verdbaetur langtimalana Mkr -737 -1.010 -1.022 -959 -951 -1.012
Matsbreyting fjarfestingaeigna Mkr 2.783 2526 2.156 2.475 2.534 2.767
Hagnadur eftir fjarfestingal. og matsbr Mkr 2.594 2.084 1.752 2.183 2.300 2.522
Efnahagur i lok timabils 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Eigid fé Mkr 12.660 15.630 18.374 20.810 23.705 26.741 30.035
Skuldir Mkr 29.465 29.696 31.945 34.260 36.570 38.933 41.414
Alls Mkr 42.125 45.326 50.319 55.069 60.275 65.675 71.449

Skyringar og hugleidingar

e Skuldir og og efnahagur i lok ars 2014 eru datlud ut fra stodu félagsins i 9. manada uppgjori

o Skuldir félagsins vaxa i takt vid ibudakaup og eignfeert vidhald en minnka i takt vid afborganir lana

e Gert er rdd fyrir ad ny Ian verdi jafngreidslulan tekin 8 almennum markadi med 3,8% voxtum til 50 ara, en pad er i

samraemi vid pau kjor sem félaginu standi til boda um pessar mundir

e Afborganir og vextir af niverandi lanasafni og nyjum lanum voru framreiknadir i lanahermi

e Hakkun 4 verdlagi fasteigna hefur jadkveed ahrif a eiginfjarhlutfall félagsins. bessa haekkun ma ad einhverjum hluta

raungera i sjodsstreymi med pvi ad selja litid skuldsettar ibudir, en haekkun a verdlagi fasteigna felur lika lilka i sér ad
félagid parf ad greida sifellt haerra verd fyrir nyjar fasteignir.

e Til ad vidhalda sjalfbaerni félagsins til lengri tima pyrfti leiga & nyjum ibudum ad taka mid af préun a verdlagi 4 ibuda a

fasteignamarkadi

e Ppad eru hinsvegar takmork fyrir pvi hversu haa leigu leigtakar nyrra ibuda geta greitt pvi edli malsins samkvaemt eru peir

tekjulagir. [ dzetluninni er leiga pvi haekkud i takt vid breytingar i visitlu neysluverds fra arinu 2014, en ekki i takt vid

breytingar i fasteignaverdi

e Ef husnaedisverd haekkar umfram breytingar a visitélu neysluverds (eins og gert rad fyrir i sviosmynd) og félagid staekkar

eignasafnid skarpt & sama timabili, munu leigutekjur nyrra ibida samkvaemt pessari nalgun ekki standa undir nyjum

skulbindingum. Ef pessi proun helst ébreytt til lengri tima haettir félagid ad vera sjalfbaert og pvi bidur haegt en 6ruggt

greidslufall, pé ad ahrifa pessa gaeti ekki naestu 5 arin.



Félagsbustadir hf.

SJODSSTREYMI

Eining 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi (EBIT) Mkr 1.457 1.508 1.559 1.695 1.830 1.967 2.110
Vaxtagjold Mkr -924  -961 -991 -1.077 -1.162 -1.250 -1.343
Veltufé fra rekstri Mkr 548 568 618 668 717 767
Breyting & rekstrart. eignum/skuldum Mkr 0 0 0 0 0 0
Handbezert fé fra rekstri Mkr 533 548 568 618 668 717 767
Kaup eigna Mkr -210 -2.451 -2.569 -2.697 -2.824 -2.956
Sala eigha Mkr 42 223 234 245 257 269
Eignfeert vidhald Mkr -250 -239 -259 -279 -299 -320
Breyting 4 skammtimakréfum Mkr 0 0 0 0 0 0
Fjarfestingahreyfingar Mkr -418 -2.467 -2.594 -2.731 -2.866 -3.008
Innborgad hlutafé fra Reykjavikurborg Mkr 45 223 234 245 257 269
Innborgad hlutafé fra Riki Mkr 0 446 467 490 513 538
Afborganir lana Mkr -532  -511 -545 -591 -636 -677 -730
Ny Ian (ibudakaup og eignf. vidhald) Mkr 372 1.931 2.031 2.139 2.246 2.358
Uppgreidd lan (ibudasala) Mkr -28 -146 -148 -153 -156 -159
Fjarmoégnunarhreyfingar Mkr -122 1.908 1.993 2.086 2.183 2.274
Breyting 4 handbaeru fé Mkr 7,9 84 17,1 23,3 33,7 34,0
Aztlad handbaert fé i lok timabils Mkr -116 -108,1 -99,7 -82,6 -59,3 -25,6 8,4

Skyringar

e Gert errad fyrir ad hlutafjarframlag vegna netté steekkunar eignasafnsins komi fra eiganda og riki , en eiginfjarframlag

vegna eignfeerd vidhalds komu ur rekstri félagsins

e Innborgad hlutafé fra Reykjavikurborg verdi riflega 1,2 milljardar @ desetlunartimanum og taeplega 2,5 milljardar fra riki

e Ekki er daetlad fyrir breytingum a skammtimakréfum/eignum a timabilinu

e AQ pessu gefnu styrkist handbaert fé félagsins, en verdur engu ad sidur i jarnum a aeetlunartimanum

e Ekki aetti ad purfa koma til lantdku til ad tryggja félaginu lausafé nema 4 adlagspunktum i kringum arfjérdungslegar

afborganir af stéorum lanum

e Sjodsstreymi félagsins er mjog vidkvaemt fyrir breytingum i leiguverdi, vidhaldskostnadi og lanskjorum

e Ef leigutekjur félagsins minnka, bitnar pad beint 4 handbaeru fé ef ekki er gripid til motvaegisadgerda

o Aukning i gjaldfaerdum vidhaldskostnadi hefur strax mikil ahrif 8 handbaert fé félagsins

e Aukning i eignfeerdum vidhaldskostnadi hefur langtimadhrif 4 handbaert fé vegna aukinnar [antdku sem skapa
takmarkarkadar nyjar tekjur
e Breyting & vaxtakjérum og/eda lanstima langtimalana hefur mikil dhrif 4 handbaert fé félagsins
Til ad tryggja jakveett sjddsstreymi nyrra ibida parf arleg leiga peirra ad vera um 7,1% af fjarfestingarkostnadi. Fyrir
nuverandi eignir i safn félagsins er petta hlutfall 6,4% m.v. fasteignamat. Ppeir leigjendur sem koma inn i nykeyptar ibudir
hja félaginu munu samkvaemt pessari daetlun greida ad jafnadi um 11% hzerri leigu en peir vidskiptavinir sem fyrir eru hja



HELSTU MALIKVARDAR

Félagsbustadir hf.

Eining 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Afborganir og vextir Mkr -1.456 -1.471 -1.537 -1.667 -1.798 -1.928 -2.073
Vaxtapekja - 1,58 1,57 1,57 1,57 1,57 1,57 1,57
Skuldapekja - 1,00 1,03 1,01 1,02 1,02 1,02 1,02
Eiginfjarhlutfall - 30,1% 34,5% 36,5% 37,8% 39,3% 40,7% 42,0%
EBIT an gjaldfaerds vidhalds Mkr 2.158 2.259 2.453 2.646 2.843 3.048
Vaxtagjold Mkr 961 991 1.077 1.162 1.250 1.343
Azetlad vidhald Mkr 668,2 718,8 770,8 822,8 876,0 931,8
Sjalfbaerni - 1,33 1,32 1,33 1,33 1,34 1,34
vaxtagjold og afborganir % af tekjum - 49,2% 48,0% 48,3% 48,4% 48,4% 48,4% 48,7%
Gjaldfzert vidhald Mkr 650 650 700 758 817 876 937
Eignfeert vidhald Mkr 219 250 239 259 279 299 320
Alls Mkr 869 900 939 1017 1095 1175 1257
Gjaldfeert vidhald/Tekjur - 22,0% 21,2% 22,0% 22,0% 22,0% 22,0% 22,0%
(Gjaldfzert + Eignfeert vidhald) / Tekjur - 29,4% 29,4% 29,5% 29,5% 29,5% 29,5% 29,5%
Eignfeert vidhald / Efnahagur - 05% 06% 05% 05% 05% 05% 0,4%
(Gjaldfzert + Eignfeert vidhald) / Efnahagur - 2,1% 2,0% 19% 1,8% 1,8% 1,8% 1,8%

Skyringar, heettur, varnaglar og hugleidingar

Sjalfbaerni = (EBIT — gjaldfaert vidhald) / ((0,9 x skuldir/40) + vaxtagjold)

Vaxtapekja, skuldapekja og sjalfbaerni eru ofan vidmidunarmarka sem eru 1,4; 0,9 og 1,1 4 datlunartimanum, en eru engu
ad sidur fallandi allan timann. Eftir ad staeekkunarataki likur, eftir arid 2019, og staekkun fer eftur nidur i 25-30 ibudir/ari
haekka pessir maelikvardar hinsvegar ekki aftur. pad bendir til ad félagid sé komid ad polmérkum hvad vardar
skuldsetningu midad vid tekjur

Stada félagsins er nokkud sterk um pessar mundir og pvi liklegt ad pvi standi til boda fjarmognun @ almennum markadi an
abyrgdar fra eiganda a peim kjorum sem skilgreind eru i datlun

Erfitt getur reynst ad finna 500 litlar ibudir 4 naestu 5 drum, en pad hefur reynst prautinni pyngra ad finna paer 25-30 2ja
herbergja ibudir sem félagid hefur stefnt ad pvi ad kaupa arlega undanfarin ar. Auknar byggingarframkveemdir i Reykjavik
og ibudaframbod rdda mestu um hvernig til tekst i peim efnum. Efilla gengur ad finna ibudir til kaups, a félagid audvelt
med ad skipuleggja nyframkveemdir og byggja hus til eigin nota fai pad til pess 1638ir

Haldi ibudaverd afram ad haekka jafn skarpt og verid hefur undanfarid, geeti purft ad lita til pess ad jafna leiguverdi til
vidkskiptavina félagsins. Haekkun a fasteignaverdi umfram visitolu neysluverds gerir pad ad verkum ad nyjar ibudir
félagsins eru mun dyrari i innkaupum en eldri eignir. Sé gengid ut fra pvi ad hver ibud félagsins sé sjalfbzer verdur leiga a
nyjum ibudum ad vera heerri en & eldri eignum

Eldri eignir félagsins eru yfirleitt leigdar Ut 4 mjog hagstaedu verdi. Innan tidar geeti pvi purft ad taka til skodunar hvort
ekki sé rétt ad studla ad auknum jofnudi milli leigutaka félagsins med pvi ad adkvarda leiguverd ibuda 6had pvi hvenaer

pzer voru keyptar.



