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Tillogur um breytingar leigurverds hja Félagsbustodum hf.

A fundi velferdarrads pann 1. desember 2016 voru lagdar fram ad nyju og kynntar tillsgur, dags. 23.
november 2016, um breytingar leiguverds hja Félagsblist6dum hf, dsamt bréfi fr4 Félagsbistédum

hf., dags. 28.ndvember 2016 og fylgigégnum. Jafnframt 16gd fram umsdgn fjarmalaskrifstofu
Reykjavikurborgar, dags. 28. névember 2016.
Tillgurnar eru eftirfarandi:

a. Tekid verdi upp nytt leiguverdskerfi hja Félagsbustodum hf.
Tillagan er sampykkt med fjérum samhlj6da atkvaedum.
Fulltraar Sjalfstadisflokksins og fulltrii Framséknar og flugvallarvina sitja hja vid
atkvaedagreidsluna.

b. Leigugrunnur sérteekra hiisnadistrrada verdi i samrami vid reglugerd um
um hisneedistrraedi fyrir fatlad folk nr. 370/216.

Tillagan er sampykkt med sex samhlj6éda atkvedum.

-Bérkur Gunnarsson situr hja vid atkvedagreidsluna.

c. Husaleiga hja Félagsbistodum hf. verdi uppfaerd manadarlega samkvamt visitélu
neysluverds.

Tillagan er sampykkt med fjorum samhljéda atkvadum.

Fulltriar Sjalfstaedisflokksins og fulltrii Framséknar og flugvallarvina sitja hja vid
atkvadagreidsluna.

d. Framangreindar breytingar taki gildi fra og med 1. febriiar 2017.
Tillagan er sampykkt samhlj6da med fjérum samhljéoma atkveeOum.
Fulltraar Sjélfstaedisflokksins og fulltri Framséknar og flugvallarvina sitja hja vid
atkvaedagreidsluna.

Petta er hér med sent ykkur til sampykktar.

Virdingarfyllst,

v
— . S

tgfan Eiriksson
svidsstjori
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Lagt fyrir fund velferdarrads 1. desember 2016

Tillaga

Tillbgur um breytingar leiguverds hjd Félagsbustédum hf.

{ samraemi vid bréf Félagsbistada hf. dagssett 28.11 2016 eru lagdar fram eftirfarandi tillégur:

1.
2.

3.

4,
5.

Tekid verdi upp nytt leiguverdskerfi hja Félagsbustédum hf.

Leigugrunnur sértaekra hisnzedistrraeda verdi i samraemi vid reglugerd um hisnaedistrraedi
fyrir fatlad folk nr. 370/2016

Leiguverd Félagsbistada hf. verdi hakkad um 5% umfram haekkun vegna visitdlu og
verdbolgu

Hisaleiga Félagsbustada hf. verdi uppfaerd manadarlega skv. visitélu neysluverds
Ofangreindar breytingar taki gildi fra og med 1. febrdar 2017

Forsaga:

Haekkun fasteignaverds hefur leitt til djafnraedis medal leigutaka Félagsbustada hf. par sem
nyjar ibudir i eignasafni félagsins eru dyrari en eldri ibigir sému stzerdar en niverandi
leiguverd tekur mid af kaupverdi ib(da

Reglugerd um hisnaedistrraedi fyrir fatlad folk nr. 370/2016

Ahersla & ad tryggja félagslega blondun i 6llum hverfum borgarinnar

Akvordun Reykjavikurborgar um ad fjélga félagslegum leiguiblidum a naestu misserum
Kynning Félagsbustada hf. i velferdarradi pann 17. névember 2016

Minnisblad hisnaedis- og blsetudeildar fra 14. névember 2016

Medfylgjandi bréf Félagsbustada hf. fra 28. névember 2016

Greinargerd/umsdégn:

Hisaleiga Félagsbistada hf. hefur til pessa tekid m.a. mid af kaupverdi og visitdlu neysluverds en
vegna breyttra adsteedna & hisnaedismarkadi er porf @ ad endurskoda pa adferd. Nyjar ibudir eru
dyrar i innkaupum sem veldur éjafnreedi & milli leigutaka p.e. peirra sem fa dthlutad ibidum sem hafa
lengi verid i eignasafni Félagsbustada hf. og beirra sem fé Gthlutad nykeyptum ibudum.

Ennfremur er mikilveegt ad tryggja félagslega blondun i 6llum hverfum borgarinnar og pvi purfa
Félagsbustadir hf. ad hafa leigukerfi sem tekur & dliku fasteignaverdi @ milli borgarhluta pannig ad
hasaleiga verdi vidradanleg fyrir leigutaka félagsins, 6had hverfum.
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Visitala neysluverds hefur ekki haskkas til samreemis vid visitdlu ibidaverds sem pydir m.a. ad utgjold
félagsins hafa haekkad umfram tekjur og pvi parf ad haekka husaleigu eigi félagi§ ad vera sjalfbzert vidg
Obreyttar adstaedur. Eigi félagid ad fjolga félagslegum leiguibGdum sbr. stefny Reykjavikurborgar pa
er enn mikilveegara ad hisaleigan verdi haskkud svo félagid verdi ekki rekid med tapi.

Forsendur leigukerfis
Pad var sameiginleg nidurstada Félagshistada og velferdarsvids ad best vaeri ad velja pa adferd ad
skilgreina dkvedinn leigustudul fyrir mismunandi hverfi. bad er frekar einféld adferd sem byggir 4 ytra
verdamati. Um er ad raeda fiéra 6lika leigustudla sem rada leiguverdi i jafnmérgum leiguhverfum.
Adferdin bydur upp a sveigjanleika auk bess sem minni breyting verdur & husaleigu leigutaka med
bessari adferd heldur en med 68rum adferdum sem voru skodadar.

Pad er sameiginlegt mat velferdarsvids og Félagsbustada ad sskilegt sé ad eftirfarandi atridi einkenni
forsendur husaleigu:

v Leiguverd sé | takt vid gedi ibida og dstand og ibudir med sému geedi séu eins verdlagdar

v" Breytingar & leiguverdi verdi ekki i stérum stékkum, heldur innleiddar haegt og sigandi til ad
vidskiptavinir og i einhverjum tilvikum velferdarsvid hafi svigrim til ad bregdast vid

v" Verdlagning leidi af sér sveigjanleika p.a. milliflutningar geti att sér stad

v' Ver8lagningarkerfig sé pad einfalt og gagnstt ad audvelt verGi ad Gtskyra fyrir leigjendum
og 6drum hvernig leigan er reiknud (it

v Abyrgir meelikvardar ur umhverfi verdi notadir til ad uppfeera sjalfkrafa leiguverd (t.d. visitala
neysluverds)

v Leiguverd parf ad tryggja sjalfbzeran rekstur Félagsbistada

v Ef ekki koma til meirihsttar breytingar i umhverfi eda i rekstri félagsins purfi sjaldan ad
endurstilla leigu umfram verdbzetur (helst sjaldnar en 4 3 ara fresti)

v' Til a8 minnka haettu & misnotkun 0g tryggja nytingu leiguibida FB er askilegt ad leigukjor hja
FB endurspegli, ad forminu til, leigukjér @ markadi

v Leiguverd sértaekra hasnaedistrraeda verdi sambeerileg vid verd almennra félagslegra ibuda
hja FB

Skilgreining & nyju leigukerfi
Ménadar leiguverd almennra félagslegra leiguibida Félagsbistada hf. sem & annad bord hafa
skilgreint fasteignamat fyrir leigueiningu, er &dkvardad sem einn télfti af margfeldi gildandi
fasteignamts leigueiningar &rig 2017 og leigustuduls fyrir 6lik postnimer samkvaemt Téflu 1 hér ad
nedan.
1. Ménadarleiga (kr/mén) = FastMat17 (kr) *LeigustudullAr/12 (1/man)

Ef ibGd er nyleg og ekki er til fyrir hana fasteignamat fra arinu 2017 er bad daetlad ut fra nyrra
fasteignamati eignarinnar og préun fasteignamats i viskomandi hverfishluta.

Stofnverd iblida samanstendur af kaupverdi, kostnadi vig fiarmégnun og standsetningarkostnadi ef
einhver er. Ef stofnverd almennrar ibtdar er lzegra en fasteignamat verdur manadar leiguverd.
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2. Manadarleiga (kr/man) = Stofnverd (kr) *LeigustudullAr/12 (1/mén)

Ménadar leiguverd sértaekra hlisnaedistrraeda Félagsblstada og almennra leigueininga sem ekki hafa
fasteignamat er 6had leiguhverfi og er dkvardad p.a. greitt er fast gjald fyrir hverja leigueiningu auk
breytilegs gjalds sem er i réttu hlutfalli vid vid birt flatarmal leigueiningar.

3. Manadarleiga (kr/man) = 41.036 (kr/man) + BirtFlatarmal {m2)*1058 ((kr/(m2man)).

i herbergjasambylum og ibadakjornum er eftir atvikum leigu sameignar deilt milli ibGa og
velferdarsvids | samrami vid reglugerd 370/2016 sem tok gildi pann 29. april 2016.

Taflal
Timabil 201610 201701 Breyting
Visitala 436,4 438,4 1,0046
Haekkun umfram visitolu 1,050

Fastar 8 FastMat17
Hverfi LeigN(11610 FastMatl7? LeigustAr ibGé Flatarmal Fjoldi
Breidholt 62.766.101 12.350.800 6,41% 535
Grafarv/Arbzer 50.588.004 10.191.400 6,28% 403
Midja 47.531.779 11.061.050 5,44% 434
Vesturhluti 25.855.393  6.543.500 5,00% 227
SérteekBus 41.036 1.058
Alls 186.741.277 40.186.750 196.976.958 1.599
Medaltal 5,86%

Almennar félagslegar leiguibiidir
Velferdarsvid telur brynt ad forsendur leiguverds i almennum félagslegum leiguibidum verdi
endurskodadar svo jafnraedis verdi gaett @ medal umseaekjanda um félagslegt leiguhusnaedi sem oft a
tilum hafa ekki val um hvada ibuadir peir fa Gthlutad. Einnig er mikilvaegt ad félagsleg blondun verdi
tryggd i hverfum borgarinnar.

Sértzelc hisnaedisurraedi fyrir fatiad folk
Reglugerd um huasnaedistrradi fyrir fatlad folk nr. 370/2016 felur i sér leidbeiningar um hvernig
sveitarfélég skuli reikna hiasaleigu i sérteekum hdsnaedisirraadum. Naudsynlegt er ad Reykjavikurborg
fylgi beim leidbeiningum og breyti Utreikningum & husaleigu til samraemis vid reglugerdina.

i reglugerd 370/2016 segir:

begar husaleigusamningur er gerdur eda endurskodadur skal figrheed leigu dkvedin [ samraemi vid
reglur um félagslegt leiguhtisnaedi i vidkomandi sveitarfélagi. Um breytingar d leigufjérhzed fer einnig
samkvaemt peim reglum nema sérstaklega sé kvedid @ um adra skipan { samningnum sjdlfum eda i
reglugerd pessari.
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Kostnadarhlutdeild pjénustuadila og ibua vegna hisaleigu skiptist med eftirfarandi haetti:

a. Suleiga sem ibui greidir er fyrir afnot af einkarymi og hlutdeild i sameiginlegu rymi hlutfalli
vid fjolda ibia. Teljist starfsmannaadstada Jafnframt til sameiginlegs rymis skal leggja pann
fiélda starfsmanna sem eru venjulega d vakt hverju sinni vig fiélda ibia pegar hlutfall er
reiknad.

b. Aukarymi vegna fétlunar, svo sem starfsmannaadstada, og énnur aukin bérf @ rymi vegna
sérstaks hisnzedisirraedis, greidist af bjonustuadila, eftir atvikum samkvaemt sérstékum
samningi vid umrdédaadila hisnasdis.

Félagsbastadir hf. og velferdarsvid hafa i sameiningu skrasett stzerdir einkaryma og sameiginlegra
ryma @ hverjum stad dsamt medalfjdlda starfsmanna & vakt hverju sinni og hafa Félagsbustadir hf.
midad sina Gtreikninga vid pa nidurstédu. Um er ad reeda prenns konar heimili p.e. herbergjasambyii,
ibudakjarna med sameiginlegri adstodu og ibudakjarna 4n sameiginlegrar adstédu.

Pess ber ad geta ad velferdarsvid hefur nidurgreitt hdsaleigu i sértaskum hdsnaedistrraedum fyrir
fatlad folk fra yfirfeerslu malefna fatlads folks til sveitarfélaga. Med hlidsjén af pvi hafa leigutakar i
sérteekum  hisnaedistrradum hja Reykjavikurborg ekki haft rétt til sérstaks hidsnaedisstudnings.
Verdi tillaga Félagsbistada hf. um breytingar a leiguverdi sampykkt mun velferdarsvid breyta
niverandi nidurgreidslu en pess i stad 6dlast leigutakar rétt til sérstaks hisnaedisstudnings i samraemi
vid reglur par ad lutandi.

bjonustuibidir aldradra

Leiguverd i pjonustuibidum aldradra tekur breytingum med sama heetti og leiguverd i almennum
| félagslegum leiguibidum. beim ibdum bar sem leiga haekkar umfram kr. 3.500_4 manudi verdur bodid
vidtal og/eda sent bréf sbr. pad sem fram kemur hér a eftir.

Ahrif breytinga leiguverds & leigutaka

Mikilvaegt er ad innleiga breytingar a hdsaleigu haegt og sigandi bannig ad leigutakar Félagsbustada
hf. féi gédan adlégunartima og geti gert videigandi radstafanir s.s. sétt um milliflutning i édyrara
hasnzedi reynist p&rf  pi. Félagsbustadir hafa lagt til ad breytingin verdi ad hamarki kr. 3.500 &
manudi i badar &ttir. Velferdarsvid telur ad bad goda adferd til ad dempa éhrif breytinganna fyrir
leigutaka.

Velferdarsvid hefur skodad pa adila par sem leiguverd breytist mest p.e. hja peim sem fa haekkun
hdsaleigu um meira en tiuptsund krénur 4 manudi og verda jafnframt med greidslubyrdi yfir 30% af
heildartekjum eftir breytingarnar. Vid greiningu & hépnum kom i ljés a8 um er ad raeda 73 leigutaka
og hafa beirra mal verid skodud sérstaklega at fra fyrirliggjandi upplysingum | malaskrs
velferdarsvids. Lagt er til ad beim hépi verdi maatt med eftirfarandi haetti:

e Vidtdl & pjénustumidstsd: 27 leigutékum verda bodin vidtsl & pjonustumidstéd par sem farig
verdur ftarlega yfir adstaedur hvers og eins og skodadar lausnir eins og milliflutningur {
odyrara hisnaedi, fjarmalaradgjsf o.s.frv.



Reykjavikurborg

Velferdarsvid

e Milliflutningur: 17 leigutakar bda i of stérum og dyrum ibidum m.v. fidlskyldusteerd. |
bessum hdpi glima ndpegar nokkrir adilar vid greidsluerfidleika vegna pess. Hlusnaedifulltrui
mun hringja i pessa adila og bjéda peim ad sakja um milliflutning.

e Bréf 1 (ekki med pjonustu): 24 leigutokum sem ekki hafa fengid pjoénustu hja
bjénustumidstdd um arabil verda send bréf med upplysingum um fyrirhugadar adgerdir og
beim bodid ad leita radgjafar @ pjénustumidstod.

s Bréf 2 (skertar batur): Alls eru fimm leigutakar i bessum hépi pvi bztur peirra munu
skerfast a komandi &ri vegna breyttra regiha um hisnaedisbaetur og sérstaks
hisnzedisstudnings. bessum adilum verda send bréf og peim bodid ad leita radgjafar a
pjonustumidstod.

Kynning breytingo ¢ husaleigu fyrir leigutékum Félagsbistada hf.
Félagsbustadir hf. hafa undirbuid bréf til allra leigutaka sinna par sem fram koma upplysingar um
fyrirhugada breytingar, beaedi almennar upplysingar og persénubundnar. | bréfinu verdur greint fra
forsendum breytinganna, med hvada heetti adlogunin verfur og hve langan tima hin tekur hja
vidkomandi leigutaka asamt préun upphaefa a milli manada. Félagsbustadir hf. munu senda bréfin Gt
sidar i pessum manudi verdi tillagan sampykkt.

Fiarhagsdaetiun:

Kostnadarmat
Gert er rad fyrir pvi ad kostnadur velferdarsvids vegna tillogu Félagsbustada hf. um breytingu
leiguverds muni auka Gtgjold vegna sérstaks hisnaedisstudnings um 1,3 mkr & manudi eda um 15,6
mkr & ari og er su breyting innan fjdrheimilda sérstaks hisnzdisstudnings &rsins 2017.
Kostnadarbreyting vegna leigu velferdarsvids & starfsmannarymum asamt hlutdeild i sameiginlegum
rymum og jofnun er laekkun Gtgjalda um 1,2 mkr @ manudi eda um 14,4 mkr 4 arsgrundvelli.

Ahrif leiguverdsbreytinga & utgjéldum vegna sérstaks hiisnzdisstudnings

Ahrif breytinga leiguverds skv. tillogu Félagsbustada hf. & Gtgjéld velferdarsvids vegna sérstaks
hasnaedisstudnings arid 2017 er hakkun um 1,3 mkr @ manudi eda um 15,6 mkr & ari.
Kostnadarmatid er unnid Gt fra reiknilikani skrifstofu fjarmala og rekstrar og upplysinga um leigjendur
og leiguverd fra Félagsbustodum. Til grundvallar matinu eru 2.021 leigjendur Félagsbustada.
Kostnadarmatid er birt med bpeim fyrirvara ad ekki liggja fyrir upplysingar um alla leigjendur
Félagsbustada hf. og midad er vid forsendur um eignir og tekjur eins og pzer koma fram i
hisaleigubdtagrunni fra jali 2016.

Reglur um sérstakan hisnaedisstudning sem sampykktar voru a fundi velferdarrads pann 3. névember
2016 gera rad fyrir pvi a0 samanlagdur hlsnaedisstudningur p.e. hisnazdisbetur og sérstakur
hisnzdisstudningur geti ekki verid heerri en 75% af husaleigu eda 82.000 kr. (60% af htsaleigu ef
hisaleiga er undir 91.300 kr. & méanudi). Sé notandi pegar med hamarks studning sem hlutfall af
husaleigu og htisaleiga hakkar pd getur sérstakur hisnaedisstudningur einnig haekkad ef ekki koma til
adrir takmarkandi peettir. Kostnadarauki er tilkomin annars vegar vegna pessara ahrifa en einnig
vegna fjélgunar notenda par sem gert er rad fyrir pvi ad leigjendur i sértaekum hisnaedistrreedum
geti sott um sérstakan hldsnadisstudning verdi pessi tillaga sampykkt.

Tillaga Félagsbuistada hf. gerir rad fyrir haekkun leigu hja ibdum sérteekra hlsnaedistrraeda. Eftir
breytingar er gert rad fyrir pvi ad pessi hdpur geti sétt um sérstakan hisnaedisstudning.
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Pratt fyrir haekkun dtgjalda um 15,6 mkr a &ri er gert rad fyrir pvi ad breytingin rimist innan
fjarheimilda velferarsvids arid 2017. [ fyrsta lagi gerir azetlun 2017 rad fyrir pvi ad heildarkostnadur
sérstaks husnaedisstudnings verdi 31,1 mkr eda 2,9% innan fidrheimilda. [ &8ru lagi er gert réa Tyrir
voktun & dtgjoldum i ljési dvissu m.a. um ahrif nys matstaekis sem er til grundvallar mati 4 adstadum
einstaklinga pegar réttur til sérstaks hisnzedisstudnings er metinn. bannig getur fjérhaed sérstaks

hisnaedisstudnings verid endurskodud & arinu 2017.

Ahrif é leigu og jéfnun velferdarsvids

VelferBarsvid greidir leigu til Félagshustada hf. vegna starfsmannaryma i sértaekum bisetutirraedum,
ibudakjornum og pjénustuiblidum auk hlutdeildar i sameiginlegum rymum ad jafnadi um 8,3 mkr &
manudi m.v. fyrstu niu manudi arsins 2016. Einnig greidir velferdarsvid fyrir jéfnun i sértaekum
basetulirreedum bannig ad aukin leigukostnadur falli ekki & bda vegna fotlunar peirra og rekstur
ibadanna geti verid sjalfbeer Gt fra sjénarhéli Félagsbustada. bessi jofnun er mismunur & peim tekjum
sem Félagsbdstadir hf. purfa til pess ad reka eignirnar med sjalfbaerum heetti og beirri leigu sem
Félagsbistadir hf. innheimta fra ibdum og velferdarsvidi. A fyrstu niu manudum &rsins 2016 hefur
pessi greidsla verid ad jafnadi um 3,6 mkr & manudi. Heildargreidsla velferdarsvids til Félagsbustada
hf. vegna bessara tveggja bétta var pvi um 12 mkr 4 manudi a fyrstu niu ménudum &rsins 2016,

Heildarahrif leiguverdsbreytinga samanstendur bannig af breytingum & leigukostnadi velferdarsvigs
vegna starfsmannaryma auk hlutdeildar i sameiginlegum rymum og breytingum 4 jofnunarhlut
velferdarsvids. Gert er rad fyrir pvi ad bein leiga haekki samkveemt forsendum Félagsblstada ad
jafnadi um 5% og er kostnadur vegna pess dzetladur um 0,4 mkr. & manudi eda um 5 mkr. &
arsgrundvelli. Hins vegar er gert rad fyrir pvi ad jéfnunarhluti laekki ar 3,6 mkr. & manudi | 2 mkr sem
er laekkun um 1,6 mkr § manudi eda um 19,2 mkr & arsgrundvelli. Heildarahrif leiguverdshreytinga
eru pvi samtals laekkun dtgjalda um 1,2 mkr 4 manudi eda um 14,4 mkr 3 arsgrundvelli.

Samantekit/nidurstada:
Lagt er til ad ofangreindar tillsgur verdi sampykktar svo jafnreedis 4 medal leigutaka Félagsbustada

verdi gaett enda er umraeddur hépur med svipadar tekjur sé horft til sému fjslskyldustzerdar. Reglur
um almennt félagslegt leiguhtisnaedi og sérstakar hidsaleigubaetur setja préngar skordur vardandi
tekjur og eignamérk umsaekjanda/leigutaka sem pydir ad tekjubil hopsins er prongt.

Jafnframt er mikilvaegt ad félagslega bléndun verdi tryggd i ollum hverfum Reykjavikurborgar en
fidlmargar rannséknir hafa synt fram & mikilvaegi pess til lengri tima litid.

Ennfremur er mikilveegt ad forsendum hisaleigu i sérteekum husnaedisdrradum verdi breytt til
samraemis vid reglugerd um hisnaedisdrraedi fyrir fatlad félk nr. 370/2016 og pvi mikilvaegt ad si
breyting taki gildi sem fyrst.

Velferdarsvid leggur jafnframt til ad breytingin &68list gildi pann 1. febrtar 2017 bannig ad ahrif
breytinganna verdi dempadar eins og heegt er sbr. Téflu 2 hér ad nedan.

Tafla 2. Nytt leiguverd Félagsbiistada fra 1. febrdar 2017.

1. januar 1. febraar 1. mars
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Leiguverd Félagsbustada
Fyrirfram

Eldra

Nytt

Nytt

Almennar / sérstakar
husaleigubztur
Eftira

Pann 1. jantar 2017 greidast
hisaleigubaetur vegna leigu i
desember 2016

Husnzedisbaetur /
sérstakur
husnzedisstudningur
Eftirdg

pann 1. febriar greidast
hisnaedisbzetur vegna leigu i
jandiar 2017

bann 1. mars greidast
husnzedisbaetur vegna leigu i
febrdar 2017

Forsendur

Eldra leiguverd og eldra kerfi
hisnzedisstudnings m.v. eldra
leiguverd

Nytt leiguverd og nytt kerfi
hasnaedisstudnings m.v. eldra
leiguverd

Nytt leiguverd og nytt kerfi
hdsnaedisstudning m.v. nytt
leiguverd

Greidslubyrdi einstaklinga

Obr. greidslubyrdi frd pvi sem
verid hefur.

Aukinn studningur (+) og ny
leiga. Greidslubyrdi getur
haekkad eda lekkad.

Aukinn studningur {(++) og ny
leiga. Greidslubyrdi lgrien 1.
febraar hjd sumum.

Fylgiskjol:

Kynning Félagsbistada & tilldgu um breytingar a leiguverdi fra 17. névember 2016

Minnisblad hdsnaedis- og busetudeildar fra 14. névember 2016

Umségn fjarmalaskrifstofu Reykjavikurborgar fra 28. névember 2016

Bréf Félagshlstada fra 28. névember 2016







FELAGSBUSTADIR HF.

Reykjavik 28. november 2016

Stefan Eiriksson
Svidstjori Velferdarsvid,

Efni: Félagsbustadir 6ska eftir ad 16g6 verdi fram tillaga fyrir velferdarrdd um ad tekid verdi upp nytt
leiguverdskerfi, leigugrunnur sértaeks blsetutrada verdi i samrami vid reglugerd um hisnaedisurradi nr.
370/2016, ad leiguverd haekki um 5% umfram verdbolgu og ad leiga verdi uppfaerd méanadarlega. Pessar breytingar
taki gildi fra 1.febrdar 2017.

borf & nyju leigukerfi

A frumkvaedi Félagsbustada (FB) og i samvinnu vid velferdarsvid (VEL) hefur frd pvi vorid 2014 veri§ unnid ad
endurskodun 3 pvi kerfi sem FB notar vid akvdrdun leiguverds til leigutaka félagsins, p.e. leiguverdsgrunn. Pad er
einkum prennt sem leiddi til pess ad naudsyn var talin a endurskodun.

v [ ndverandi kerfi er leiguverd almennra ibGda byggt a fasteignamati eigna fra arinu 2003 sem byggir a
markadsvedri fra drinu 2002, Stor hluti eigna FB er byggdur eftir pennan tima og pvi ekki til fasteignamat
fra arinu 2003.

v Fasteignamat hefur haekkad verulega umfram visitélu neysluverds undanfarin ar. Ef gamalt fasteignamat
uppfaert m.t.t. visitélu neysluverds er notad til ad verdleggja leigu hja FB verda nyjar einingar osjalfbaerar
fyrir félagid i rekstri og par med rekstur félagsins.

v Leigugrunnur stérs hluta peirra sértaeku busetutirrseda sem félagid a og leigir er ekki i samraemi vig
reglugerdu um hisnaedisdrradi nr. 370/2016 fyrir fatlad félk né ba stefnu Reykjavikurborgar, ad leiguverd
félagslegra ibida sé byggt & rekstrarkostnadi peirra og studningur sé personubundinn i formi almenns og
sértaeks studnings.

Markmid
Vi6 vinnu FB og VEL vid honnun & nyju leiguverdskerfi var lagt upp med ad nytt kerfi uppfyllti eftirfarandi markmid:

v Leiguverd parf ad tryggja sjalfbeaeran rekstur Félagsbistada

v Leiguverd sé i takt vid geedi ibuda og astand og ibUdir med sému gadi séu eins verdlagdar

v Breytingar a leiguverdi verdi ekki i storum stokkum, heldur innleiddar haegt og sigandi til ad vidskiptavinir,
og i einhverjum tilfellum VEL, hafi svigriim til ad breg@ast vid

v Verdlagning leidi af sér sveigjanleika p.a. ad milliflutningar geti att sér stad

v Verdlagningarkerfid sé pad einfalt og gagnsztt ad audvelt verdi ad Gtskyra fyrir leigjendum og 6drum
hvernig leigan er reiknud ut

v Abyrgir malikvardar Gr umhverfi verdi notadir til ad uppfeera sjélfkrafa leiguverd (t.d. visitala neysluverds)

v Ef ekki koma til meiri hattar breytingar i umhverfi eda i rekstri félagsins purfi sjaldan ad endurstilla leigu
umfram verdbatur (helst sjaldnar en & 3 ara fresti)

v Til ad minnka haettu & misnotkun og tryggja nytingu leiguib(da FB er seskilegt er ad leigukjdr hja FB
endurspegli, ad forminu til, leigukjér a markadi

v Leiguverd sértakra busetulrraeda vaeri sambaerileg vid verd almennra félagslegra iblda hja FB

A grunvelli ofangreindra markmida voru skodud 4-6 olik leigukerfi og pau metin eftir pvi hversu vel pau uppfylltu
markmidin. Arangur pessarar vinnu er pad kerfi sem skilgreint er hér ad nedan og lagt er til ad tekid verdi upp hja
FB i febriar 2017.
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broun umhverfis

Vidskiptaumhverfi FB hefur proast fyrirtazkinu nokkud i 6hag hvad rekstur vardar sidustu misseri. Grafig hér ad
nedan synir préun helstu rekstrarlida FB fra drinu 2013, Neer allir rekstrarlidir félagsins hafa hakkad umfram tekjur
arin 2013-2016 nema ,, Annar skrifstofu og stjérnunarkostnadur” og »Framlag til afskrifta vidskiptakrafna“.

Fyrirséd er ad fasteignagjold munu haekka enn frekar med haekkandi fasteignamati og mikil spenna rikir i
byggingaridnadi, en vidhald er stér rekstrarlidur hjé fyrirtaekinu. Mikid launaskrid virdist vera i landinu sem po
hefur ekki enn komid fram i vaxandi ver8bdlgu sem myndi haekka leiguvers.

Sjalfbzrni FB

Samkvaemt sampykktum Félagsblstada hf. & rekstur félagsins ad vera sjalfbeer. bad stefnir hinsvegar i ad
reksturinn verdi ésjalfbzer & rinu 2016 og aukist tekjur ekki litur (it fyrir ad hann verdi verulega ésjélfbaer & drunum
2017—2021. Sj6dstreymi fra rekstri mun pa ekki na ad standa undir peim skuldbindingum sem félagid hefur tekist
a hendur og mun takast & hendur med staekkun eignasafns.

bvi er naudsynlegt ad haekka leiguverd hja félaginu. Azetlanir m.v. fast verdlag gefa til kynna ad naudsynlegt sé ag
hzaekka leiguverd um 7% til ad tryggja jafnvaegi i sj6dstreymi félagsins til loka drs 2019. Aztlanir m.v. breytilegt
verdlag gefa til kynna ad haekka purfi leigu enn meira til a8 tryggja jafnvesgi i sjédsstreymi til loka ars 2019,

[ 1jési pess ad nokkur évissa rikir um préun vidskiptaumhverfis og pa sérstaklega verdbolgupréun er, til ad tryggja
sjalfbeerni i rekstri Félagshistada til skemmri tima, lagt til ad leiguverd haskki um 5% umfram verdhdlgu samhlida
pvi ad nytt leiguverdskerfi er innleitt, Ef vidskipaumhverfi préast eins og dztlanir gera rad fyrir kann ad vera
naudsynlegt endurskoda leiguverd aftur i arslok 2017 i tengslum vi@ daetlunargerd fyrir 4rin 2018-2022.

Breyting rekstrarlida fra arinu 2013

200% — Rekstur fasteigna
180% // vidhald
e —-— Fasteigna- og
o i
360 4 ’ brunabataidgjold
. -—— Laun og launatengd
140% glold
——— Annar skrifst.- og
120% stjornunarkostnadur
Framlag til afskrifta
100% vidskiptakrafna
Vaxtagiold, netto
80%

=== Hazkkun leigu 0%

60%
=== Hakkun leigu 5%

40%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021~~~ Heekkun eigu 7%

Lanspérf s.b.v. breytingu leiguverds
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Haekkun leigu 0% -42,8 -180,4 -262,2 -3453 -368,5 -377,7
Hakkun leigu 5% -42,8  -3,9 -80,7 -154,5 -164,3 -166,0
Haekkun leigu 7% -428 667 -80 -782 -826 -81,4



e & 6 8 ©

FELAGSBUSTABIR HF.

Skilgreining & nyju kerfi

Manadar leiguverd almennra félagslegra ibuida Félagsbustada hf., sem & annad bord hafa skilgreint fasteignamat
fyrir leigueiningu, er akvardad sem einn tolfti af margfeldi gildandi fasteignamats leigueiningar aridé 2017 og
leigustuduls fyrir olik péstnimer samkvaemt téflunni hér fyrir nedan.

(1) Manadarleiga [kr/mdn] = FastMat17 [kr] * LeigustudullAr/12 [1/man]

Ef ibud er nyleg og ekki er til fyrir hana fasteignamat fra arinu 2017 er pad dzetlad Ut fra nyrra fasteignamati
eignarinnar og préun fasteignamats i viSkomandi hverfishluta.

Stofnverd ibuda samanstendur af kaupverid, kostnadi vid fjarmégnun og standsetningarkostnadi ef einhver er. Ef
stofnverd almennra ibddar er leegra en fasteignamat verdur manadar leiguverd

(2) Manadarleiga [kr/man]= Stofnverd [kr] *LeigustudullAr/12 [1/man]

Manadar leiguverd sérteekra blsetulrraeda Félagsbistada og almennra leigueininga sem ekki hafa fasteignamat er
6h&d leiguhverfi og er dkvardad p.a. greitt er fast gjald fyrir hverja leigueiningu auk breytilegs gjalds sem er i réttu
hlutfalli vid birt flatarmal leigueiningar.

(3) Manadarleiga [kr/man] = 41.036 [kr/man] + BirtFlatarmal [m2]* 1.058 [kr/(m2 man)]

{ herbergjasambylum og ibudasambylum er eftir atvikum leigu sameignar deilt milli ibda og velferdarsvids i
samraemi vid reglugerd nr. 370 sem gefin var Ut af velferdarrdduneytinu og tok gildi 29. april 2016.

Leiguverd breytist ad hamarki um 3.500 kr/manudi fyrir hverja leigueiningu par til pad nytt leiguverd hefur ad fullu
verid innleitt.

(4) Max(breyting leiguverds milli manada) = 3.500 [kr/man]

Ofangreint kerfi skilgreinir |eiguverd FB frd og med januar 2017. Leiguverd breytist eftir pad i hverjum manudi i
réttu hlutfalli vid breytingu neysluvisitélu til verdtryggingar.

Timabil 201610 201701 Breyting
Visitala 436,4 438,4 1,0046
Heekkun umfram visitdlu 1,050

Fastar a FastMat17
Hverfi LeigN(1610 FastMatl? LeigustAr [bid Flatarmal Fjoldi
Breidholt 62.766.101  12.390.800 6,41% 535
Grafarv/Arbzer 50.588.004 10.191.400 6,28% 403
Midja 47.531.779 11.061.050 5,44% 434
Vesturhluti 25.855.393 6.543.500 5,00% 227
Sértaz=kBus 41.036 1.058
Alls 186.741.277 40.186.750 196.976.958 1.599
Medaltal 5,86%
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Leiguhverfi i Reykjavik eru skilgreind eins og gert er hja fasteignamati rikisins (skra.is). Skiptingin er eins og fram
kemur i téflunni hér fyrir nedan.

Péstnr  Stadur Leiguhverfi Leigustudull
101 Midborg Vesturhluti 5,00%
102 alpjodapostflokkunarstéé Vesturhluti 5,00%
103 Haaleitis- og Bustadahver Midja 5,44%
104 Laugardalur Midja 5,44%
105 Hligar Midja 5,44%
107 Vesturbaer Vesturhluti 5,00%
108 Haaleitis- og Bustadahver Midja 5,44%
109 Breidholt Breidholt 6,41%
110 Arbeer Grafarv/Arbaer 6,28%
111 Breidholt Breidholt 6,41%
112 Grafarvogur Grafarv/Arbaer 6,28%
113 Grafarholt og Ulfarsérdal Grafarv/Arbaer 6,28%
116 Kjalarnes Grafarv/Arbzer 6,28%

Ahrif

i ljosi pess a8 um sama leyti verda innleiddar breytingar d almennum og sértakum husnzedisstudningi er |jost ad
verulegar breytingar kunna ad verda 3 greidslubyrdi nokkurs hluta leigutaka FB. Hvad hardast verda peir uti sem
ekki eiga lengur rétt 4 sértaekum husnaedisstudningi, en hann hefur til pessa verid grunvéllur pess ad vidkomandi
ddlist rétt til athlutunar og hafi rétt til leigu hja Félagsbustédum.,

pessar kerfisbreytingar munu einnig hafa ahrif 3 greidslubyrdi peirra sem bua i sérstakum busetutrreedum. Hja
pvi verdur hinsvegar ekki komist ef vilji Reykjavikurborgar stendur til ad fylgja eigin stefnumétun og breytingum
sem hafa ordid i lagaumhverfi pessa malaflokks sidustu &rin.

Hvad vardar frekari greiningu ahrifa ofngreindra breytinga visa ég 4 kynningu sem deilt hefur verid til velferdarsvids
og velferdarads.

ju
f""-n
T

Audun Freyr Ingvarsson
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Lagt fyrir velfer8arrad 17. névember 2016

Minnisblad

Efni: Vegna tillogu um breytingar a leiguverdi Félagsbustada i félagsiegu
leiguhusnzdi hja Reykjavikurborg

Forsaga:
Husaleiga Félagsbistada hefur til pessa tekid mid af kaupverdi og visitélu neysluverds en vegna

breyttra adsteedna & husnaedismarkadi er bérf & ad endurskoda pa adferd. Nyjar ibGdir eru dyrar i
innkaupum sem veldur 6jafnraedi @ milli leigutaka Félagsbustada p.e. peirra sem fa dthlutad ibGdum
sem hafa lengi verid i eigu Félagsbustada og beirra sem fa uthlutad nykeyptum ibadum. Auk pess er
ljost ad leiguverd Félagsbistada krefst heildarendurskodunar par sem visitala neysluverds hefur ekki
haekkad til samraemis vid visitolu ibidaverds.

bad er sameiginlegt mat velferdarsvids og Félagsbustada ad aeskilegt sé ad eftirfarandi atridi einkenni
forsendur husaleigu:

v Leiguverd parf ad tryggja sjélfbaeran rekstur Félagshustada

v Leiguverd sé i takt vid gaedi ibida og astand

v [bGdir med sému gaedi séu eins verdlagdar

v Verdlagningarkerfid sé einfalt og gangseett pannig ad audvelt verdi ad utskyra fyrir
leigutdkum og 68rum hvernig leiguverd sé reiknad ut

v" Abyrgir meelikvarar Gr umhverfinu verdi notadir til ad uppfeaera sjalfkrafa leiguverd s.s.

vistala neysluverds
v Ef ekki koma til meirihattar breytingar i umhverfi eda i rekstri félagsins purfi sjaldan ad
endurstilla leigu umfram verdbaetur

Greinargerd:

Almennar félagslegar leiguibidir

Undanfarin misseri hefur pad synt sig ad nykeyptar ibGdir sem koma til uthlutunar hja
athlutunarteymi velferdarsvids eru med haerra leiguverd en eldri ibadir { eignasafni Félagsbustada.
Velferdarsvid telur brynt ad pad verdi lagad svo jafnreedis sé geett @ medal umsaekjanda um félagslegt
leiguhtisnaedi sem oft a tidum hafa ekki val um hvada ibadir peir fa uthlutad. pad var sameiginleg
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nidurstada Félagshistada og velferdarsvids ad best veeri ad velja pa adferd ad skilgreina akvedinn
leigustudul fyrir mismunandi hverfi. pad er frekar einféld adferd sem byggir 4 ytra verdamati. Um er
ad raeda fiéra 6lika leigustudla sem rada leiguverdi i jafnmérgum leiguhverfum. Adferdin bydur upp &
sveigjanleika auk pess sem minni breyting verdur & husaleigu leigutaka med pessari adferd heldur en
med 8drum adferdum sem voru skodadar.

Sértaek hlisnadistrreaedi fyrir fatlad o1k

Reglugerd um hisnaedistrraedi fyrir fatlad folk nr. 370/2016 felur i sér leidbeiningar um hvernig
sveitarfélog skuli reikna hiisaleigu  sértaakum hisnaedistrreedum. Naudsynlegt er ad Reykjavikurborg
fylgi beim leidbeiningum og breyti dtreikningum a hisaleigu til samramis vid reglugerdina.

[ reglugerd 370/2016 segir:

begar husaleigusamningur er gerdur eda endurskodadur skal fidrhaed leigu dkvedin samrami vid
reglur um félagslegt leiguhisnaedi i viskomandi sveitarfélagi. Um breytingar d leigufjdrhaed fer einnig
samkvaemt peim reglum nema sérstaklega sé kvedid ¢ um adra skipan i samningnum sjdlfum eda i
reglugerd pessari.

Kostnadarhlutdeild pjonustuadila og ibda vegna hisaleigu skiptist med eftirfarandi heetti:

a. Sdleiga sem ibdi greidir er fyrir afnot af einkarymi og hlutdeild i sameiginlegu rymi i hiutfalli
vid fjdlda ibda. Teljist starfsmannaadstada Jafnframt til sameiginlegs rymis skal leggja pann
fiélda starfsmanna sem eru venjulega d vakt hverju sinni vig fidlda ibia pegar hiutfall er
reiknad.

b.  Aukarymi vegna fétlunar, svo sem starfsmannaadstada, og énnur aukin bérf d rymi vegna
sérstaks hisnzedisirradis, greidist af pjdnustuadila, eftir atvikum samkvaemt sérstékum
samningi vid umrddaadila hisnzedis.

Félagsbustadir og velferdarsvid hafa f sameiningu skrasett staerdir einkaryma og sameiginlegra ryma a
hverjum stad asamt medalfjslda starfsmanna & vakt hverju sinni og hafa Félagsbustadir midad sina
utreikninga vid pa nidurstédu. Um er ad raeda prenns konar heimili p.e. herbergjasambyli,
ibidakjarna med sameiginlegri adstodu og ibidakjarna &n sameiginlegrar adstodu.

Pess ber ad geta ad velferdarsvid hefur nidurgreitt husaleigu i sértaekum hisnadistrraedum fyrir
fatlad félk fra yfirfaerslu mélefna fatlads f6lks til sveitarfélaga. Med hlidsjén af pvi hafa leigutakar i
sértaekum huisnaedistirraedum hja Reykjavikurborg ekki haft rétt til sérstaks hdsnaedisstudnings.
Verdi tillaga Félagsbistada um breytingar a leiguverdi sampykkt mun velferdarsvid breyta ndverandi
nidurgreidslu en pess i stad 6dlast leigutakar rétt til sérstaks hisnzedisstudnings i samrami vig reglur
bar ad latandi.

Frd skrifstofu fjairmala og rekstrar

Hostnadarmat

Gert er rad fyrir pvi ad kostnadur velferfarsvids vegna tillogu Félagsblstada hf. um breytingu
leiguverds muni auka tgjéld vegna sérstaks hdsnaedisstudnings um 1,3 mkr & manudi eda um 15,6
mkr & &ri og er su breyting innan fjarheimilda sérstaks hdsnaedisstudinings arsins 2017,
Kostnadarbreyting vegna leigu velferdarsvids a starfsmannarymum dsamt hlutdeild i sameiginlegum
rymum og jofnun liggur ekki fyrir ad svo stéddu og er pvi ekki mégulegt ad kostnadarmeta ba tillégu
ad fullu.
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Ahrif leiguverdshreytinga & tigjéldum vegna sérstaks hisnzadisstudnings

Ahrif breytinga leiguverds skv. tillogu Félagsblstada hf. & Gtgjcld velferarsvids vegna sérstaks
hasnaadisstudnings &rid 2017 er hakkun um 1,3 mkr & manudi eda um 156 mkr & ari
Kostnadarmatid er unnid Gt fra reiknilikani skrifstofu fijarmala og rekstrar og upplysinga um leigjendur
og leiguverd fra Félagsbust6dum. Til grundvallar matinu eru 2.021 leigjendur Félagsbuistada.
Kostnadarmatid er birt med peim fyrirvara ad ekki liggja fyrir upplysingar um alla leigjendur
Félagsbustada og midad er vid forsendur um eignir og tekjur eins og peer koma fram i
hisaleigubdtagrunni fra juli 2016.

Reglur um sérstakan hisnadisstudning sem sampykktar voru a fundi velferdarrdds pann 3. névember
2016 gera rad fyrir pvi ad samanlagdur hudsnaedisstudningur p.e. husnaedisbaetur og sérstakur
hisneedisstudningur geti ekki verid heaerri en 75% af hisaleigu eda 82.000 kr. (60% af husaleigu ef
husaleiga er undir 91.300 kr. & manudi). Sé notandi pegar med hamarks studning sem hlutfall af
husaleigu og hisaleiga hazkkar pa getur sérstakur hisnaedisstudningur einnig haekkad ef ekki koma til
adrir takmarkandi peettir. Kostnadarauki er tilkomin annars vegar vegna pessara ahrifa en einnig
vegna fjdlgunar notenda par sem gert er rad fyrir pvi ad leigjendur i sértaekum hisnzedisirradum
geti sétt um sérstakan hisnaedisstudning verdi pessi tillaga sampykkt.

Tillaga Félagsbustada gerir rad fyrir haekkun leigu hjd ibdum sértaekra husneedistrreda. A moti
haekkunar leigu er gert rad fyrir pvi ad pessi hopur geti sétt um sérstakan hisnaedisstudning.

bratt fyrir haekkun utgjalda um ca. 15,6 mkr a ari er gert rad fyrir pvi ad breytingin rimist innan
fjarheimilda velferdarsvids arid 2017. [ fyrsta lagi er i deetlun 2017 gert rad fyrir ad heildarkostnadur
sérstaks hisnaedisstudnings verdi 31,1 mkr eda 2,9% innan fjarheimilda. | 68ru lagi er gert rad fyrir
voktun a utgjéldum i ljési dvissu m.a. um ahrif nys matsteekis sem er til grundvallar mati & adstae6um
einstaklinga pegar réttur til sérstaks hisnzedisstudnings er metinn. bannig getur fjarhad sérstaks
hasnaedisstudnings verid endurskodud a arinu 2017.

Ahrif 4 leigu og j6fnun velferdarsvids
Velferarsvid greidir leigu til Félagsblstada hf. vegna starfsmannaryma i sértaekum busetudirreeum,

ibudakjornum og pjonustuibidum auk hlutdeildar i sameiginlegum rymum ad jafnadi um 8,3 mkr a
méanudi m.v. fyrstu niu ménudi arsins 2016. Einnig greidir velferdarsvid fyrir jofnun i sérteekum
bisetutrraedum pannig ad rekstur peirra geti verid sjalfbaer Gt fra sjonarhéli Félagsblstada. Pessi
jofnun er mismunur @ peim tekjum sem Félagsbustadir purfa til pess ad reka eignirnar med
sjalfbaerum heetti og peirri leigu sem Félagsbstadir innheimta fré ibdum og velferdarsvidi. A fyrstu
niu manudum &rsins 2016 hefur bessi greidisla verid ad jafnadi um 3,6 mkr & manudi. Heildargreidsla
velferdarsvids til Félagsbistada vegna bessara tveggja patta var pvi um 12 mkr & ménudi & fyrstu niu
manudum arsins 2016.

Heildarahrif leiguverdsbreytinga samanstendur pannig af breytingum & leigukostnadi velferdarsvids
og breytingum & j6fnunarhlut velferdarsvids. Gert er rad fyrir pvi ad bein leiga haekki samkvaemt
forsendum Félagsbustada ad jafnadi um 5%. Midad vid nyjustu upplysingar frd Félagsbistédum er
einnig gert rad fyrir haekkun & joéfnunarhlut velferdarsvids fra pvi sem verid hefur. Endanlegur
dtreikningur & leiguverdi og jofnunarhlut velferdarsvids liggur ekki fyrir ad svo stéddu en unnid er ad
bvi ad ljika peirri vinnu i samvinnu vid Félagsbustadi. Tryggja parf ad ahrif leiguverdsbreytinga a
hlutdeild velferdarsvids i leigu og jéfnun ramist innan fyrirliggjandi fjarheimilda.
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Samantekt/nidurstada:

VelferGarsvid maelir med ad tillaga Félagsblistada verdi sampykkt svo jafnraedis medal leigutaka
Félagsbistada verdi geett enda er umraeddur hépur med svipadar tekjur sé horft til sému
fjdlskyldustaerdar. Reglur um félagslegt leiguhdsnaedi og sérstakar husaleigubaetur setja préngar
skordur vardandi tekjur og eignamérk umsazekjanda/leigutaka sem pydir ad tekjubil hépsins er prongt.

Mikilvaegt er ad klara treikninga er varda beina leigu velferdarsvids og utfaerslu & jofnunarhlut i
samraemi vid reglugerd 370/2016 sem fyrst.

Velferdarsvid leggur jafnframt til ad breytingin taki gildi pann 1. febrdar 2017 pannig ad ahrif
breytinganna verdi dempadar eins og haegt er sbr. T6flu 1 hér ad nedan.

Tafla 1. Nytt leiguverd Félagshistada fra 1. febriar 2017,

1. jandar 1. febrdar 1. mars
Leiguverd Félagsbustada . .
Fyrictiaim Eldra Nytt Nytt
Almennar / sérstakar Pann 1. jantiar 2017 greidast
husaleigubaatur hisaleigubzetur vegna leigu |
Eftird desember 2016
Husnzedisbaetur / sérstakur bann 1. febriar greidast Pann 1. mars greidast
hisnadisstudningur hisnzedisb=tur vegna leigu | | hisnzgisbatur vegna leigu i
Eftird januar 2017 febraar 2017
Eldra leiguverd og eldra kerfi | Nytt leiguverd og nytt kerfi | Nytt leiguverd og nytt kerfi
Forsendur hisnzdisstudnings m.v. hdsnaedisstudnings m.v. husnzedisstudning m.v. nytt
eldra leiguverd eldra leiguverd leiguverd
5 T Aukinn studningur (+) og ny | Aukinn studningur (++) og
. - " Obr. lubyrd -
Greidslubyrdi einstaklinga b gre.tﬁs ubyrdl ird bt leiga. Greidslubyrdi getur ny leiga. Greidslubyrdi l=gri
sem verid hefur. E— A
heekkad eda laekkad. en 1. febriar hjd sumum.

Velferdarsvid leggur dherslu & ad leigutakar f4i adlégunartima ef um er ad raeda hakkun leiguverds
bar sem leigutakar Félagsbustada eru tekjulzegsti hépur samfélagsins.

Pjonustumidstodvar munu skoda adstedur allra einstaklinga sem verda fyrir umtalsverdum
haekkunum & husaleigu og peir bodadir i vidtal til radgjafa svo haegt verdi ad meta adstzdur hvers og
eins. Mikilvaegt er ad Félagsbustadir veiti dkvedid svigrdm i peim tilvikum sem breytingin verdur mjég
mikil pannig ad haegt verdi ad gripa til einstaklingsbundna adgerda med solarlagsakvadi.
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Fjarmalaskrifstofa 28. névember 2016
VEL2015050028
Umsogn

Til: Velferdarrads
Fra: Fjarmalastjora

Efni: Tillaga ad breytingu @ leiguverdi Félagsbustada

Med bréfi skrifstofustjéra velferdarsvids, dags. 18. névember 2016, var 6skad eftir umsdgn fjarmala-
skrifstofu um fjarhagslegar forsendur tillégu ad breytingu & leiguverdi Félagsbistada sem kynnt var a
fundi velferdarrads 17. névember sl. [ tillogunni er gert rdd fyrir nyrri adferd vid dkvordun leiguverds
hja félaginu og jafnframt er gert rad fyrir ad leiga i ibidum félagsins haekki um 5% umfram verdlag
bann 1. febriar 2017.

Umsdgn 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 l6gd er til 4 fjarhagsst6du Félagsbustada.

Fremst i umsogninni er ad finna samantekt & efni umsagnarinnar og helstu abendingar fjarmala-
skrifstofu. | 6drum til fiorda kafla er stiklad & stéru ar umsognum fjdrmélaskrifstofu um fjdlgun
félagslegra leiguibtida um 500 ibadir (2014), um fyrri tillogu Félagsbustada ad breytingu leiguverds
(2015) og um tillsgu ad reglum um sérstakan hiusnzedisstudning (2016). i fimmta og sjotta kafla er
fjallad um mikilveegar forsendur fjdrhagsaeetlunar Félagsbustada arin 2017-2021 og ahrif haekkunar
leiguverds & fjarmal félagsins. [ sjpunda kafla er loks fjallad um ahrif tillogunnar a dGtgjold
velferdarsvids.

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

1. Samantekt og dbendingar fjarmalaskrifstofu

o Fra pvi ad tillaga um kaup og byggingu 500 félagslegra ibida & fimm arum var l6gd fram og
sampykkt undir lok ars 2014 hefur legid lj6st fyrir ad heekka purfi leiguverd hja félaginu. petta
er dregid fram med skyrum haetti i umsdgn fjarmalaskrifstofu um tillguna. Sidan pa hafa
verdhakkanir kostnadarlida félagsins verid téluvert umfram verdhaekkun tekna sem hefur
aukid pérfina @ haekkun leiguverds enn frekar.



Reykjavikurborg
Fjarmalaskrifstofa 28. névember 2016
VEL2015050028

e Tillaga Félagshustada um haekkun leigu um 5% umfram verdlag tekur mid af bjédhagsspa
Hagstofu [slands fra 27. mai sl.  nyrri spa Hagstofu frd 4. névember sl. er gert rad fyrir 1,5%-
stigi leegri verdbdlgu en a6ur &rig 2017 og préun fasteignaverds undanfarid bendir til enn
frekari haekkana pess. Gert er rad fyrir litlu vighaldi hja félaginu nzestu arin samanborid vid
timabilid 2003-2015, pratt fyrir vaxandi byggingakostnad, og dvissa er um fijarmégnunarkjor
sem félaginu kemur til med ad bjédast. bar sem Félagsbustadir hyggja & utgafu skuldabréfa i
eigin nafni & naestunni er mikilveegt ad tryggja jafnveegi i sj6dstreymi félagsins og vidunandi
styrk helstu kennitalna. A8 &llu virtu leggur fiarmalaskrifstofa til ad leiguverd Félagsbustada
haekki um 7% umfram verdlag pann 1. febrdar i stad peirrar 5% hackkunar sem |6gd hefur
verid til, eins og rakiéi er i 5. kafla umsagnarinnar.

® Hvort sem leiguverd Félagsbistada haekkar um 5% eda 7% verdur verdhaekkun tekna
félagsins &fram langt undir verdhaekkun tgjaldalida & sidustu drum og hakkun leigu 3
almennum markadi. A=tlanir syna jafnframt ad porf geti skapast & enn frekari haekkun ad 1-2
arum lidnum til ad tryggja sjalfbaerni f rekstri félagsins til lengri tima. Fjarmalaskrifstofa leggur
aherslu a ad stefna um vidhald, rekstur og fjarmégnun og skilgreiningar & sjélfbaerni liggi fyrir
pegar bessi akvérdun verdur tekin. b3 er mikilveegt ad félagid leiti allra leida til ad hagraeda i
rekstri og vid kaup & adféngum og verktakavinnu.

e Fjarmalaskrifstofa itrekar dbendingar sem komid hafa fram | umsognum skrifstofunnar og i
greinargerdum med uppgjérum um naudsyn pess ad ljuka ryningu & vidhaldsporf 3
fasteignum Félagshustada til lengri tima og ad setja félaginu eigendastefnu sem innihaldi
m.a. stefnu um vidhald og fijgrmaégnun félagsins og leibeini félaginu vid akvérdun leiguverds
hverju sinni. Véndud greining 4 framangreindum péattum og skyr markmidssetning er
forsenda bess ad tryggja megi sjalfbaerni i rekstri Félagsbistada til lengri tima.

* Leiguverdsadferdin sem hér er 16gd til audveldar félaginu ad bregdast vid dhagstaedri préun
ytri patta med &rlegri endurskodun leigustudla. PS er edlilegt ad taka til skodunar hvort
heppilegra sé ad lata leiguverd Félagsbistada fylgja annarri visitolu en visitslu neysluverds,
t.d. visitdlu leigu & markadi eda visitslu ibidaverds i fjolbyli, eda samsettri visitslu.

e [ minnisbladi velferdarsvids med tilldgunni kemur fram ad skodadar verdi adstadur allra
einstaklinga sem fa mikla haekkun husaleigu skv. tillégunni og gert er rad fyrir ad veitt verdi
akvedid svigrim i peim tilvikum sem breyting er mjég mikil. Fjarmalaskrifstofa leggur dherslu
a ad breytingarnar verdi framkvaemdar med peim hzetti ad sem minnst réskun verdi a
starfsemi baedi velferdarsvids og Félagsbustada.

e Jtrekud er abending Gr umségn fiarmélaskrifstofu um fjarhagslegar forsendur reglna um
sérstakan hlsnaedisstudning ad virkt eftirlit verdi haft med breytingunum sem felast i beim
reglum sem og i leiguverdsbreytingunum sem hér eru til umfjsllunar. Voktud verdi bein og
Obein &hrif breytinganna & tekjur og kostnad velferdarsvids og Félagsbistada og gripid verdi
til adgerda ef utlit er fyrir ad préunin verdi 6hagstaedari en gengid hefur verid (it fra.

o ltrekud er dbending Ur fyrri umségn fjarmélaskrifstofu um tillsgu ad breytingu 3
leiguverdsadferd Félagsbistada ad tryggt verdi ad breytingin leidi ekki til gjaldfellingar &
lanum sem félagid hefur fra ibidalanasjsai.
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1. Azetlun um fjélgun félagslegra ibtida um 500 arin 2015-2019

Undir lok ars 2014 var 16g8 fram i borgarradi umségn fjarmalaskrifstofu um tillégu borgarstjéra um
fiolgun almennra leiguibida Félagsbustada um 500 ibadir 4rin 2015-2019, dags. 25. névember 2014. {
umsdgninni voru medal annars settar fram eftirfarandi dbendingar:

o [ daetlun Félagsbistada er gert rdd fyrir ad medalleiga d nyjum ibidum félagsins verdi um
11% umfram leigu i nuverandi eignasafni félagsins. bessi haekkun jafngiidir 1,8% haekkun
leiguverds i llum ibudum félagsins.

o bratt fyrir pessa hakkun leigu standa tekjur Félagsbustada ekki undir dtgjéldum og
afborgunum pegar horft er it yfir drid 2019. [...]

e [ félagsformi Félagsbustada liggur st krafa ad rekstur félagsins verdur ad vera sjélfbaer. bar
sem hér er um ad reeda umfangsmiklar skuldbindingar med langan liftima kallar sd éjéfnudur
sem lyst er ad framan @ ad rekstur félagsins verdi sem fyrst ryndur til lengri tima litid og ad
radist verdi [ adgerdir sem tryggja rekstrarheefi félagsins ut liftima skuldbindinga pess, s.s.
med hagkvaemari figrmdgnun d ibudauppbyggingu og heildarendurskodun d leigugjaldskrdm.
Einnig parf ad skilgreina i eigendastefnu fleiri fijdrhagslega meelikvarda, medal annars um
sjdlfbaerni félagsins.

e [ daetlunum Félagsbustada er gert rdd fyrir ad gjald- og eignfzert vidhald i rekstri verdi
téluvert undir medaltali dranna 2003-2013. Sé gert rdd fyrir ad gjaldfeert vidhald verdi i
samraemi vid ségulega proun og ad forsendur um stofnkostnad og figrmdgnun préist med
ohagstadum heetti geti leiguverd félagsins purft ad vera um 8% hzerra drid 2019 en gert er
rdd fyrir i tillégunni, ad édru dbreyttu. [...]

begar tekin var akvérdun um staekkun eignasafnsins um 500 {b(dir var pvi ljost ad haekka pyrfti
leiguverd félagsins til ad standa straum af kostnadi vid nyjar ibudir. | umségn fjarmalaskrifstofu var
jafnframt kallad eftir ryningu @ rekstri Félagsbustada og ad radist yrdi i adgerdir til ad tryggja
rekstrarhaefi félagsins 0t liftima skuldbindinga pess. | bvi samhengi var nefnd naudsyn heildarendur-
skodunar & leigugjaldskram félagsins og ad setja félaginu eigendastefnu. Loks var i umségn
fjarmalaskrifstofu bent @ ad vidhald i astlunum félagsins veeri litid midad vid vidhalda dranna &
undan og ad aukid vidhald geeti gert krofu um 8% haerra leiguverd.

2. Fyrri tillaga Félagsbustada um breytingu a leiguverdsadferd

Undir lok &rs 2015 var 16g8 fram | velferdarradi umsogn fiarmalaskrifstofu um tillégu Félagsbistada
og velferdarsvids um breytingu a adferd vid akvordun leiguverds i almennum leiguibudum félagsins,
dags. 26. ndvember 2015. Adferdafrzaedi vid akvordun leiguverds sem kynnt var i pessari tillégu er su
sama og er til umsagnar nd, nema hvad ad adferdin i ndverandi tillégu tekur einnig til bjonustuibtda
félagsins fyrir aldrada og sértaekra hisnaedistrraeda, med eilitlum afbrigbum. Jafnframt er na gert rad
fyrir 5% heekkun leigu umfram visitélu neysluverds. Loks hafa nyjar reglur um sérstakar hlsnzedis-
baetur nylega tekid gildi sem mikilvaegt er ad taka tillit til vid mat & ahrifum breytinganna & leigjendur
Félagsbistada.
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[ umségninni fra 26. névember 2015 var tekid undir ad adferdin sem pa var 16g8 til veeri einféld og
gagnsae og ad hun leiddi frekar til ad leiga endurspegladi gaedi ibida med samramdum heetti en fyrri
adferd. Jafnframt var talid jakvaett ad adferdin geefi félaginu kost & ad styra leiguverdi félagsins med
fjorum leigustudlum. Skyr og gagnsae leiguverdsadferd er forsenda pess ad félaginu bj6dist vidunandi
fijarmégnunarkjér @ markadi.

Fjarmalaskrifstofa lagdi { umsogn sinni dherslu & ad framkvaemt yrdi dhaettumat & bvi hvort nidverandi
og tilvonandi leigjendur félagsins keemu til med ad rada vig ad greida leigu skv. nyrri adferd og ad
fram feeri ryning & viShaldspérf og sjélfbaerni félagsins til lengri tima. Jafnframt var 16gd ahersla 4 ad
breytingar & leiguverdsadferd byggdu & skyrri stefnu um félagslega leiguibidakerfig og ad faerdur
veeri skyr rékstudningur fyrir beim med visan til stefnunnar. bannig yrdi dregid Gr haettu & neikvaedri
umraedu um breytingarnar og a tjoni sem geeti hlotist af peim.

Sidast en ekki sist var i umsogn fjarmalaskrifstofu bent @ ad um ibudir félagsins sem njéta lana fra
ibidalanasjédi gilda sérstakar reglur um akvérdun leiguverds, sbr. 39, gr. laga nr. 44/1998 og 32. gr.
reglugerdar nr. 1042/2013. Stj6rn ibudalanasjéds er heimilt ad gjaldfella lan til leiguhdsnzadis viki
lantakandi fra vidmidunarleiguupphzed. Tryggja barf ad breytingarnar sem hér eru lag@ar til leidi ekki
til gjaldfellingar & lanum fré Ibadalénasjéi, sem mynda lungann af lanasafni Félagsbustada.

3. Umsdgn um tillogu ad reglum um sérstakan husnzedisstudning (2016)

Nyverid var 16g8 fram i velferdarradi umsogn fidrmélaskrifstofu um fiarhagslegar forsendur tillogu ad
reglum um sérstakan husnaedisstudning, dags. 1. névember 2016. Reglurnar voru i kjolfarid
sampykktar a fundi velferdarrads pann 3. névember sl.

[ umségninni voru raktir Gvissupeettir sem fylgja breytingunum sem felast i nyjum reglum um
seérstakan hlsnadisstudning, baedi hvad vardar endanlegan fjtlda notenda og endanlegan kostnad
vegna breytinganna. | ljési 6vissunnar lagdi fjdrmalaskrifstofa dherslu & ad oflugt eftirlit verdi haft
med préun fjélda notenda og kostnadar vegna nyrra regina, par sem horft verdi til heildarkostnadar
borgarinnar m.t.t. allra velferdarirraeda sem ndverandi notendur hisaleigubéta kunna ad njéta.

Fram kom ad sérstok dast=da sé til ad greina pann hluta notendahdpsins sem leigir hjd
Félagsbist6dum og feer minni heildarstudning i nyju kerfi. Bent var 4 a8 lzekkun béta til toluverds
hdps leigienda Félagsbustada geti haft neikvaed shrif 4 innheimtu félagsins og veikt fijarhagsstéau
pess. Jafnframt var bent 4 ad steerstur hluti pessa hops virdist hafa tekjur umfram bau mérk sem
mynda forsendu réttar til Gthlutunar félagslegs leiguhdsnaedis. Ef til pess kemur ad sagt verdi upp
leigusamningum vid einhverja pessara leigienda mun kostnadur borgarinnar vegna sérstaks
hisnaedisstudnings verda meiri en gert hefur verid rad fyrir i kostnadarmati velferdarsvids.

I minnisbladi velferdarsvids um tillsguna sem nu er til umsagnar kemur fram ad haekkun leiguverds
Félagsbistada og su breyting ad leigjendur i sérteekum hidsnadistrraedum &dlist rétt 8 sérstékum
hisnzedisstudningi leidi til aukins kostnadar vegna sérstaks hdsnaedisstudning sem nemur um 15,6
mkr a &ri umfram pad sem ddur hafdi verid gert rad fyrir. Kostnadaraukinn rimast innan fjarheimilda
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sérstaks hisnaedisstudnings &rid 2017 m.v. kostnadarmat velferdarsvids en & méti verdur minna
svigrim til ad maeta peim dvissupattum sem fylgja breytingunum. Hér er itrekad mikilveegi 6flugs
eftirlits med préuninni og pess ad settar verdi skyrar verklagsreglur og verkferlar um framkvaemd 4
nyju matstzeki vegna félagslegra adstaedna umsaekjanda sem tryggi ad sérstaki studningurinn verdi
innan fjarheimilda og a8 honum verdi beint til pess hops sem er i mestri porf fyrir hann.

4. Mikilvaegar forsendur dzetlunar og ahrif peirra a fjarmal Félagsbustada

4.1. \Verdlag
4.1.1. Ahrif verdlagsbreytinga & sjédstreymi Félagsbustada

Verdlagspréun hefur med ymsum moti ahrif & sjédstreymi Félagsbustada. Tekjur Félagsbustada og
greidsla af skuldum (afborganir og vextir) fylgja almennt visitélu neysluverds til verdtryggingar. bar
sem tekjur félagsins eru umfram greidslur skuldbindinga sem nemur u.p.b. 1,9 ma.kr. arid 2017,
midiad vid pa 5% haekkun leigu sem gert hefur verid rad fyrir i tillogu Félagsbustada, hefur haekkun &
verdbolgu jékvaed ahrif 4 sj6dstreymi félagsins. Fyrir hverja 1% haekkun visitélu neysluverds batnar
sjo6dstreymi félagsins um 19 mkr ad 66ru obreyttu.

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

4.1.2. Pbroun undanfarin misseri

Undanfarin prju ar hafa launavisitala og markadsverd fiolbylis @ héfudborgarsveedinu haekkad um
27,0% annars vegar og 35,8% hins vegar medan visitala neysluverds hefur adeins haekkad um 5,5%.
Sidastlidna 12 manudi hefur launavisitala haekkad um 10,4% og markadsverd fjolbylis um 13,6%
medan visitala neysluverds hefur haskkad um 0,9%. betta pydir ad verdpréun tekna Félagsbistada
hefur ekki haldid i vid verdproun dtgjalda sem skapar parf @ haekkun leiguverds félagsins til ad meeta
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 hakkun tekna undanfarin prji ar afram verda
langt undir verdhzekkunum framangreindra Gtgjaldalida.
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A myndinni ad ofan mé einnig sja broun leiguverds a 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 & almennum markadi haekkad um 8,5% medan leiguverd
Félagsbustada hefur haekkad um 0,9%. Ljést er ad dregid hefur i sundur med préun leiguverds
félagsins og leiguverdi & almennum markadi og ad toluvert svigrim er til ad hakka leigu félagsins
pannig ad hin verdi fram undir pbeim haekkunum sem sést hafa 4 almennum markadi.

[ tillsgu Félagsbistada er gengid Gt fra pvi ad leigustudlar felagsins verdi endurskodadir hverju sinni
sem nytt fasteignamat tekur gildi. bessi adferd mun audvelda félaginu ad bregdast fyrr vid proun eins
og peirri sem lyst hefur verid hér ad framan 0g studla ad bvi ad tekjur félagsins endurspegli kostnad
hverju sinni. | ljdsi bess mikla misgengis sem hefur undanfarid verid i préun visitslu neysluverds
annars vegar og i préun launavisitélu, byggingakostnadar, markadsverds fiolbylis og leigu &
almennum markadi hins vegar telur fjarmalaskrifstofa dstaedu til ad taka til skodunar hvort edlilegt sé
ad lata leiguverd Félagsbistada fylgja annarri visitdlu en visitdlu neysluverds edia samsettri visitalu.
Pessi adferd myndi studla ad sjalfvirkri og jafnri haekkun leigu félagsins umfram verdlag vid peer
absteedur sem hafa skapast undanfarin ar og myndi koma i veg fyrir porf @ reglulegum
akvardanatokum um haekkun leigu. Jafnframt maetti sja fyrir sér ad Utfeera i eigendastefnu félagsins
viomid t.d. um hamarksfravik leigu Félagsbistada fra leigu & almennum markadi sem myndi knyja &
um haekkun leiguverds félagsins pegar leigan feeri Gt fyrir 4kvedin mérk.

4.1.3. Forsendur til naastu 4ra

Forsendur fjarhagsazetlunar Félagshistada um préun visitdlu neysluverds og launavisitélu byggja &
pi68hagsspa Hagstofu [slands fra 27. mai sl. [ spanni er gert raa fyrir aframhaldandi misgengi i préun
launa og verdlags en ad pad dragi tr pvi eftir bvi sem lidur 4 timabilig og er bd midad vid ad innleiding
a nyju samningslikani a islenskum vinnumarkadi gangi eftir. Forsendur um préun byggingakostnadar
og ibudaverds eru settar af Félagsbistadum.
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Tafla 1 Forsendur fjarhagsaaetlunar

Vl'sita]a neysluverds 2,2% 39% 35% 28% 26% 25%
Launavisitala 11,1% 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% 50% 25% 2,5%

[ nyrri pjéGhagsspa Hagstofu fré 4. névember sl. er gert rad fyrir ad verdhdlga verdi 2,4% 4 arinu 2017
og pvi eru horfur & ad verdbélga verdi minni en hér er gert rad fyrir. Jafnframt virdist ekkert lat vera &
haekkun ibadaverds i fjslbyli 4 héfudborgarsvaedinu en visitalan haekkadi um 1,8% milli september og

oktéber skv. nybirtum télum bjédskrar [slands.

4.2. Vidhald

{ fimm &ra azetlun Félagsbistada er gert rad fyrir ad gjaldfeert vidhald verdi 20% af tekjum arin 2017-
2021 og eignfeert vidhald verdi & bilinu 5-6% af tekjum, midad vid ad leiga félagsins haekki um 5% eins
og gert hefur verid rad fyrir i tillogu Félagsbdstada. Pannig er alls gert rad fyrir ad gjaldfaert og
eignfeert vidhald verdi 25%-26% af tekjum & timabilinu. Sem hlutfall af efnahag fyrirtakisins nemur
gjaldfeert vidhald & 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 wﬁhald

Gjaldfaer’t vidghald, % af te kjum 20,0% 20 O% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 23,1%
Eignfaert vidhald, % af tekjum 7,3% 59% 60% 58% 54% 52% 14,4%
Alls, % af tekjum 27,3% 25,9% 26,0% 25,8% 254% 25,2% 37,5%
Gjaldfeert vidhald, % af eignum | 1,1% 1,1% 10% 10% 1,0% 1,1% 1,5%
Eignfaertvidhald, % af eignum | 0,4% 03% 03% 03% 03% 0,3% 1,0%
Alls, % af eignum 1,5% 1,4% 1,4% 13% 13% 1,3% 2,5%

{ pessum forsendum felst a8 vidhald verdi téluvert minna nzestu arin en pad hefur verid undanfarin
ar. Arin 2003-2015 var gjaldfeert vidhald 23,1% af tekjum og eignfeert vidhald var 14,4% af tekjum skv.
gdgnum Félagsbustada og vidhald pvi alls 37,5% af tekjum. Sem hlutfall af efnahag var gjaldfzert
vidhald 1,5% og eignfeert vidhald 1,0% og vidhald pvi alls 2,5% af efnahag. Samkvaemt framkvaemda-
stjéra Félagsblstada var & timabilinu 2003-2015 radist i meirihattar endurbaetur a fjarfestingaeignum
og pvi edlilegt ad gera rad fyrir minna vidhaldi pegar horft er til nsestu dra. Hins vegar er rétt ad hafa i
huga ad a 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 Félagsblstada parf ad tryggja ad eignir félagsins fai hvorki
meira né minna vidhald en naudsynlegt er til ad fullnyta endingartima eignanna og vidhalda tekju-
myndun beirra. Eins parf ad tryggja ad tekjur félagsins séu naegar til ad standa undir kostnadinum
sem af pessu vidhaldi hlyst. Félagsbustadir hafa hafid greiningu  zeskilegu vidhaldi félagsins til naestu
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ara og aratuga og mikilvaegt er ad leida bessa greiningu til lykta til ad ganga Ur skugga um ad félaginu
stafi ekki dgn af peim mikla samdraetti i vidhaldskostnadi sem birtist { fimm ara daetlun samanborid
vid préun undanfarinna 10-15 ara. [ kjolfarid er mikilveegt ad skilgreina i eigendastefnu skyra stefnu
og toluleg vidmid um vidhald félagsins 0g standsetningu & eignum til lengri tima. Leidi vidhalds-
greining félagsins i lj6s ad vidhaldi sé dbétavant | dzetlun aranna 2017-2021 getur pad kallad 4 enn
frekari adgerdir til ad tryggja sjalfbaerni i rekstri félagsins.

4.3. Fjarmdgnun

[ medfylgjandi toflu er yfirlit yfir nyframkvaemdir, kaup og eignfeaert vidhald Félagsbdstada 4rin 2016-
2021 og fjarmoégnun pessara verkefna. [ dztlun félagsins hefur verid gert raa fyrir ad nyframkvamdir
og kaup @ drinu 2016 séu fjarmégnud med 10% stofnframlagi Reykjavikurborgar 0g 90% lantoku. Fra
og med &rinu 2017 er gert rad fyrir 12% stofnframlagi Reykjavikurborgar, 22% stofnframlagi rikis og
66% lantoku i samraemi vid ny 16g um almennar ibudir. Borgarrad sampykkti pann 24. névember sl.
umsokn Félagsbiistadia um veitingu stofnframlaga vegna stérs hluta aztladra ibidakaupa &ranna
2016 og 2017 og bvi ma gera rad fyrir ad lantSkur félagsins verdi minni & drinu 2016 en hér er synt.

Gert er rad fyrir ad eignfaert vidhald félagsins verdi fjarmagnad ad 6llu leyti med lantskum. Ljést er ad
lantékur vegna eignfzerds vidhalds létta & sjodstreymi félagsins & timabilinu. Hins vegar er ekki gert
rad fyrir ad tekjur félagsins aukist vegna bessara vidhaldsverkefna og bvi skapar endurgreidsla
lananna prysting & rekstur félagsins nzestu ar og dratugi.

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

yframkvaamda og eignfaerds vidhalds

_ P 220160 52017 2018 P0100 P0200 20710
Kaup og nyframkveemdir -1.540 -2.306 -3.063 -6.269 -3.623 -1.273
Stofnframlég rikis 0 470 625 1.279 739 260
Stofnframlog Reykjavikurborgar 149 314 417 853 493 173
Ny langtimalan 1386 1.522 2.022 4.138 2.391 840
Samtals -5 0 0 0 0 0
Eignfzaert 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 Félagsbustddum ved i tsvarstekjum
borgarinnar vegna lantoku hja Lanasj6di sveitarfélaga sem nemur 1,0 ma.kr. ad nafnvirdi. Lanid er til
drsins 2055, afborgunarlaust til &rsins 2020 en sidan med jofnum afborgunum Gt lanstimann.
Avéxtunarkrafa lansins er 3,2%. Adur hafdi borgarstjorn sampykkt i mars ad veita félaginu ved i
utsvarstekjum vegna sams konar lantéku ad nafnvirdi 560 mkr.

Framkvaemdir dranna 2017-2021 hyggjast Félagshustadir fjdrmagna ad miklu leyti med utgafu eigin
skuldabréfa @ markadi. Heetta er 4 ad lanskjérin 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 tiltélulega
Opekktur dtgefandi. Til samanburdar ma nefna ag fastir vextir 4 almennum lanum fbaﬁalénasjéas,
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sem veitt eru med vedi i undirliggjandi fasteignum, nema nu 4,2%. ba geeti einnig gerst ad félaginu
bjodist adeins styttri 1dn en 40 ara lan a.m.k. fyrst um sinn. Ahzettan 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 begar er bdid ad tryggja fjarmdgnun & stérum hluta peirra. Neemni sjédstreymis
félagsins fyrir 1%-stigs haekkun & vaxtakjéorum nyrra ldna og 10 ara styttri lanstima er synd i t&flunni
ad nedan.

Tafla 4 Namm 310

treymls fyrlr haekkun vaxta og Iengd nyrra Iana

Vextir (1%- stlg) -6,1 -19 2 -35 4 —61 9 —90 2 -106, 6
Lengd lana (10 &r) -59 -19,1 -353 -61,7 -90,3 -107,0

i pessu samhengi er rétt ad hafa i huga samspil liftima eigna og skulda félagsins. [ dzetlun 2017-2021
er eins og adur segir gert rad fyrir 40 dra lanum en samkvaemt mati sérfreedinga borgarinnar getur
liftimi fasteigna verid téluvert lengri, hdd gerd eignarinnar og vidhaldi @ henni. bvi ma spyrja hvort
endingartimi eigna Félagsbustada réttleeti ad félagid haegi 4 endurgreidslum lana, ymist med pvi ad
saekjast eftir lengri ldnum eda med virkari endurfjarmégnunum a eldri lanum. Med pvi ad haegja a
endurgreidslu ldna veeri prystingi 1étt af sjodstreymi félagsins sem gaeti unnid a mati peirri 6hagstaedu
verdpréun sem avorpud var i kafla 4.1.

Med hlidsjon af framangreindu telur fjarmalaskrifstofa brynt ad farid verdi i heildsteeda ryningu a
fijarmognun Félagsblstada og moétud stefna um hana sem visi veginn um hverjar tekjur félagsins purfi
ad vera til ad tryggja sjélfbaera fjarmbgnun utgjalda til lengri tima. M.a. verdi farid yfir ad hve miklu
leyti edlilegt sé ad fjdrmagna eignfaert vidhald félagsins med nyrri lantéku.

5. Nidurstédur datlunar med og an hakkunar leiguverds

i medfylgjandi téflu er dregin saman proun valinna kennitalna Félagsbdstada fyrir timabilid 2015-
2021 midad vid enga almenna haekkun & leiguverdi i upphafi ars 2017. Allar tolur eru a breytilegu
verdlagi.

Tafla 53 Valdar kennltalur Felagsbustaéa

Breyting a handbaeru fé -6,8 -42,8 -180, 4 261 8 -365,2 -428,8 -471,7
Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 33,4% 33,8% 34,3% 34,1% 33,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 12,5% 11,1% 9,7% 9,5% 9,8%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,37 1,33 1,28 128 1,29
Skuldahekija 1,02 098 0,89 0,85 0,82 0,81 0,80
Veltufé fra rekstri / afborganir 105% 90% 68% 59% 50% 48%  48%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 83,8 957 1148 113,8 1083
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Astzeda er til ad benda & eftirfarandi:

e Halli er & sj¢dstreymi félagsins & 6llu timabilinu. Ari§ 2016 er gert rad fyrir ad sjédstreymid sé
neikvaett um 43 mkr, arig 2017 er sj68streymid neikvaett um 180 mkr og hallinn eykst sidan i
472 mkr til drsins 2021. petta pydir einfaldlega ad tekjur félagsins standa ekki undir
dtgjéldum midad vid enga haakkun leiguverds eda adrar adgerdir i rekstri.

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

* Vaxtabekja félagsins lakkar ar 1,56 4rid 2015 1,37 arig 2017 og i 1,29 4rid 2021. Skuldapekja
leekkar Gr 1,02 &rid 2015 i 0,89 &rid 2017 og { 0,80 &rid 2021. Samkvamt samkomulagi
félagsins og Reykjavikurborgar verdur vaxtapekja ad vera a.m.k. 1,4 og skuldapekja a.m.k.
0,9.

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

¢ Endurgreidslutimi skulda, sem maelir hversu lengi taeki félagid ad greida nidur skuldir bess
med veltufé fra rekstri, eykst r teepum 60 arum &rid 2015 i taep 84 &r 4rid 2017.
Endurgreidslutiminn fer haast { 115 ar 4ri§ 2019. Ljost er ad slikur endurgreidslutimi er mun
lengri en svo ad rekstur félagsins geti talist sjalfbeer.

Af framanségdu er ljést ad rekstur Félagsbustada getur ekki talist sjdlfbeer & drinu 2017 ef ekki kemur
til haekkunar leigu. [ t6flunum ad nedan er synd préun sému kennitalna og ad framan midad vig priar
svidsmyndir um haekkun leigu umfram verdlag: 5%, 7% og 10%.

Tafla 6: Valdar kennitdlur Félagsbistada

ity

e

cheekkunlfeign T
Breyting & handbzeru fé -68 -428 -39 -739 -162,3 -205,8 -234,9
Vaxtagjéld / tekjur 30,4% 32,5% 31,8% 32,2% 32,7% 32,5% 32,0%
Veltufé frd rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 16,7% 15,4% 14,0% 13,9% 14,1%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,52 1,48 1,43 1,43 1,44
Skuldapekja 1,02 098 09 09 0091 0,90 Q%0
Veltufé fréd rekstri / afborganir | 105% 90% 96%  86% 7%  73%  73%
Endurgreidslutimi skulda 596 661 595 654 74,7 73,4 70,2
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Tafla 7: Valdar kenmtol ur Felagsbustaﬁa

~ i onis aotela0i7 0is 019 20i0 2031
Breyting @ handbaru fe -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 fré rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 18,2% 16,9% 15,6% 155% 15,7%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,58 1,54 1,49 1,48 1,50
Skuldapekja 1,02 098 1,02 0,99 095 09 0,93
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 107% 96% 86% 84%  82%
Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 53,3 580 654 641 61,3

Taﬂa 8: Valdar kenmtolur Féla sbustaaa

Breytmg a handbaeru fé -6,8 -42,8 172,7 114,1 40,7 17,2 1,9

Vaxtagjold / tekjur 30,4% 32,5% 30,4% 30,7% 31,2% 31,0% 30,6%
Veltufé fra rekstri / tekjur 17,1% 15,6% 20,4% 19,2% 17,9% 17,8% 18,0%
Vaxtapekja 1,56 1,52 1,67 1,63 1,57 1,57 1,59
Skuldapekja 1,02 098 1,08 1,04 1,01 1,00 0,99
Veltufé fra rekstri / afborganir | 105% 90% 123% 112% 102% 99% 97%

Endurgreidslutimi skulda 59,6 66,1 46,1 49,5 55,0 53,7 51,3

Haekkun leigu um 5% er midad vid fyrirliggjandi forsendur til pess fallin ad studla nokkurn veginn ad
jafnvaegi i sj6dstreymi félagsins & drinu 2017. Hins vegar er afram téluverdur halli & sjodstreymi arsins
2018 og vaxandi halli til drsins 2021. Veltufé fra rekstri naegir ekki fyrir afborgunum og vaxta- og
skuldapekjur veikjast ad skilgreindum lagmérkum til arsins 2021.

i pessu samhengi er rétt ad hafa i huga ad ny pjodhagsspa gerir rad fyrir ad verdbolga verdi 1,5%-stigi
lzegri @ drinu 2017 en gert er rad fyrir i deetlun Félagsbustada, sem veikir sjodstreymi félagsins um 28
mkr ad ddru obreyttu sbr. kafla 4.1. Ekkert |at virdist & haekkun ibidaverds, sem haekkadi um 1,8%
milli september og oktéber eins og fram hefur komid. pa hefur félagid dregid saman vidhaldskostnad
4 undanférnum &rum, brétt fyrir vaxandi byggingakostnad, sem getur kallad @ meiri Utgjold fil
vidhalds pegar horft er til lengri tima. Loks er évissa um kostnad vegna fjarmégnunar félagsins a
naestu arum en haekkun vaxta @ nyjum ldnum um 1%-stig getur t.a.m. aukid utgjold félagsins um 19
mkr arid 2017 og enn meira pegar horft er til rsins 2021. bvi er liklegt ad 5% haekkun leigu naegi ekki
til ad tryggja jafnveegi i sjédstreymi félagsins a drinu 2017.

pegar skodud eru ahrif 7% haekkun leigu annars vegar og 10% haekkun hins vegar, bé sést ad 7%
haekkun virdist skapa naegt svigrim i sjédstreymi arsins 2017 til ad meeta framangreindum
Svissupattum og hun leidir til pess ad helstu kennitdlur félagsins veikjast ekki milli 2015 og 2017.
bannig ma segja ad 7% haskkun sé naudsynleg til ad vega upp bé 6hagstaedu préun sem verdur i
umhverfi félagsins & drunum 2016 og 2017. Haekkun um 7% sléttir jafnframt prystingi af sjodstreymi
dranna 2018-2021 en nzegir po ekki til ad studla ad jafnveegi Gt timabilid. Til pess pyrfti a.m.k. 10%
haskkun leigu.

bar sem Félagsbustadir hyggja & dtgdfu skuldabréfa i eigin nafni @ naestunni er mikilvaegt ad tryggja
jafnveegi i sjédstreymi félagsins og vidunandi styrk helstu kennitalna. A 6llu framangreindu virtu, og
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midad vid fyrirliggjandi forsendur, leggur fjdrmalaskrifstofa til ad leiguverd Félagsbistada haekki um
7% umfram verdlag i stad peirrar 5% haekkunar sem félagid hefur lagt til.

6. Ahrif tillogu 4 kostnad velferdarsvids

[ fyrirliggjandi tillégu er gert rad fyrir téluverdum breytingum & leiguverdi sértaekra hisnaadisirrada
fyrir fatlad félk. Velferdarsvid greidir baedi kostnad vegna leigu 3 starfsmannarymum i pessum
drreedum en einnig greidir svidid nidur leigu ibda med pvi ad fjarmagna pad sem upp & vantar pegar
leigugreidslur ibta og almennar husaleigubzetur hafa verid latnar ganga upp i leiguverd.

I nyju kerfi er gert rad fyrir ad leiga i sértaekum hdsnaedistirredum verdi reiknud a svipadan hatt og i
6drum ibidum Félagsbistada og ad 5% haekkun leigu gangi jafnframt yfir pessi drraedi. A sama tima
er gert rad fyrir ad ibvar i sérteekum hdsnaedistrraedum 68list rétt til sérstaks hisnaedisstudnings sem
peir hafa ekki haft hingad til. bessar breytingar munu auka kostnad velferdarsvids vegna sérstaks
hisnaedisstudnings, eins og getid hefur verid um, en einnig er gert rad fyrir ad kostnadur svidsins
vegna leigu a starfsmannarymum og nidurgreidslu & leigu ibtia aukist. Sa kostnadur hefur ekki verig
metinn.

Tekid er undir pad sem kemur fram i minnisbladi velferarsvids ad tryggja purfi ad framangreindar
breytingar rdmist innan fjdrheimilda. Jafnframt er aftur ftrekad mikilveegi pess ad fylgst verdi grannt
med ollum kostnadi sem leidir af leiguverdsbreytingunum sem hér eru til umfjéllunar og af nyjum
reglum um sérstakan husnzedisstudning, hvada nafni sem hann kann a3 nefnast, og tryggt ad
kostnadurinn verdi innan fjarheimilda.

Birgir Bjérn Sigurjénsson,
fidrmdlastjéri
Einar Bjarki Gunnarsson,

deildarstjéri dhaettumatsdeildar

12



