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Stjérnarhaettir

Uppfeera parf sampykktir Félagsbistada og skerpa enn frekar & stodu félagsins gagnvart 60rum
rekstri borgarinnar, s.s. 4 Velferdarsvidi. Eigendastefna parf ao liggja fyrir 4dur en sampykktir verda
uppfeerdar og taki pa nyuppfeerd sampykkt mid af eigendastefnu.

Formfesta parf fyrirkomulag um bodun adalfunda og skilgreina betur hverjir hafa rétt til ad sitja
adalfundi félagsins. Einnig parf ad formfesta fyrirkomulag um val stjérnarmanna. Naudsynlegt er ad
stjorn setji sér starfsreglur, par sem nanar skal tilgreint um framkvaemd starfa hennar.

Fragang fundargerda og fundarritun stjéornar parf ad vanda betur pannig ad 6l umfjollunarefni a
stjérnarfundum komi betur fram, sérstaklega er snyr ad stefnumarkandi hlutverki stjéornar. Pau gégn
sem eru 16gd fyrir stjérnarfundi purfa ad vera sett fram a afgerandi hatt og afgreidsla mala skyr
vardandi rekjanleika dkvardana stjérna.

Mikilveegt er ad stjorn sinni frumkveedishlutverki sinu gagnvart rekstri félagsins og eigendum,
sérstaklega pegar fjarhagsstada félagsins fer versnandi. Erfitt er ad meta hvernig pvi hefur verio
sinnt. ZAskilegt er ad stjorn meti storf sin med reglubundnum heetti, p.e. hvort drangur hafi nadst i
storfum eins og lagt var upp med.

Verkaskipting milli Félagsbiistada og Velferdarsvids

Uppfeera parf samkomulag fra 2007 4 milli Velferdarsvios og Félagsbuistada er tekur a snertiflotum og
verkaskiptingu peirra 4 milli. Skilgreina parf enn betur hlutverk og dbyrgd hvors adila um sig. Einnig
er mikilveegt ad tryggja ad samreemis geti & milli pessa samkomulags og sampykkta fyrir
Félagsbtistaoi.

Formfesta parf betur hlutverk og adkomu Félagsbuistada sem dheyrnarfulltriia 4 fundum um tthlutun
ibuida og vio mat og greiningu 4 bidlista.

Yfirfara parf med hvada heetti leigusamningar eru gerdir, sérstaklega { tilvikum sérteekra
blsetutrraeda. Busetusamningur er skilgreindur sem hluti af leigusamningi en dkvaedi hans ganga
framar fyrirmeelum husaleigulaga ef 4 milli ber. [ pessu samhengi parf ad skoda hlutverk og abyrgd
Félagsbustada og Velferdarsvios i tengslum vid gerd husaleigusamninga vardandi sértek
blisetutirraedi og st6du hvors adila um sig.

Fjarhagsleg stada

Mikilvaegt er ad eigandi félagsins mati afstoou til pess med hvada heetti skuli unnid ad pvi ad styrkja
eiginfjarstodu félagsins. Enn fremur parf eigandinn ad moéta sér stefnu um samskipti sin vid félagid
(eigendastefnu) sem m.a. leggi linurnar um adkomu eiganda ad akvoréunum um fjarfestingar { nyjum
eignum og hvert framlag eiganda skuli vera i tengslum vio slikar fjarfestingar.

Leiguverd

Almennt fylgir leiguverd Félagsbustada dkvedinni reikniformulu en 4 pvi eru fravik. Lagt er til ad
haldin sé skra um leiguibudir sem ekki fylgja reikniformilu Félagsbustada til ad tryggt sé ad pad
leiguverd taki breytingum samhlida 60rum, ad fravik fra reikniformulu séu sampykkt og jafnraedi
gildi 4 medal leigutaka 6had leiguibid. Yfirfara parf skrana reglulega, til deemis arlega.

Ohad pvi hvernig leiguverd er dkvardad parf ad tryggja ad reglugerdum og reglum ytri adila sé fylgt
asamt markmidum Félagsbustada ad halda leiguverdi lagu og reksturinn sé sjalfbzer. A0 auki parf ad
tryggja jafnan rétt leigutaka svo ad peir fai somu leigukjor fyrir alika eignir.



Melt er med pvi ad kannad verdi 4 hvada grunni félagasamtok og leigufélég erlendis dkvarda
leiguverd hja sér og { framhaldi verdi metid hvort porf er 4 pvi ad utbda nytt reiknilikan fyrir
leiguttreikning Félagsbuistada.

Lagt er til a0 komid verdi 4 reglubundnum samanburdi 4 upplysingum um ibuidir Félagsbustada sem
skradar eru { hdsaleigubdtagrunn Velferdarsvids og peim sem skradar eru i leigugrunn Félagsbustada
til ad tryggja rétta skraningu.

Eignir og umsysla

Mikilveegt er ad vio flokkun hdsnaedis verdi tekid tillit til pjonustuparfa vidskiptavinarins. Skyldur
sveitarfélags vido ad pjonusta vidskiptavininn eru mismunandi eftir pérfum hans. Petta getur haft
ahrif 4 kostnad vid vidhald og kréfur um verklag i tengslum vio samskipti vid vidskiptavininn.

Marka parf stefnu um pau tilvik sem edlilegt er ad Félagsbuistadir leigi hisnaedi af pridja adila. [ peim
tilvikum parf samningsstada Félagsbustada ad vera skyr vardandi adkomu ad akvordun leiguverds,
viohaldi o.fl.

Fara parf yfir frambod 4 hiisnaedi sem fellur undir félagslegt leiguhtisnaedi (undir almenn og sértek
Urraedi) og greina hvada og hverskonar Urraedi eiga ad vera i eigu Félagsbustada og hvad 4 a0 vera {
eigu Framkveemda- og eignasvids og { hvada tilvikum barf a0 leigja af pridja adila.

Yfirfara parf eignaskraningu hja Félagsbust6dum og tryggja samraemingu milli kerfa s.s.
boékhaldskerfis, fasteignaskraningu (hja Fasteignaskra bj6dskrar) og geedakerfis Félagsbustada sem
2tlad er ad halda utan um eignaskraninguna.

Kostnadar- og birgjagreining

A0 fratoldum fjarmagnskostnadi er vidhaldskostnadur steersti gjaldalidur Félagbustada en hann
nemur um 500-600 milljénum 4 &ri. Til ad atta sig & raunverulegu umfangi pess fjArmagns sem vario
er til viohalds og endurnyjunar hiseigna parf einnig ad skoda eignfeerdan kostnad sem er svipadur ad
umfangi. Til samans er pvi varid yfir milljardi kréna arlega i vidhaldsframkveemdir. Dreifing og
samsetning vidskipta vegna vidhalds var konnud og { 1j6s kom ad somu adilar eru ar eftir &r med
mestu vidskiptin.

Dreifing vioskipta getur ad mati Innri endurskodunar ekki talist edlileg sem m.a. ma rada af pvi ad
adeins 19 af 106 viohaldsbirgjum skiptu med sér 80% allra vidskipta vegna verkkaupa og adeins 1-2
birgjar voru med 80% eda meira af vidskiptum { flokkunum trésmioi, pipuldgn, rafléogn, murverk og
veggféorun.

Innkaup

borf var & ad skyra stodu Félagsbustada gagnvart 16gum um opinber innkaup. Félagsbustadir teljist
adrir opinberir adilar! { skilningi innkaupalaga skv. tilkun borgarlégmanns (sja nanar { minnisbladi
borgarlogmanns { vidauka 13.9). Petta pydir ad taka parf tillit til dkvaeda hinna ymsu patta
innkaupalaga vardandi skyldur annarra opinberra adila i tilfelli Félagsbistada. I pessu felst m.a.
skylda til ad virda grunnreglur er luta ad jafnraedi, gagnseei og malefnalegum sjéonarmidum vid
innkaup.

Kannad var verklag Félagsbustada vio innkaup og fylgni vid 16g og reglur, m.a. med hlidsjon af
umfangi innkaupa. Logd var ahersla 4 ad skoda med hvada heetti stadid er ad innkaupum vid
meirihattar vidhald og endurbeetur (stérframkveemdir). Gerd er grein fyrir nidurstédum skodunar a
innkaupum { kafla 9.4, en par eru gerdar margvislegar athugasemdir vid framkvaemd innkaupa, m.a.
ad dkveedi laga um jafnraedi og gangseei vid innkaup séu ekki uppfyllt, ekki auglyst eftir verktokum,
skipt sé vid prongan hop, samningar sjaldnast skriflegir, innkaupaadferdir ekki i takt vio umfang

1 prir flokkar adila falla undir reglur um opinber innkaup: rikid og stofnanir pess, sveitarfélog og stofnanir peirra, adrir opinberir
adilar.



innkaupa, utbodum sé sjaldan beitt og ekki hafi verid farid ad tilmeelum borgarrads um ad félagio
setji sér innkaupareglur.

Vinnubrogd vid innkaup eru ekki neegilega vondud. Med visan til minnisblads borgarlégmanns
verour ao telja amaelisvert ad ekki séu ad steerstum hluta gerdir skriflegir samningar vegna innkaupa
af peirri steerdargradu sem hér um raedir. P6 ad Félagsbustadir heyri ekki undir innkaupareglur
borgarinnar hefur peim tilmaelum ftrekad verid beint til peirra ad peir setji sér eigin innkaupareglur.
Ekki hefur verid vid pvi brugdist med fullnzegjandi heetti. Félagsbuistadir geta ekki synt fram &
hagkveemni innkaupa sinna par sem { feestum tilfellum er haegt ad bera verd sem peir f4 saman vio
mismunandi tilbod og sjaldnast eru verk bodin tt.

Algengt viomid er ad vidhaldskostnadur sé metinn sem hlutfall af virdi fasteignar. Hlutfallid er
mismunandi en matsadferd 4 virdi fasteignar er pad lika. Félagsbustadir hafa notad maelikvardann
viohaldskostnadur { hlutfalli af fasteignamati sem vidmid. Upplysingar um hvernig fasteignaeigendur
dkvarda vidohaldskostnad eru ad litlu leyti adgengilegar. Ekki er talid raunhezeft ad meta hvort
viohaldskostnadur Félagsbustada sé vid heefi med pvi ad skoda hann eingdngu { hlutfalli vid
fasteignamat. Gera pyrfti verkfraedilega uttekt a viohaldskostnadi Félagsbustada ef meta zetti hvort
hann sé vid heefi.

Békhald, innra verklag og eftirlit

Moguleika Agresso-bokhaldskerfis meetti nyta betur. Mzlt er med pvi ad unnin verdi parfagreining
vardandi peaer upplysingar sem zeskilegt er ad haegt sé ad keyra ut ur békhaldinu an pess ad purfa ad
fara i sértaekar adgerdir. { framhaldi af pvi verdi metid hvada breytingar purfi ad gera 4 uppsetningu
boékhaldslykla og med hvada heetti best henti ad syna tekjur og gjold nidur a viddir { békhaldinu.

Eigendastefna

ftrekad hefur verid bent & bad af halfu Innri endurskodunar ad porf sé 4 skyrari stefnu
borgaryfirvalda gagnvart B-hluta fyrirteekjum { eigu borgarinnar. Settar eru fram eftirfarandi
alyktanir og abendingar i skyrslu:

Med fyrirkomulagi Reykjavikurborgar um sérstakar hdsaleigubaetur er innbyggt svigrim vardandi
préun 4 fyrirkomulagi hdsnadismala, er varda mogulega uppbyggingu stodugs
hdsnaedisleigumarkadar, hvort sem pad er afram hja Félagsbuiistodum eda 4 almennum markadi.

Setja parf stefnu borgarinnar i samhengi vid stefnu rikisins. I stefnumérkun Reykjavikurborgar
vardandi studning vid fbia um hdsnaedismal parf greining borgarinnar ad liggja fyrir med
adgengilegum hzetti, um rétt og adgengi mismunandi markhépa ad htisnaedisstudningi. [ pessu tilviki
er m.a. att vid aldrada og oryrkja.

Reykjavikurborg stendur frammi fyrir ad purfa ad skilgreina med hvada heetti sinna eigi
vidskiptavinahépi borgarinnar er vardar htisnaedismal. [ pessu samhengi reynir 4 ad fyrir liggi itarleg
parfagreining hja Velferdarsvidi er kortleggi pjonustuporf 6likra markhépa er vardar studning vid
hisnaedismdl. Su greining parf ad liggja fyrir { tengslum vid mat 4 hlutverki Félagsbtistada og peim
markhépi eda vidskiptavinum borgarinnar sem Félagsbistooum er ztlad ad sinna.

Skoda bparf hvort félagsformid opinbert hlutafélag geti skapad skyrari ramma fyrir starfsemi
Félagsbuistada, og betur tryggt upplysingagjof og abkomu kjérinna fulltria 4 adalfundum.

Formgera bparf eigendahlutverkid og hvernig borgarrad/borgarstjorn eetlar ad sinna pvi. A
eigendavettvangi er grundvollur samstarfsins reeddur og motud svokollud eigendastefna og
sampykkt félagsins. Formgera parf hlutverk eigendavettvangs: Mikilveegt er ad eigendur gefi ut
eigendastefnu sem felur { sér sameiginlega framtidarsyn, taki 4 hlutverki og umbodi adila mals sem
taki af 611 tvimeeli um hlutverk mismunandi adila baedi i stefnumétunar- og akvardanatokuferlinu.

Félagsbustadir standa frammi fyrir ad yfirfara stjérnarheetti, innra verklag og rekstrargrundvoll
félagsins. bvi reynir 4 ad eigendur yfirfari og moéti stefnu um rekstur og fyrirkomulag starfseminnar,



sem grundvéll ad frekari umbétum sem purfa ad eiga sér stad hja félaginu. Alyktanir og abendingar {
pessari skyrslu geta nyst til grundvallar { stefnumétunarvinnu eigenda.

Eftirfylgni med uttekt Innri endurskodunar fra névember 2009

Tilgangur eftirfylgninnar er ad afla upplysinga um st6du umbédtavinnu vegna dbendinga sem komu
fram { skyrslunni. Sent var yfirlitsskjal til Félagsbuistada par sem fram komu allar
athugasemdir/dbendingar sem gerdar voru { skyrslunni frd 2009 og voru stjérnendur bednir um ad
gera grein fyrir stodu umbétavinnu. [ framhaldinu voru svérin sannreynd med kénnun, med
heimsékn a stadinn og kénnun gagna.

Eftirfylgni leiddi { 1j6s ad p6 ad unniod hafi verid med abendingar Innri endurskodunar um pad sem
betur matti fara til ad beeta innra eftirlit fyrirtaekisins, er st vinna skammt 4 veg komin. I tveimur
tilvikum hafoi verié brugdist vid dbendingum ad hluta, { premur tilvikum hafdi verid verid brugdist
vio ad litlu leyti og { tveimur tilvikum hafdi ekki verid brugdist vid ad neinu leyti. Ny uttekt er pvi ad
einhverju leyti itrekun og dypkun & fyrri dbendingum.



VIDBROGP VID ABENDINGUM

Hluti af lokaferli tuttekta Innri endurskodunar felur { sér ad hagsmunaadilar ryni drog ad
nidurstooum. Leioréttingar eru gerdar { samraemi vid athugasemdir en sé agreiningur er gerd sérstok
grein fyrir honum. Athugasemdir stjornenda Félagsbustada eru birtar aftast { peim koéflum sem
athugasemdir beinast efnislega ad dsamt skyringum Innri endurskodunar. Stjérn Félagsbustada fékk
skyrsluna til yfirlestrar og sendi fra sér eftirfarandi athugasemdir:

Stjorn Félagsbustada hf. hefur kynnt sér skyrslu Innri endurskodunar Reykjavikurborgar um starfsemi
félagsins. bad er mat stjornarinnar ad skyrslan sé i marga stadi ageetlega unnin og par koma fram goédar
tillégur um urbaetur i rekstri og umhverfi félagsins. Stjérn félagsins hefur tekid saman verkefnalista fyrir
stjornendur sem unnid verdur eftir arid 2012 og tekur 4 flestum peirra atrida er sett eru fram { skyrslu
Innri endurskodunar.

[ skyrslunni koma hins vegar fram nokkrar fullyrdingar/abendingar sem stjérn félagsins getur ekki fallist
4 ad séu réttar. beer eru helstar:

Rekstarhaefi félagsins

Pad er mat stjornarinnar ad ekki purfi ad koma til adgerda ad halfu eigenda félagsins til ad tryggja
rekstrarheefi pess midad vido nuverandi umsvif og umhverfi. Tekjur félagsins standa undir vaxtakostnadi,
viohaldi og endurnyjun eignasafns félagsins dsamt 6drum rekstarkostnadi sem naudsynlegur er til ad
vidhalda tekjumyndun til langs tima. Ekki ber a0 lita a verdlagsbreytingar langtimaldna sem hluta af
rekstarkostnadi félagsins nema ad jafnframt sé tekid tillit til uppfeerds veromats a eignasafni félagsins.
Rekstrinum fylgir engu ad sidur dheetta s.s. vegna afskriftar vioskiptakrafna, vidhalds eignasafna, préunar
verdlags & neysluvorum og ibudarhtisnaedis. Pvi parf ad vera til stadar eigid fé i félaginu til ad meeta
mogulegum aféllum. Stjérnin mun fela 6hadum adilum ad vinna greinargerd hvad rekstrarheefi félagsins,
aheettu i rekstrinum og edlilegt eigio fé.

Leigukjor

Stjornin telur ekki sanngjarnt ad bera saman verd leiguhisnzedis 4 almennum leigumarkadi og
leiguhtisnaedis &4 vegum Félagsbuistada an tillits til geeda hiisnaedisins, pjonustu leigusala og leigukjara s.s.
leigutima. Stér hluti hlisnaedis a leigumarkadi er timabundin lausn til skamms tima baedi fyrir leigutaka og
leigusala en leigusamningar Félagsbustada eru 6timabundnir. Stjérnin telur leigukjor Félagsbtiistada baedi
sanngjorn og edlileg m.v. pa pjonustu sem félagid veitir. Eftirspurn eftir hisnaedi hja félaginu stadfestir
petta alit stjérnarinnar.

Stefna Félagsbustada hvad vardar staerd, stadsetningu, gaedi hisnaedis og pjonustu vid leigutaka parf
hinsvegar a0 vera skyr og taka mio af poérfum og greidslugetu pess héps er félagid pjonar. Stjérnendur FB
munu { samvinnu vid stjérnendur Velferdarsvido Reykjavikurborgar vinna ad stefnumétun fyrir félagio
hvad pessi mal vardar a arinu 2012.

Innkaup

Stjorn Félagsbustada hf. telur edlilegt ad fjoldi og nyting verktaka 4 einu tilteknu ari sé eins og fram kemur
i skyrslunni og er 6sammala peirri gagnryni sem par kemur fram. Yfir lengra timabil verdur hinsvegar ad
geeta pess ad endurnyjun eigi sér stad i hopi verktaka og ad félagio verdi ekki had einstokum verktokum.
Pad mé gera t.a.m. med reglulegum ttbodum eda rammasamningum { kjolfar verdkannana eda auglysinga.

Stjorn félagins mun beita sér fyrir pvi ad hja FB séu { gildi innkaupastefna og innkaupareglur er tryggja
gangseei og jafnraedi vid val 4 verktokum sem félagio dkvedur ad rada til framkvemda.

Vidhaldskostnadur

Pad er mat stjornar ad astand ibtida i eigu félagsins sé gott og betra en gengur og gerist med leiguhtsnaedi
4 hinum almenna leigumarkadi. Stjéorn mun fa alit utanadkomandi adila & viohaldsazetlun og kostnadi
vegna vidhalds/endurnyjunar a eignasafni félagsins sem tryggir tekjustreymi til langs tima { samraemi vid
sjalfbaeran rekstur.
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1 INNGANGUR

Félagsbustadir hf. téku til starfa { drsbyrjun 2008 og hefur fyrirtaekid verid byggt upp sem o6flugt
pjonustufyrirtaki 4 félagslegum hidsnaedismarkadi med sérpekkingu a rekstri fasteigna. Markmidin
med stofnun Félagsbustada voru m.a. ad gera kostnad, drangur og abyrgd & rekstri félagslegs
hisnaedis synilegri, baeta pjénustu vio leigjendur og halda leiguverdi i lagmarki.

Sidastlidoido haust var 16gd0 fram { borgarrddi skyrsla vinnuh6éps um moétun hudsnadisstefnu
Reykjavikurborgar til arsins 2020. Medal pess sem fram kom hja vinnuh6pnum var ad mikilveegt veeri
ad gerd yroi attekt 4 rekstri, rekstrarfyrirkomulagi og hlutverki Félagsbuistada. Borgarstjori gerdi pad
ad tillogu sinni ad Innri endurskodun Reykjavikurborgar yrdi falid ad gera umreaedda tuttekt a
Félagsbustooum sem hér liggur fyrir. Eftirfarandi greinargero fylgdi tillogu borgarstjéra:

Reykjavikurborg er eini eigandi Félagsbustada hf. og hefur pvi pad hlutverk ad hafa eftirlit med gaedum
bjénustunnar og veita naudsynlegt adhald 1 rekstri og fjdrhagsstédu rekstraradila. Félagsbtstadir reka
riflega 2.150 ibudir { Reykjavik sem voru drid 2009 verdmetnar d 32,6 milljarda kréna. Mikilvaegt er ad
veita peim naudsynlegt adhald [ rekstri og par sem rekstrarform félagsins hefur verid ébreytt frd
stofnun pess drid 1997 er ordid timabaert ad gerd sé uttekt d fyrirtaekinu. Starfshépur um
huisnaedisstefnu Reykjavikur 2020, sem nyverid skiladi tillégum sinum, dlitur a0 slik tttekt sé mikilvaegur
grundvéllur pess hvort og pd hvernig Félagsbustadir geti tekid ad sér hiisnaedisrekstur { samvinnu vid
6nnur sveitarfélég d héfudborgarsvaedinu.

Innri endurskodun Reykjavikurborgar gerdi d drinu 2009 uttekt d innra eftirliti Félagsbustada og hefur
sidan pd verid unnid ad innleidingu peirra athugasemda. Nu er lagt til ad innri endurskodun veroi falio
ad gera sérstaka rekstrarittekt d fyrirtaekinu. bar verdi skodad sérstaklega af hverju leiga hjd
Félagsbustédum sé jafnhd pvi sem gerist d almennum leigumarkadi prdtt fyrir sérstok ldnakjér
Félagsbustada. Par sem Félagsbustadir eru ad fullu i eigu opinbers adila parf ad kanna hvort
Félagsbustadir framfylgi [ogum um opinber innkaup og reglur borgarinnar par ad lutandi, badi hvad
vardar kaup d ibudum, sem og { vidhaldi og rekstri.

[ samreemi vid ofangreindar aherslur i tilldgu borgarstjora og medfylgjandi greinargerd og
nidurstoour fyrri skodunar Innri endurskodunar & innra eftirliti Félagsbustada fra arinu 2009 var
uttektin afmdrkud vio prja meginverkpeetti.

1. Fara yfir hlutverk, stjérnarheetti og fyrirkomulag innra eftirlits hja Félagsbist6dum hf.
o Greina stjornskipulag, m.a. med tilliti til hlutverks og abyrgdar stjérnar og lykil
stjérnenda.
o Fara yfir samskipti stjérnar og eigenda (eigendastefna og eigendavettvangur).
o Greina sérstaklega verkaskiptingu Félagsbustada hf. og Velferdarsvios.

2. Fara yfir rekstur Félagsbistada med dherslu 4 eftirfarandi:
o Kanna fyrirkomulag innkaupa , virkni innra eftirlits og fylgni vid 16g um opinber innkaup
og reglur borgarinnar par a0 lutandi.
* Innkaupaadferdir, verkferlar og verklag er vardar vidhald og endurbeetur
huseigna.
»  Fjarhagslegt umfang.
o Greina samsetningu og forsendur leigufjarhaedar ibuida Félagsbustada og bera saman vid
leiguverd & almennum markadi.

3. Eftirfylgni vio fyrri skyrslu Innri endurskodunar fra 2009.
Vio gerd uttektarinnar var reett vid lykilstarfsmenn Félagsbustada, sérfreedinga Velferdarsvids og ymsa
ytri adila sbr. vidmelendaskra og farid yfir 16g og reglugerdir, sampykktir félagsins, fundagerdir,
bokhaldsgogn, arsreikninga og skriflegar leidbeiningar og fyrirmeeli um verklag, starfslysingar o.fl. Leitast
var vid ad bera kennsl 4 ahaettu sem geeti verid fyrir hendi { stjéornarhattum, vinnuferlum og umhverfi
peirra. Jafnframt var leitast vid ad meta hvar mogulega veeri porf & arbétum.



2 HLUTVERK OG UMFANG

[ desember 1996 sampykkti borgarstjorn Reykjavikur ad stofnad yrdi hlutafélag um eignarhald
félagslegs leiguhtisnadis 4 vegum Reykjavikurborgar. [ framhaldi af pvi voru Félagsbustadir hf.
stofnadir 8. april 1997. Fra arsbyrjun 1998 toku Félagsbustadir vid ollum rekstri og umsyslu
almennra félagslegra leiguibida Reykjavikurborgar, auk tengdra verkefna sem adur voru unnin a
vegum byggingardeildar borgarverkfraedings, Félagspjonustunnar og ymissa deilda { Radhusi
Reykjavikur. Hisnaeodisdeild Félagspjonustunnar var jafnframt 16gd nidur fra peim tima. Fyrirtaekio er
alfario { eigu borgarsjods. Med stofnun Félagsbustada var stefnt ad breytingu a rekstri félagslegs
leiguhtiisnaedis { borginni { likingu vio pad sem tidkast hefur { sambeaerilegum rekstri i Vestur-Evrépu.
Megintilgangur med stofnun fyrirtekisins var ad skilja rekstur félagslegra leiguibtida
Reykjavikurborgar fra 68rum rekstri borgarinnar og baeta fjarmalalega og faglega umsyslu.

Hlutverk

Med stofnun Félagsbustada var atlunin ad byggja upp 6flugt pjéonustufyrirteeki & hisnaedismarkadi
med sérpekkingu 4 rekstri fasteigna og gera um leid kostnad, arangur og abyrgo synilegri en adur.
Markmioid var ad halda leiguverdi { lagmarki og baeta pjoénustu vid leigjendur med pvi ad beita
faglegum vinnubrégdum. Einnig atti ad auka framboo 4 félagslegu leiguhtsnaedi { borginni til pess ad
meeta hisnadisporf peirra sem ekki geta stadid undir greidslubyrdi lana vegna ibudakaupa og eiga
ekki kost 4 leiguhlisnaedi & vidrddanlegum kjorum. Markmio félagsins er ad starfa i pagu
almannabheilla og skal rekstur pess vera sjalfbzer og dkvordun leigu taka mid af pvi. Fyrirteekid starfar
eftir sampykktum félagsins, en { sampykktum félagsins eru tilgangur og hlutverk pess dregin fram
sem segir { 3. gr. m.a.:

Tilgangur félagsins er rekstur og utleiga a félagslegum ibtidum, byggingarstarfsemi, kaup og
sala fasteigna, umsysla og vidskipti med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk
annars er tengist starfsemi félagsins, { samreemi vid V. kafla laga nr. 97/1993 med sioari
breytingum um Husnaedisstofnun rikisins, um rekstur & félagslegum ibudum.

Velferdarsvid Reykjavikurborgar annast udthlutun ibidanna, sem eru leigdar ut til tekjulagra
einstaklinga og fjolskyldna sem uppfylla skilyrdi um leigurétt i samreemi vid reglur um félagslegt
hiisnaedi.

Umfang og verkefni Félagsbustada

[ upphafi starfsemi félagsins voru eignir pess 828 talsins en eru 2.114 pann 31. desember 2011.2 Allt
fra stofnun hafa Félagsbustadir keypt ibudir til almennrar leigu, en hafa einnig fjarfest i
pjonustuibidum fyrir aldrada. Umsvif Félagsbustada hafa verid ad breytast med aukinni breidd {
vioskipavinahépnum. Med tilkomu straumhvarfaverkefnis Reykjavikurborgar 2007, p.e.
busetuudrraedis fyrir gedfatlada og nu sidast med kaupum a htisnadi i tengslum vid yfirfeerslu malefna
fatladra, er krafan um aukin samskipti vid Velferdarsvid ordin enn meiri.

2 Vakin er athygli & misreemi i talningu ibtida hja Félagsbustodum og ytri endurskodendum, sja umfjollun { kafla 7.2.

2



Borgarstjorn

;I;

’ Stjorn Félagsbuistada hf.

} Framkvamdastjéri
1
I = T 1
Framkvemdadeild Fjarmaladeild | bjonustudeild
{ Forstdoumaour Framkvzemdastjori Forstooumadur
11 starfsmenn 8 starfsmenn 3 starfsmenn
‘ Jmsjon og eftirlit med R Unsisia ‘ ) )
framkvaemdum fbﬁﬁal&aupa M -—-\ Leigusamningar
| I |
7 o |
Verkbokhald og _| Bokhald Fjarreiour J—
yibhaldspjonusta ( adalbokari fjarreidustjori _\ S8t Kl
Umbhverfismal og [
miolun upplysinga ’ Skrifstofa } Innheimta _.I Kaup ibida
‘ Erlend samskipti == iSamskipti vio medeigendur i

fjolbylishusum

Mynd 1. SKipurit Félagsbustada.

Hja Félagsbustooum starfa 23 starfsmenn. Samkveemt skipuriti fyrirtekisins hefur
framkvaemdastjori yfirumsjon med daglegum rekstri fyrirtaekisins { umbodi stjérnar og er dbyrgur
gagnvart stjorn. Fyrirtaekio skiptist { prjar deildir: framkveaemdadeild, fjarmaladeild og pjéonustudeild.
Forstddumenn eru starfandi fyrir allar deildirnar og er forstddumadur fjarmaladeildar jafnframt
framkvaemdastjori félagsins.

bjonustudeild ber abyrgd & gerd leigusamninga, samskiptum vid leigjendur, umsjén med
ibudakaupum asamt pvi ad vera adaltengiliour félagsins vido Velferdarsvio Reykjavikurborgar. Hja
pjonustudeild starfa prir starfsmenn.

Framkvamdadeild er abyrg fyrir 6llum verklegum framkvemdum 4 vegum félagsins, undirbtiningi
og framkvemd &asamt eftirliti med eignum, vidhaldspjéonustu, umhverfismalum og erlendum
samskiptum. Hja framkveemdadeild starfa 11 starfsmenn.

Fjarmaladeild ber dbyrgd & bdkhaldi, skrifstofuhaldi, fjarreidum, innheimtu og greidslu reikninga.
Hja fjarmaladeild starfa atta starfsmenn ad medtdldum framkvaemdastjéra félagsins.

Nanar verdur fjallad um verkefni Félagsbuistada { tengslum vid einstaka skodanir, & eignum, vidhaldi
og innkaupum.

Lagaumhverfi

Félagsbustadir eru hlutafélag og starfa pvi samkveemt l6gum um hlutafélog nr. 2/19953 og er stjérn
skipud fulltrium eigenda pess. Félagsbustadir ldta einnig 16gum um Husnaedisstofnun rikisins {
samraemi vid V. kafla laga nr. 97/1993. b4 taka 16g um hulsnaedismal 4 lanveitingum og skipulagi
hisnaedismala pannig ad landsmenn geti biid vid oOryggi og jafnrétti i hiisnaedismalum og ad
fjairmunum verdi sérstaklega vario til pess ad auka moguleika folks til ad eignast eda leigja hiisnaedi a
viorddanlegum kjorum.* Nanari dkvaedi um skilyroi pess ad sveitarstjéorn megi stofna félag skv. 1.
mgr. laganna eru sett fram { reglugerd nr. 873/2001 um lanveitingar til leiguibida, radstofun peirra
og rekstur. Pess fyrir utan skal félagio i samskiptum sinum vid leigjendur sbr. 21. gr. sampykkta fyrir

3 Sampykktir fyrir Félagsbustadi hf. 27. gr. 2010. ,Par sem dkvaedi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig skuli farid, skal hlita
akveedum laga um hlutafélog, svo og 68rum lagadkvaedum er vid geta att".
4 Log um hiisnaedismdl nr. 44/ 1998, 1. gr. Tilgangur.



félagio hafa a0 leidarljosi peer skyldur sem & sveitarfélagi hvila samkvaemt 16gum um félagspjéonustu
sveitarfélaga nr. 40/1991.

Samkvaemt tulkun borgarlégmannss falla Félagsbustadir undir gildissvid laga nr. 84/2007 um
opinber innkaup og ber peim pvi a.m.k. ad fylgja reglum laganna pegar um er ad reeda innkaup yfir
viomidunarfjairhaedum EES. Einnig er bent 4 i minnisbladi borgarlégmanns ad Félagsbustadir flokkast
ekki til stjornsyslu rikis og sveitarfélaga {1 skilningi stjérnsysluréttar og taka ekki
stjornvaldsadkvardanir. bratt fyrir pad fara Félagsbustadir med radstofun tiltekinna opinberra
hagsmuna { stérfum sinum.

Ny sveitarstjérnarlog sem sett voru nr. 138/2011 téku gildi pann 1. jandar 2012 og fela i sér herta
16ggjof um fjarmalastjornun sveitarfélaga sem hafa ahrif a fjarfestingastefnu Félagsbustada. Par er
m.a. sett fram viomid um skuldsetningu samstedu sveitarfélaga.

Forsendur félagslegs leiguhiisnadis

Samkveaemt sveitarstjérnarlogum nr. 138/2011 er sveitarfélogum skylt ad annast pau verkefni sem
peim eru falin { 16gum. Forsendur félagslegs leiguhtisnaedis ma sidan finna i I16gum nr. 40/1991 sem
segir { 45. gr. a0:

sveitarstjornir skulu eftir pvi sem kostur er og porf er 4, tryggja frambod af leiguhtisnaedi,
félagslegu kaupleiguhtisnadi og/eda félagslegum eignaribidum handa peim fjélskyldum og
einstaklingum sem ekki eru & annan hatt feerir um ad sja sér fyrir hiisnaedi sokum lagra
launa, pungrar framfzerslubyrgdar eda annarra félagslegra adsteedna.

Studningur vid einstaklinga vardandi hisnaedismdl byggir m.a. & 16gum um husaleigubzetur nr.
138/1997. Markmid husaleigubdta ,er ad laekka hisnaediskostnad tekjulagra leigjenda og draga ur
adstodumun 4 htisnaedismarkadnum.”

Sveitarfélogum er { sjalfsvald sett med hvada heetti studningi umfram husaleigubaetur sé hattag, p.e.
til deemis hvort greida eigi einstaklingum sérstakar husaleigubeetur. [ skyrslu Sambands sveitarfélaga
um félagspjonustu sveitarfélaga kemur fram ad sveitarstjorn getur tekio akvordun um ad greida
heerri hdsaleigubaetur en sem nemur grunnfjarhaedum husaleigubéta samkvaemt 4. mgr. 5. gr. laga
um husaleigubaetur nr. 138/1997. Sérstakar husaleigubaetur eru i raun viobét vid grunnfjarhaed
husaleigubodta: ,Sérstakar husaleigubzetur eru zetladar leigiendum sem bua vid mjog erfidar
félagslegar og fjarhagslegar adstedur. Studningurinn er tengdur leigjandanum sjalfum i formi
sérstakra bota sem taka mid af persénulegum adstzedum i stad pess ad tengjast pvi hlisnaedi sem er
leigt“.6

Nuverandi fyrirkomulag um studning til einstaklinga vardandi hdsnzedismal byggir & akvoroun
borgarrads fra 25. april 2008 par sem fram kom ad fra og med 1. april 2008 yrdi almennum
nidurgreioslum Reykjavikurborgar 4 husaleigu { i{bidum Félagsbistada heett. Sérstakar
husaleigubzetur skyldu { stadinn leysa af h6lmi almenna nidurgreidslu & husaleigu. Studningur vio
leigjendur Félagsbtistada tekur pvi upp fra pvi mid af einstaklingsbundnum adstaedum hverju sinni {
formi almennra og sérstakra husaleigubéta eins og studningur vio leigjendur 4 almennum markadi.”

Pessi breyting felur i sér kerfisbreytingu er vardar fyrirkomulag studnings borgarinnar vegna
husnaedismala pvi a0 med pessari akvordun kom til persénubundinn studningur til einstaklinga, p.e.
réttur leigjenda Félagsbustada til ad fa sérstakar hisaleigubaetur.

5 Minnisblad fra skrifstofu borgarlogmanns, dagsett 2. mars 2012.

6 Bls. 38. Skyrsla um félagspjonustu sveitarfélaga, Samband islenskra sveitarfélaga 2011.

7 Svar Velferdarsvids dags. 20. februar 2012 vid fyrirspurn borgarradsfulltrua Sjalfstaedisflokks og Vinstri greenna sem 16gd var fram
4 fundi borgarrads pann 5. jantar 2012.



3 STJORNARHATTIR

Vid skodun og yfirferd var 16gd ahersla & ad skoda samskipti stjornar og eigenda, skipan stjérnar og
verkefni hennar.

3.1 Sampykktir félagsins

Nuverandi sampykkt Félagsbustada er fra 1. mars 2010. Sampykktir Félagsbustada hafa tekid
breytingum a4 undanférnum arum m.a. til ad skerpa betur 4 st6ou og hlutverki félagsins.8 Sampykktir
hafa tvisvar sinnum tekid efnislegum breytingum, fyrst arid 2002 par sem gerd var breyting 4 3. gr.
sampykktanna til ad uppfylla reglur um skattafrelsi og dkvaedi sett inn um ad markmio félagsins sé ad
starfa { pagu almannabheilla. Breytingar 4 sampykktum pann 10. april 2007 félust m.a. { pvi a0 skyra
betur hlutverk og stjérnsyslulega stodu Félagsbustada:

Félagio fari ekki med stjérnsysluvald { skilningi stjérnsyslulaga nr. 37/1993.2 Um samskipti
félagsins vid leigjendur fari samkvaemt dkvaedum hisaleigulaga nr. 36/1994. [ samskiptum
sinum vio leigjendur skal félagio hafa ad leidarljosi peer skyldur sem 4 sveitarfélagi hvila
samkvaemt l6gum um félagspjonustu sveitarfélaga nr. 40/1991.

Ad 6dru leyti hafa breytingar 4 sampykktum félagsins sniiid ad breytingum 4 hlutafé félagsins. A
6llum adalfundum hefur att sér stad breyting & hlutafé, en sampykktir hafa ekki verio i 61llum tilvikum
uppfeerdar { samraemi vio pad.

[ sampykktum félagsins kemur verkaskipting Félagsbustada og Velferdarsvids ekki négu skyrt fram.
Adeins a einum stad i sampykktinni, nanar tiltekid i 5. gr., er minnst a adkomu Velferdarsvids, en par
segir: ,Uthlutun leiguibuda félagsins skal vera i hondum Félagspjonustu Reykjavikur*.

I 3. grein sampykktanna segir ad tilgangur félagsins sé m.a., ,kaup og sala fasteigna“. Hvorki virdist
vera til skrifleg stefnumétun um kaup né so6lu eigna. Fyrirmeeli hafa alfario komid fra
borgaryfirvoldum &n pess ad skrifleg stefna af peirra hélfu liggi fyrir. [ vidtolum vid
framkvaemdastjora kemur fram ad vio stofnun Félagsbuistada hafi legid fyrir ad arlega skyldu keyptar
100 ibtdir. Keyptum ibtidum faekkadi 4 pvi timabili sem skodad var. [ kjolfar hruns bankanna koma
fram tillogur um ad fresta alfarid kaupum ibtida vegna efnahagsastands. Vakin er athygli 4 ad a
adalfundi félagsins { mars 2010 fer fram umraeda um pa breytingu sem oroid hafi 4 rekstri félagsins
vio ad gera langtimaleigusamning 4 20 ibidum fyrir eldri borgara, sem sidar verdi framleigdar af
halfu Félagsbistada. [ fundargerd kemur einnig fram umraeda um hvort hér hafi att sér stad
stefnubreyting af halfu borgarinnar vegna pessarar dkvordunar eda ad um sé ad raeda Urraedi fyrir
eldri borgara.

[ samkomulagi Velferdarsvids og Félagsbustada fra 2007, er raett um kaup eigna en par segir { 10.
grein ad ekki sé heimilt ad kaupa ibdir nema ad fengnum tillogum fra Velferdarsvioi ad pvi er vardar
fjolda, sterd og stadsetningu hisnezedis. Hér parf ad gaeta samraemis vid sampykktir félagsins og
skilgreina parf hlutverk hvers fyrir sig { tengslum vid feril akvardanatéku, flaedi & milli stefnumotunar
eigenda, hlutverks Velferdarsvids og Félagsbustada.

Alyktun: Utfzera parf med skyrum haetti stefnumérkun um kaup og sélu eigna, sem og i hvada tilvikum
burfi ad nyta framleigu frd pridja adila. Meta parf med reglubundnum heetti hvort kaup og sala eigna
samreemist parfagreiningu Velferdarsvids sem d ad byggja d stefnu borgaryfirvalda.

8 Alls hefur upphaflegum sampykktum verid formlega breytt fjdrum sinnum, 2002, 2007, 2008 og sidast 2010.

9 Reglur um félagslegar leiguibudir og sérstakar hiisaleigubaetur. V. kafli 18. gr. 2010. ,Tekid skal fram { leigusamningi ad um
réttarsamband leigutaka og Félagsbustada hf. gildi dkvaedi huisaleigulaga nr. 36/1994 en afskiptum velferdarrads/Velferdarsvids
Reykjavikurborgar sem stjérnvalds sé lokid. “




EKKi er heldur skyrt kvedido a um umbod og akvordun leigugjalds { sampykkt, t.d. { 7. gr. segir m.a.:
,Vid gerd rekstrardaetlana vegna dkvérdunar d leigugjaldi er vid pad midad ad reksturinn sé sjdlfbaer”. {
samkomulagi Velferdarsvios Reykjavikurborgar og Félagsbuistadal® segir hins vegar { 7. gr. pess ad
»Velferdarrad gerir tillogu til borgarrads um upphaed hudsaleigu { félagslegu leiguhtisnadi i Reykjavik
sbr. 2. mgr. 18. gr. reglna um félagslegar leiguibudir og sérstakar husaleigubaetur.” I vidtolum hefur
hins vegar komid fram ad velferdarrad hefur ekki framfylgt pessu.l! Fjallad er um verklag vegna
leigugjalds { 6. kafla.

[ sampykkt parf ad taka betur & stodu félagsins er vardar fyrirkomulag innkaupa. Samkvaemt
fyrrnefndri tdlkun borgarlégmanns falla Félagsbustadir undir 16g um opinber innkaup og purfi ad
haga starfsemi samkvaemt pvi en starfsemi pess falli ekki undir innkaupareglur Reykjavikurborgar.
Askilegt sé ad 1 sampykktir sé baett dkveedi um ad félagid skuli setja sér innkaupareglur. Nanar er
fjallad um petta i 9. kafla.

Nokkur smeerri atridi er vert a0 yfirfara og uppfeera { niverandi sampykkt. Sem deemi ma nefna er { 5.
gr. er visad { Félagspjonustu borgarinnar en hin var 16g0 nidur vio stofnun Velferdarsvids 2005.

Alyktun: Uppfzera parf sampykktir Félagsbiistada og skerpa enn frekar d stédu félagsins gagnvart
6drum rekstri borgarinnar, s.s. Velferdarsvios. £skilegt er ad eigendastefna liggi fyrir ddur en sampykkt
verdur uppfaerd og taki pd nyuppferd sampykkt mid af eigendastefnu.

Nénar verdur fjallad um eigendastefnu og eigendavettvang i 11. kafla.

3.2 Samskipti eigenda og stjornar

Formleg samskipti eiganda og stjérnar hafa adallega verido 4 adalfundum félagsins par sem fulltrai
eiganda hefur mett, med skriflegt umbod fra borgarstjora. Formadur stjornar Félagsbustada og
framkvaemdastjori hafa meett 4 fund borgarrdds og farid yfir arsreikning félagsins. Ad 60ru leyti
virdast samskipti eiganda og stjérnar vera 6formleg.

[ 14. gr. sampykktar Félagsbiistada kemur fram ad adalfundur skuli vera haldinn fyrir lok juni ar
hvert og { 15. gr. ad adalfundur skuli bodadur med minnst fjortdn daga fyrirvara. Fundarefnis skal
getid { fundarbodi. [ svari borgarstjéra vid fyrirspurn minnihluta vardandi vinnulag vid bodun
adalfunda og skipan { stjérnir félaga og fyrirtaekja sem borgin 4 ad 6llu leyti eda hluta, segirl2:

Borgarstjori fer med hlut Reykjavikurborgar i hlutafélégum, sem borgin 4 ad hluta eda 6llu
leyti. Pad er aratugaldng venja fyrir pvi ad til st6duumbods borgarstjora hefur talist ad greida
atkveedi um allar paer akvardanir sem falla undir hefdbundin adalfundarstorf, p.m.t. ad kjosa
fulltria 1 stjornir félaganna og purfi borgarstjori af peim sokum ekki ad saekja hverju sinni
umbod til borgarrads eda borgarstjérnar vegna slikra dkvardana.

Ekki kemur fram i sampykkt Félagsbustada frekari afstada til pess hverjir skuli maeta 4 adalfundi
peirra heldur hefur einungis verid mioad vio ad hluthafar eda forsvarsmenn peirra szeki pa fundi, sbr.
svar hér ad ofan sem og dkvaedi 3. mgr. 80. gr. laga um hlutafélég nr. 2/1995. Vido skodun & bodun
adalfunda fyrir 2008-2011 kemur fram ad Félagsbustadir boda fundi med fyrir fram tilgreindu
fundarefni. Yfirleitt er gefinn 14 daga fyrirvari en { nokkrum tilvikum er skemmri timi 4 milli
dagsetninga fundarboda og funda. Umbod fulltriia frad borgarstjéra & adalfundinum 14 fyrir { 6llum
tilvikum sem skodad var.

10 Samkomulag. Velferdarsvids Reykjavikurborgar og Félagsbuistada hf. (2007) .

11 Kom fram & fundi med 16gfraedingi Velferdarsvids 21. mars 2012.

12 Svar borgarstjéra vid fyrirspurn um skipun { stjornir hlutafélaga, dagsett 16. september 2011 og lagt fyrir borgarrad 22. september
2011.




Svidsstjori Velferdarsvios hefur meett 4 adalfundinal3 en formenn velferdarrads hafa meett 4 fundina
sidustu tvo arin. P4 maettu borgarstjori og adstodarmadur hans 4 adalfund félagsins 4 sidasta ari
2011 og einn kjorinn fulltrii meetti 4 adalfund arid 2009.

Fundargerdir adalfundal#4 hafa verid handskrifadar og vio yfirferd reyndist oft erfitt ad atta sig a
efnistokum fundanna.!’s [ nokkrum tilvikum er ritun fundargerda dbétavant, t.d. er ekki ritad um
endurkosningu stjérnar & adalfundi 2010 og pa er ekki heldur minnst 4 kosningu endurskodenda 4
adalfundum arin 2008 og 2011.16 b4 voru fundargerdir { nokkrum tilvikum ekki rétt undirritadar.t”

Alyktun: Formfesta parf fyrirkomulag um bodun adalfunda og skilgreina betur hverjir hafa rétt til ad
sitja adalfundi félagsins. Baeta parf fundarritun adalfunda, svo ad hiin endurspegli betur umfjéllunarefni
fundanna og tryggi ad dkvardanatokur komi skyrt fram.

Mikil samskipti eru milli Velferdarsvidos og Félagsbustada, sbr. samkomulag pess efnis dagsett 25.
september 2007, undirritad af sviosstjora Velferdarsvios og framkvemdastjéra Félagsbustada. Par er
umfjoéllun um framkvemd madla er snyr ad verkaskiptingu og vidskiptum Velferdarsvios og
Félagsbuistada. Fjallad verour um verkaskiptingu Velferdarsvios og Félagsbuistada i 4. kafla.

3.3 Skipan og verkefni stjornar

Stjorn fyrirtaekisins er skipud premur fulltrdum, sem kosnir eru & adalfundi til eins ars i senn en
einnig situr framkveemdastjéri félagsins stjornarfundi.l® Um stjérnarmenn er einnig fjallad f
fyrrgreindu svari borgarstjora vio bodun adalfunda og skipan stjérna:

bratt fyrir ad su venja hafi skapast ad borgarstjéri purfi ekki ad sakja sérstakt umbod til
stjérnarkosninga i hlutafélogum hefur pess zetid verid geett ad fulltrdar { stjérnum hlutafélaga
endurspegli hverju sinni hlutfoll { borgarstjérn. Borgarstjori hefur pvi leitad 6formlega eftir
tilnefningum fulltria frd minnihluta hverju sinni. Standi vilji til pess ad breyta pessari
framkveemd og fela borgarradi hverju sinni ad tilnefna fulltrta { stjérnir hlutafélaga er ekkert
fl6gum eda reglum sem hindrar ad borgarrad taki akvoroun um slikt.

Allt fra stofnun Félagsbustada hafa tveir stjérnarmenn setid samfellt { stjérn félagsins og hafa skipt
med sér formennsku eftir skipan mala { borgarstjorn.1® Nokkrir einstaklingar hafa tekid szeti pridja
stjornarmanns.

[ 20. gr. sampykkta fyrir Félagsbiistadi segir m.a. ad stjérn skipti sjalf med sér verkum og ad formadur
boadi til stjérnarfunda. Stjérn skuli setja sér starfsreglur par sem nanar skuli kvedid & um framkveemd
starfa hennar.20 Hér skal {trekud athugasemd fra fyrri skyrslu Innri endurskodunar um ad stjérn setji
sér starfsreglur. Mikilvaegi pess er dregid fram i umfjéllun um géoa stjérnarheetti: ,Stjérn skal setja
sér skriflegar starfsreglur par sem fjallad er nanar um hlutverk og framkvaemd starfa stjérnarinnar.
Starfsreglur zettu ad fjalla um verkaskiptingu stjérnar og samskipti stjérnar, stjérnarformanns og
framkvaemdastjéra“.2!

13 Fundarsékn var skodud fyrir arin 2007-2011.

14 Skodadar voru fundargerdir adalfunda og hluthafafunda fyrir arin 2007-2011.

15 Sampykktir fyrir Félagsbustadi hf. 18. gr. 2010:. Lég um hlutafélog nr. 2/1995 90. gr. 5. mgr.

16 Sampykktir fyrir Félagsbtstadi hf. 17. gr., 3 1id. 2010: ,Stjérn félagsins skal kjorin og endurskodandi. “ [ 22. gr. somu sampykktar
segir einnig: ,A adalfundi skal kj6sa 16ggiltan endurskodenda. Skal hann rannsaka reikninga félagsins fyrir hvert starfsar og leggja
nidurstodur sinar fyrir adalfund. “

17 Lég um hlutafélég nr. 2/1995, 90. gr. 5. mgr.: ,Fundarstjori og fundarritari skulu undirrita fundargerdabdk.”

18 Sampykktir fyrir Félagsbustadi hf. 19. gr. 2010.

19 A adalfundi félagsins pann 22.mars 2012 vard breyting 4 stjérn, annar tveggja stjérnarmanna sem setid hafa fra upphafi ték ekki
saeti { ny skipadri stjorn.

20 L,og um hlutafélog 70. gr. 5. mgr. ,Félagsstjorn skal setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid & um framkvemd
stjérnarinnar.”

21 Vigskiptardd Islands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins. (2012).
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Alyktun: Formfesta parf fyrirkomulag um val stjérnarmanna. £skilegt er ad st umraeda verdi tekin upp
i borgarrddi er vardar umfjéllun um skipan stjérnar og samsetningu hennar m.a. meo tilliti til peirra
verkefna sem stjorn félagsins er falid ad bera dbyrgd d. Naudsynlegt er ad stjorn setji sér starfsreglur,
bar sem ndnar skal tilgreint um framkvaemd starfa hennar.?2

Stjérnarfundir

Skodadar voru fundargerdir fyrir arin 2008 til og med oktéber 2011.  ttekt Innri endurskodunar fra
2008 kom fram ao erfitt var ad lesa dr 6likum rithondum fundarritara.z3 Fra midju ari 2011 hefur
fundaritun verid rafren sem ad sonnu audveldar yfirferd fundargerda. Fundargerdir gegna
mikilveegu hlutverki og eiga ad endurspegla starfsemi og akvardanatoku fyrirteekisins { heild.2
Naudsynlegt er ad vanda ritun peirra 4 pann hatt ad rekja megi dkvardanir sem teknar eru &
stjérnarfundum. Undirritun fundargerdanna var dbétavant og fyrir kom ad peer veeru 6undirritadar.25

Meginhlutverk stjoérna er tvipeett; annars vegar ad veita stjornendum adhald med pvi ad hafa eftirlit
med starfsemi og hins vegar gegna stjérnir mikilvaegu hlutverki vid stefnumétun. Arid 2008 fundadi
stjorn Félagsbuistada adeins atta sinnum, arid 2009 sjo sinnum, arid 2010 eru stjérnarfundir fimm og
til og med oktéber 2011 eru haldnir fimm stjérnarfundir. Vid skodun 4 inntaki fundargerda virdist
meginpungi vera 4 eftirlitshlutverk stjérnar gagnvart fijarmalalegum rekstri. A stjornarfundum hefur
stjornin fengid til skodunar Aarshlutareikninga, fjarhags- og/eda rekstraraeetlanir. P4 hafa
innheimtumadl, préun leigumarkadar, ldnamal félagsins, efnahagshorfur med tilliti til dhrifa a
leigumarkadinn og umraeda um vidhaldsmal og bidlista eftir ibldum verio til umraedu. Einnig hefur
verid fjallad um mikla aukningu kostnadar vid vidhald, sérstaklega { tengslum vid milliflutninga.

Vardandi stefnumoétun liggur fyrir skjal ,Félagsbuistadir 1997-2011“%6 er fjallar um hlutverk og
markmid félagsins asamt helstu dherslum { rekstri. Umfjoéllun um stefnumorkun birtist ekki négu
skyrt { fundargerdum bé svo ad { viotélum hafi komid fram ad stjérnarmenn hafa fjallad um stefnu
félagsins, t.d. gagnvart pattum eins og préun og samsetningu hdseigna félagsins. Fundargerdir bera
ekki alltaf med sér hvada gogn eru 16go fyrir stjérnarfundi og afgreidsla dkvardana er { sumum
tilvikum ekki naegjanlega skyr og rekjanleg.

Endurskodendur hafa farid yfir arsreikning og endurskodunarskyrslu med stjornarménnum. I 6llum
tilvikum er reikningurinn sampykktur af stjérn. Sumar athugasemdir i endurskodunarskyrslum
komu fram itrekad, ar eftir ar par sem bent er & ad huga purfi betur ad adgreiningu starfa i békhaldi
félagsins og ad atridum er varda upplysingadryggi félagsins. Einnig eru gerdar athugasemdir vid
afstemmingar vio Reykjavikurborg svo og einnig vid milliinnheimtuadila.

Alyktun: Vanda parf betur frdgang fundargerda og fundarritun stjérnar pannig ad 61l umfjéllunarefni
d stjérnarfundum komi betur fram, sérstaklega er snyr ad stefnumarkandi hlutverki stjornar. Pau gégn
sem eru 16g0 fyrir stjornarfundi purfa ad vera sett fram d afgerandi hdtt og afgreidsla mdla skyr
vardandi rekjanleika dkvardana stjérna.

Alyktun: Mikilvagt er ad stjorn sinni frumkvaedishlutverki sinu gagnvart rekstri félagsins og eigendum,
sérstaklega pegar fjdrhagsstada félagsins fer versnandi. Erfitt er a0 meta hvernig pvi hefur verid sinnt.
Askilegt er ad stjorn meti storf sin med reglubundnum heaetti, p.e. hvort drangur hafi nddst i storfum eins
og lagt var upp mea.

22 A stjérnarfundi pann 21. mars 2012 kom fram ad ,vegna skrddra hlutabréfa félagsins parf stjérn pess ad setja sér formlegar
starfsreglur. Unnid verdi ad pvi d drinu 2012 ad méta pessar reglur.”

23 Lég um hlutafélég 70. gr. 4. mgr: ,Um bad sem gerist & stjdrnarfundum skal haldin gerdabdk sem undirritud skal af peim er fund
sitja. Stjornarmadur eda framkvaemdastjori, sem ekki eru sammala akvordun stjornar, eiga rétt 4 ad fa séralit sitt skrad i gerdarbok. “
24 Jones, Ossie Garfield, 2007 og Gunnar Eydal, 2003.

25 L.og um hlutafélég 70. gr. 4. mgr. ,Um bad sem gerist & stjérnarfundum skal haldin gerdabdok sem undirritud skal af peim er sitja
fund.”

26 Félagsbustadir. (e.d) Félagsbustadir hf. 1997-2011. Sétt 24. febridar 2011 af
http://www.felagsbustadir.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=6331.




4 VERKASKIPTING MILLI FELAGSBUSTAPA O0G
VELFERDPARSVIDPS

Samskipti Velferdarsvids og Félagsbuistada eru mikil enda hafa pau baedi veigamiklu hlutverki ad
gegna er snyr ad studningi vid einstaklinga { hdsnaedismalum. Velferdarsvido metur parfir og
eftirspurn eftir félagslegu hisnaedi. Forsendur fyrir pvi ad einstaklingur leigi hja Félagsbust6dum er
ad hafa gengist undir mat Velferdarsvids. Verkefni Félagsbuistada er ad tryggja ad vioeigandi htisnaedi
sé til stadar fyrir pa einstaklinga sem purfa 4 félagslegu hiisnaedi ad halda. I sampykkt Félagsbtistada
segir { 5. gr. a0 ,uthlutun leiguibtida félagsins skuli vera { hondum Félagspjonustunnar” (nu
Velferdarsvios).

Velferdarrad hefur stefnumarkandi hlutverki ad gegna um métun stefnu { hisnaedismalum eins og
segir { 2. gr. sampykkta velferdarrads?7:

Velferdarrad skal mota stefnu { velferdarpjénustu, s.s. félags-, heilbrigdis-, hisnaedis- og
oldrunarmalum, taka akvardanir og gera tillogur til borgarrads hvad vardar verksvid pess.
Jafnframt hefur radio eftirlit med ad sampykktum og stefnumorkun sé fylgt. ba fer radid med
onnur pau verkefni sem borgarrad akvedur.

Til pess ad vinna ad markmidum skv. 2. gr. hefur velferdarrdd m.a. med héndum eftirtalin verkefni d
sinu svidi: 1. Gerir tillégur til borgarrdds um stefnumérkun d svidi félagspjonustu og htsnaedismdla {
Reykjavik. Hlutverk Velferdarsvids Reykjavikurborgar hefur verid ad annast uthlutun {buda
Félagsbustada.28(29) Vid mat einstaklinga fyrir studning vio ad fa félagslega leiguibud fer Velferdarsvid
eftir ,Reglum um félagslegar leiguibudir og sérstakar husaleigubaetur i Reykjavik“39, sem sampykktar
eru af velferdarraoi.

4.1 Samkomulag og samrddsvettvangur

A milli Velferdarsvids Reykjavikur og Félagsbustada var gert samkomulag, ,Samkomulag vegna
félagslegra leiguibtida { Reykjavikurborg i eigu Félagsbustada hf.,“ og tekur pad 3;

Uthlutun hiisnaedis

Milliflutningum

Leigusamningum og innheimtu leigu
Tryggingum (tryggingu fyrir leigugreidslu)
Abyrgd d leiguhiisnaedi

Uppsogn leigusamninga

Akvérdun leigu

Adstod frd pjonustumidstod
Fjdarframlégum Velferdarsvids

0. Kaupum d hiisnzaedi

11. Nytingu hiisnaedis.

MO O NS WN R

Samkomulagid er fra 2007 og hefur fyrirkomulag og umgjoro félagslegs leiguhtisnaedis tekid bod
nokkrum breytingum fra peim tima. Nokkrar greinar eru dreltar, t.d. 9. gr. er snyr ad fjarframlégum
Velferdarsvios vegna almennrar nidurgreidslu leigu. Nokkrum dkveedum hefur litid sem ekkert verid
beitt, sbr. 7. gr. par sem segir ad vid akvordun leigu skuli velferdarrad gera tillogu til borgarrads um
upphaed leigu i félagslegu leiguhtisnaedi { Reykjavik. Petta dkvaedi byggir & reglum nr. 18 um

27 Sampykkt fyrir Velferdarrad Reykjavikurborgar, sampykkt i borgarstjérn 5. april med breytingu 7. jini 2005.

28 fbudirnar eru leigdar 1t til tekjulagra einstaklinga og fjolskyldna sem uppfylla skilyrdi um leigurétt i samraemi vid reglur um
félagslegt hiisnaedi og geta ekki stadid undir greidslubyrdi lana vegna ibiidarkaupa og eiga ekki kost a leiguhtisnzedi 4 vidradanlegum
kjorum.

29 Nytt samkomulag milli Velferdarsvids Reykjavikurborgar og Félagsbustada hf. vegna félagslegra leiguibuda i Reykjavikurborg i
eigu Félagsbustada hf. var undirritad 25. september 2007.

30 Reglur upphaflega sampykktar af borgarradi 24. februar 2004, sidast breytt og sampykktar af borgarradi 18. febraar 2010.
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félagslegar leiguibtidir og sérstakar husaleigubaetur. Vert er ad vekja athygli 4 umradu um myndun
leiguverds { 6.1 kafla. Par segir ad grunnur leiguverds hafi verio sampykktur { borgarradi 2004 og
tekid breytingum samkvaemt par tilgreindrum studli, sja ndnari umfjéllun { kafla 6.1.

Alyktun: Til stadar er samkomulag d milli Velferdarsvids og Félagsbustada er tekur d snertiflotum og
verkaskiptingu peirra d milli. Samkomulagid er frd 2007 og parf ad yfirfara og uppfaera. Skilgreina parf
enn betur hlutverk og dbyrgd hvors adila um sig. Einnig er mikilvaegt ad tryggja ad samraemis gaeti d
milli pessa samkomulags og sampykkta fyrir Félagsbustadi.

Samradsvettvangur

Formlegur samradshopur Félagsbustada og Velferdarsvios er til stadar en hefur ekki skipunarbréf.
Vio yfirferd fundargerda 2010 og 2011 kemur fram ad hépurinn hittist reglulega, eda fimm sinnum &
arinu 2011 og sex sinnum 2010. A fundunum eiga szeti fulltridar (stjérnendur) fra Velferdarsvidi og
fra Félagsbustooum. Par eru reedd mal sem snerta samstarf Velferdarsvids og Félagsbustada. Einna
helst er reett um beett samstarf og verklag peirra 4 milli og undanfarid hefur verio raett um vanskil a
leigu til ad draga ur og koma til méts vio einstaklinga sem eru i vanskilum. Préun leiguverds er einnig
reedd og samanburdur vid almennan markad. Fundarménnum er tidraett um stéou hidsnaedismala
fatladra og pau vidfangsefni sem parf ad leysa vegna peirra. Tekin eru fyrir einstaklingsmal, b.e.
steerri vandamal hja einstokum ibium. Einu sinni var reett um kvartanir sem komu fram hja
leigiendum vegna starfsmanna Félagsbiistada. A pessum vettvangi eru dregin fram pau mal sem
valda agreiningi er vardar samskipti og hlutverk hvors adila um sig. Ljést er ad pessi vettvangur hefur
mikilveegu hlutverki ad gegna vid préun og midlun upplysinga adila mals dsamt pvi ad hafa
frumkvaedi ad beettu verklagi.

Alyktun: £skilegt er ad setja upp skipunarbréf/erindisbréf fyrir pennan samrddshép par sem skilgreind
eru verkefni og umbod hdpsins. Pd maettu fundargerdir hépsins fara fyrir stjorn Félagsbiistada og
velferdarrdd.

4.2 Uthlutun ibuida

Pegar sott er um félagslegt hisnadi hja Félagsbustodum parf viokomandi einstaklingur fyrst ad fara i
viotal og gangast undir mat hja radgjafa hja einni af pjénustumidstodvum Velferdarsvids. Matio er {
grofum drattum tvipeett: annars vegar byggt 4 tekjum og hins vegar félagslegum adstaedum.
Nidurstada er { hondum husnezedisteymis hverrar pjénustumiostédvar; teymid forgangsradar og
sendir dskir um tuthlutun hiisnaedis til midlaegs teymis. Prja tthlutunarteymi eru starfandi 4 vegum
Velferdarsvidos sem koma ad pvi ad meta og akvarda uthlutanir til einstaklinga, i tengslum vio
almennt félagslegt leiguhtisnadi og sértaek busetudrraedis!:

= Teymi fyrir almennt félagslegt leiguhtisnadi, sem skv. erindisbréfi er wtlad ad hafa pad
hlutverk ad forgangsrada og tthluta 1 félagslegu leiguhtisnaedi borgarinnar, pjénustuibudir fyrir
aldrada i Seljahlid og pjonustuibiidir sem eru i eign eda d forraedi Félagsbistada. Fara yfir,
forgangsrada og tthluta { busetutirraedi fyrir einstaklinga sem heett hafa vimuefnaneyslu og purfa
studning til ad adlagast samfélaginu d nyjan leik.

= Teymi sem hefur pad hlutverk ad fara yfir umséknir um sértaeka bisetu, fyrir gedfatlada og
einstaklinga med marghdttadan og langvarandi vimuefnavanda. Uthlutunarteymid sem heldur
utan um bidlista, skal forgangsrada umséknum og ber dbyrgd d tthlutun bisetutirraeda sem eru
laus hverju sinni.

= Uthlutunarteymi vegna sértaekra busetutirraeda fyrir fatlad f6lk med proskahémlun var sett
a stofn { tengslum viod yfirfeerslu malefna fatladra fra riki til sveitarfélaga, pessu teymi er atlad
ad tryggja ad hlutadeigandi einstaklingar fai bisetupjénustu vid heefi og ad eitt Urraedi geti tekid

31 Hér er um ad reeda tthlutunarteymi er sntia ad uthlutun ibuida 4 vegum Félagsbustada.
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vio af 60ru eftir porfum hverju sinni. Ferlio { tengslum vio pad er ekki til umraedu hér, par sem
pad er frekar ny tilkomid og verklag i préun.

Uthlutunarteymin fjalla um umséknir sem berast fra 6llum pjénustumidstéodvum borgarinnar, meta
og forgangsrada og taka akvoroun um uthlutun.

[ erindisbréfi ithlutunarteymanna er ekki sérstaklega kvedid 4 um adkomu Félagsbustada, en i 15. gr.
reglna um félagslegar leiguibtidir og sérstakar husaleigubzetur { Reykjavik segir ad Félagsbustadir
eigi dheyrnarfulltria 4 fundum par sem uthlutun félagslegs leiguhtisnzaedis fer fram. Fram hefur
komid ad fulltrai Félagsbuistada hefur seturétt 4 pessum fundum og er dheyrnarfulltrii.

Alyktun: Formfesta parf enn frekar adkomu Félagsbistada ad uthlutunarteymum er varda
upplysingaskyldu, seturétti og andmeelarétti Mikilvaegt er ad samraemis geaeti [ erindisbréfi
tthlutunarteyma vid Reglur um félagslegt leiguhtisnaedi og sérstakar hiisaleigubsetur er vardar adkomu
Félagsbustada ad teymisfundum.

Einstaklingur sem hefur fengio mat Velferdarsvids 4 rétti til sérstakra husaleigubéta getur valio &
milli pess ad fara & bidlista eftir félagslegu leiguhtisnaedi hja Félagsbistodum eda fundido sér
leiguhtiisnzedi 4 almennum markadi, sbr. 9. grein reglna um félagslegar leiguibidir i Reykjavik. Svipao
ferli er 1 tengslum vid tthlutun & pjénustuibidum fyrir aldrada, en par vega tekjur minna og heilsufar
feer meira veegi. Nanari lysingu a ferlinu ma finna &4 heimasidu Velferdarsvios.

Umraedur voru um samsetningu & bidlista eftir félagslegu leiguhtisnaedi 4 vegum Félagsbustada.
Mismunandi skodanir og skilningur er 4 milli Félagsbtistada og Velferdarsvids er vardar tilkun og
notkun bidlista. Greina ma bidlistann med eftirfarandi heetti:

1. Einstaklingar sem ekki eiga rétt & sérstokum husaleigubétum geta farid a bidlista eftir
Uthlutun a félagslegum leiguibidum i eigu Félagsbustada ad uppfylltum skilyroum 4. gr.
reglna um félagslegar leiguibidir og sérstakar husaleigubaetur i Reykjavik..

2. Einstaklingar sem eiga rétt 4 sérstokum husaleigub6tum geta farid 4 bidlista eftir félagslegu
leiguhtsnaedi hja Félagsbustodum. Einnig geta peir valio ad leigja ibuid & almennum markadi.

3. Forgangsbiolisti.

Alyktun: Formfesta parf betur hlutverk og verkaskiptingu milli Velferdarsvids og Félagsbustada { mati
og greiningu d bidlista.

Leigusamningar

Eftir ad einstaklingur feer tilkynningu um uthlutun {btdar tekur vid ferli hja Félagsbist6dum en par
hefjast upphafssamskipti Félagsbtistada vid vidskiptavininn. I sumum tilvikum er samvinna vid
fulltria Velferdarsvids. Ferlio felst { pvi ad vidskiptavinurinn feer ad skoda ibid sem er laus og gerir
a0 lokum leigusamning. Adkoma fulltraa Velferdarsvids er téluverd { sumum pessara tilvika.

Félagsbuistadir eru med nokkrar tegundir leigusamninga eftir pvi hvada hiisnaedi a i hlut. I 6llum
leigusamningum eru sérakvaedi er snda ad adkomu Velferdarsvids; ad & leigutimanum muni
Velferdarsvid Reykjavikurborgar 4 12 mdanada fresti gera athugun & pvi hvort leigutaki fullnzegi
skilyrdum um eigna- og tekjuviomid og skilyroum um légheimili.32 Med leigusamningi fylgir eydublad
par sem leigutaki heimilar, med undirskrift sinni, Velferdarsvioi (Félagspjonustu Reykjavikurborgar)
ad gera konnun 4 eignum og tekjum leigutaka { samreemi vid framangreint.

[ leigusamningum fyrir sértaek btisetutirraedi eru enn fleiri sérakvaedi. T.d. er sérakvaedi vegna buisetu
i busetukjarna a vegum Velferdarsvios Reykjavikurborgar par sem segir:

32 Reglur um félagslegar leiguibtidir og sérstakar husaleigubzetur i Reykjavik, 20. gr. Endurskodun leigusamnings og 21. gr.
Endurskodun greidsalna sérstakra husaleigubéta. (2010)
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Busetukjarnasamningur & milli leigjenda og Velferdarsvids markar grundvéll og forsendur
husaleigusamnings pessa. Samningur pessi er gerdur med heimild { 3. mgr. 2. gr.
husaleigulaga nr. 36/1994 og sama er ad segja um sérakvaedi sem meela fyrir um réttindi og
skyldur 4 annan veg en 16gin. Skodast bliisetusamningurinn sem hluti af hisaleigusamningi
pessum og ganga akvaedi hans framar fyrirmaelum husaleigulaga ef 4 milli ber.

Pessi busetusamningur er unninn af Velferdarsvidi. Vid undirritun husaleigusamnings hja
Félagsbustooum fer forstodumadur vidkomandi busetukjarna asamt leigjanda 4 skrifstofu
Félagsbuistada par sem skrifad er undir samninginn. Fulltrti Félagsbustaoa fer yfir allan samninginn
pannig ad 6llum sé kunngjort hvad hann feli { sér. Par hefur leigjandi einnig teekifeeri til ad spyrja
ndnar Ut { atridi sem kunna ad vera 6ljos. Vid gerd husaleigusamnings er fjallad um gildi
busetusamnings. Undirritun busetusamnings fer fram 4 skrifstofu forstédumanns { busetukjarnanum.
Par fer forstodumadur vel og vandlega yfir 61l atridi samningsins en pad er lykilatridi ad leigjandi sé
medvitadur um alla pezetti samningsins. Busetukjarnasamningar eru vistadir i leestum skap (i méppu
hvers {bda) inni 4 skrifstofu { busetukjarna.

Eins og fram hefur komid kalla pessi nyrri verkefni Félagsbustada & breytingar 4 dherslum, meiri
adkomu stjérnsyslunnar, fra fulltrum pjénustumidstédva og forstédumanni busetukjarna.

[ pessari tttekt var petta fyrirkomulag ekki tekid tt en samkveemt vidtolum kom fram ad gefist hafi
vel, hvad varoar skil 4 leigu og umgengni, ad hafa studning til stadar t.d. { bisetukjornum og htisvoro
til taks vid almennar {bidir med studningi.

Alyktun: Yfirfara parf med hvada haetti leigusamningar eru gerdir, sérstaklega i tilvikum sértaekra
busetutirraeda. Busetusamningur er skilgreindur sem hluti af leigusamningi en dkveedi hans ganga
framar fyrirmeelum hiisaleigulaga ef d milli ber. [ pessu samhengi parf ad skoda hlutverk og dbyrgd
Félagsbustada og Velferdarsvids [ tengslum vio gerd husaleigusamninga vardandi sértaek busetutirradi
og stédu hvors adila um sig.

Fram kom { vidtolum ad regluverk um félagslegt leiguhisnaedi og sérstakar husaleigubazetur virdast
ekki na négu vel yfir parfir einstaklinga i sérstékum busetutirreedum. Ekki er heldur til neitt sérstakt
regluverk sem tekur 4 sto6du slikra einstaklinga.

Alyktun: Huga parf ad gerd regluverks er snyr ad sérstokum bisetutirredum og skilgreina
verklagsreglur er taka d samskiptum Velferdarsvids og Félagsbustada i tengslum vid sértaeka bisetu
Urraedi.

Félagsbustadir hafa { sumum tilvikum 6skad eftir pvi ad gerdur verdi skadleysissamningur vid
Velferdarsvio, ad svidoid abyrgist skemmdir 4 hiisnaedinu, sérstaklega { tengslum vid leigjendur sem
eiga vid mikil fj6lpaett vandamal ad strida.

Brot a leigusamningum — vanskil og brot a hiisreglum

Velferdarsvid og Félagsbustadir hafa verid ad préa med sér verklag um vidbrégd vid brotum a
hisnaedisreglum eda vanskilum; annars vegar er vidbragdsteymi hisnadisirrada og er pvi ztlad ad
auka og préa samstarf peirra 4 milli. Hlutverk vidbragdsteymis er ad bregdast vid vanda sem kemur
upp { hisnadi { eigu Félagsbustada og kallar 4 adgerdir beggja adila vid ad bzeta umgengni og
samskipti ibtia innbyrdis og vid nagranna sina. [ teyminu eiga seti fulltrtii fra Félagsbtistodum,
pjonustumidstdd Breidholts og félagsradgjafi fra skrifstofu Velferdarsvids. ,Markmid pessa teymis er
ad ,efla og styrkja samstarf milli Félagsbustada hf. og Félagspjonustunnar [Velferdarsvids] um
margvisleg hagsmunamal og urlausnarefni sem varda leigjendur ibuida i eigu Félagsbuistada hf,, sem
og annarra rekstraradila“.33

33 Skyrsla vidbragdsteymis { hlisnaedistrraedum, vegna mai 2005 til mai 2007, 6dagsett. Bls. 1.
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Hins vegar eru i vinnslu drég ad verklagsreglum er varda vanskil 4 leigu sem felst { ad Velferdarsvio
verdi upplyst fyrr um vanskil og ad Félagsbustadir geti fyrr hafio adgerdir vid ad draga ur vanskilum
og na samkomulagi vio leigjendur.

Vardandi riftun leigusamninga eru til feril- og verklagsreglur i gaedakerfi Félagsbuistada. Ekki var
sérstaklega farid yfir og sannreynt virkni ferils um riftun leigusamninga. Riftunarferli vegna vanskila
er { umsjon Moétuss og Logheimtu. Motus sendir greidsludskorun eftir prja gjaldfallna manudi, ef pvi
er ekki sinnt er hdsaleigusamningi rift skv. hisaleiguldgum og adfararbeioni i framhaldi af pvi send
til drskurdar { héradsdémi. Leigutaki er bodadur { héradsdom og fenginn drskurdur. Logheimta sér
sidan um ad senda urskurdinn til fullnustu hja syslumanni. Vido malsmedferd kemur fyrir ad gripid er
inn { ofangreint ferli og er pa metio { hvert skipti fyrir sig, hvort grundvollur er fyrir ad gera
samkomulag vid vidkomandi leigjanda.

A arinu 2010 féru 180 leigusamningar i riftunarferli, par af 168 samningar vegna vanskila og 12
vegna brota 4 hiisreglum. A 4rinu 2011 féru 128 leigusamningar { riftunarferli, par af voru 125
samningar vegna vanskila og 3 samningar voru vegna brota 4 hdsreglum. Ef um Utburdarmal er ad
reeda meetir fulltrti syslumanns 4 stadinn. A rinu 2010 voru fimm dtburdarmal { gangi og 4 4rinu
2011 voru fjogur mal { gangi.

Alyktun: Mikilvaegt ad halda dfram préun d verklagi d milli Velferdarsvids og Félagsbustada er vardar
vanskil og brot d husaleigusamningi. Huga parf ad dbyrgdarskiptingu, t.d. hvad vardar skyldu
Félagsbustada til ad tilkynna Velferdarsvioi ef vart er um erfidleika hjd einstaka leigjanda. Einnig parf
Velferdarsvid ad hafa skyra skilgreiningu d adkomu sinni gagnvart slikum mdlum.
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5 FJARHAGSLEG STADA

Byggt er 4 tolum { arsreikningum Félagsbustada og upplysingum { skyrslum Fjarmalaskrifstofu
Reykjavikurborgar vio framlagningu arsreikninga og arshlutauppgjora.

Reikningsskil Félagsbistada eru unnin { samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS).
Fasteignir Félagsbustada flokkast sem fjarfestingaeignir og eru peer metnar 4 gangverdi { samraemi
vio alpjoolegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS).34 Fjarfestingareign er skv. stadlinum fasteign, p.e.
land, huseign eda hluti huiseignar sem eigandi hefur umrad yfir og notar til 6flunar leigutekna, vid
verdmaetaaukningar, eda hvort tveggja. Félagsbustadir hafa skilad gangvirdisuppgjori (gangvirdi
eigna midad vid fasteignamat {buddarhdsneedis) fra arinu 2004. Félagsbustadir skila einnig
kostnadarverdsuppgjori til Reykjavikurborgar. [ arsreikningi Reykjavikurborgar er eingongu birt
kostnadarverdsuppgjor. I uppgjori til Reykjavikurborgar eru gangvirdisbreytingar bakfaerdar og
eignirnar afskrifadar. [ pessari umfjéllun verdur gengid ut fra tolum i gangvirdisuppgjori.

Rekstrarhagnadur félagsins fyrir fjarmagnskostnad hefur ekki stadid undir vaxtagjoldum og
verdbdtum lana 4 timabilinu eins og tafla 1 synir. Til lengri tima litid getur slikur rekstur varla gengio
upp. Hatt hlutfall vaxtagjalda og verdbéta af tekjum endurspeglar ekki fjarporf 4 timabilinu par sem
verdbaetur dreifast yfir allan liftima skuldanna, en gefur hins vegar til kynna mikla fjarporf til lengri
tima litio.

[ sampykktum Félagsbiistada eru 4kvaedi um ad reksturinn skuli vera sjalfbeer. Sjalfbaerni ma meta tt
fra pvi hvort leigutekjur standi undir rekstrargjéldum, afborgunum og voxtum. bPréunin hefur ekki
verid hagstad hvad petta vardar a pvi timabili sem er hér til skodunar.

Tafla 1. Rekstraryfirlit 2006-2011 a verdlagi hvers ars.

Félagsbustadir -gangvirdisuppgjor (i pus.kr) 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Tekjur 1.576.082 1.721.240  2.001.120  2.452.867 2.398.740 2.546.428
Vidhaldskostnadur 400.722 483.816 607.504 673.931 564.835 596.319
Annar rekstarkostnadur 422.428 473.733 569.254 660.675  701.537 772.132
Rekstrargjold samtals 823.150 957.549 1.176.758 1.334.606 1.266.372 1.368.451
Hagnadur fyrir fjdrmagnskostnad 752.932  763.691 824.362  1.118.261 1.132.368 1.177.977
Vaxtagjold og verdbaetur ldna 1.210.910 1.330.837 3.994.339 2.637.098 1.174.984 2.182.617
Rekstrartap af reglulegri starfsemi -457.978 -567.146 -3.169.977 -1.518.837 -42.616 -1.004.640
vaxtagj.+verdb. sem hlutfall af tekjum 76,8% 77,3% 199,6% 107,5% 49,0% 85,7%
Matsbreyting fjarfestingaeigna 1.294.135 2.828.420 -517.557 -1.635.113 -1.828.322 3.930.714
Hagnadur/tap drsins 836.157 2.261.274 -3.687.534 -3.153.950 -1.870.938 2.926.074
Matsbr. fjdrfest. sem hlutf. af tekjum 82,1%  164,3% -25,9% -66,7% -76,2% 154,4%

Fjarmagnskostnadur hefur sveiflast mjog a milli ara eins og yfirlitid synir. Skyringin liggur fyrst
og fremst { verdlagsbreytingum & timabilinu. Matsbreyting fjarfestingaeigna hefur einnig
sveiflast mikid. Skyringin liggur { miklum breytingum a markadsverdi fasteigna sem hefur ahrif 4
fasteignamat 4 hverjum tima.

Skodun 3a sjédsstreymi daranna 2006-2011 syndi a0 handbeert fé fra rekstri stendur sum arin ekki
undir afborgunum langtimaldna. Akvedin heaettumerki mé jafnframt sja i kennitélum félagsins.
Eiginfjarhlutfall félagsins hefur leekkad ur 45,1% 4arid 2006 { 23,7% & arinu 2011 midad vid
gangvirdisuppgjor. Skuldsetningarhlutfallid hefur haekkad tr 104,2% ario 2006 { 309,8% ario 2011.
Jafnframt hafa vanskil vio félagio vegna leigu verid ad aukast.

34 Fjarfestingareign skal skv. stadlinum upphaflega meta 4 kostnadarverdi. Eftir upphaflega skraningu heimilar stadallinn val 4 milli
gangvirdis- og kostnadarverdsadferdar.
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Tafla 2. Proun kennitalna.

Félagsbustadir -gangvirdisuppgjor 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Eiginfjarhlutfall 45,1% 45,1% 31,9% 23,2% 18,4% 23,7%
Ardsemi eigin fjar 7,0% 15,8% -34,6% -41,8%  -32,7% 33,6%
Skuldsetningarhlutfall 104,2% 111,2% 204,9% 304,9%  429,3% 309,8%
Uppgreidslutimi 39 63 116 65 84 94

Eiginfjarhlutfall Félagsbustada hefur, eins og tafla 235 synir, farid leekkandi undanfarin ar. Samkvaemt
arsuppgjori 2011 er pad 23,7%, sem er nokkur bati midad vio arid 2010. Eiginfjarhlutfall gefur til
kynna fjarhagslegan styrk eigna fyrirteekisins til pess ad standa undir ldnum og 60rum
skuldbindingum ef fyrirtaeki® maetir miklum métbyr. I skyrslu Fjarmalaskrifstofu med arsreikningi
2010 er bent 4 ad 4 medan endurmat eigna skv. gangvirdisuppgjori hreyfist { samraemi vio breytingar
4 markadsverdi skv. matsadferdum Fasteignaskrar Pjédskrar islands, pa hreyfist skuldir med
verdbolgu. Ahrif adstaedna a gangvirdisuppgjor Félagsbuistada eru ryrnun eigna og aukning skulda i
efnahag med tilheyrandi ryrnun eiginfjar. Nanast allar skuldir Félagsbustada eru jafngreiosluldn sem
bydir ad jafnvel p6 ad verdobdlgupréun

verdi héfleg mun greidslubyrdi lana 400

aukast til lengri tima litio. /
Markadsverd eigna hefur ekki fylgt 350 PN~

verdlagspréun en pad hafa skuldirnar M/ )C\N/
gert en peer fylgja visitolu ]

neysluverds. Mynd 2 synir bilio 4 milli -
fra arinu 2008.

Adstedur & fasteignamarkadi virdast ‘/-7
b6 fara batnandi ef marka ma haekkun 200 7 /

fasteignaverds undanfarna manudi. A
timabilinu febrdar3¢ 2011 til arsloka 150
hefur visitala ibidaverds i fjolbyli a 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
hofudborgarsvaedinu haekkad um 8%.
Visitalan er visbending um préun sem
verdur a verdi ibuda og veentanlega
medaltalsbreytingu fasteignamats {
nyju fasteignamati. Mynd 2. Préun visitélu neysluverds og visitolu ibidaverds.

Visit6lustig
N w
o S
o IS]

e \/{sitala ibUdaverds = \/isitala neysluverds

Visitala ibudaverds - fiolbyli

Skuldsetningarhlutfallio

(langtimaskuldir/eigio fé) hefur haekkad ar fra ari og er ordid mjog hatt (429,3% ario 2010). Midad
vid utkomu 2011 gengur su préun nokkud til baka og verdur 309,8% sem er samt mjog hatt hlutfall.
Arlegt hlutafjarframlag Reykjavikurborgar er 45 mkr. og hefur ekki stadid undir 10% af arlegum
fjarfestingum félagsins eins og upphaflega st6d til, en framlagid var hugsad til ad brda bilid 4 milli
lanveitinga [btidaldnasj6ds sem lanar 90% af kaupverdi nyrra eigna og kaupverds eignanna. Ad
einhverju leyti hefur félagid purft ad fjarmagna pennan mismun med lantoku i formi yfirdrattarlans.
A0 auki hafa ordid breytingar & peim forsendum sem upphaflega var lagt af stad med begar
Félagsbustadir héfu starfsemi, en { upphafi voru vaxtakjor Félagsbustada hja [btidalanasjéds 1% en
eru i dag 4 3,5% 4 flestum lanum. Vaxtahaekkun fbtidaldnasjéds 4rid 2001 leiddi til pess ad leigan var
hekkud um 12%, asamt pvi ad leiguverdid var midad vio fasteignamat arid 2003 { stad
kostnadarverds. Vaxtahakkunin hefur haft mikil dhrif 4 greidslubyrdi lana Félagsbistada, sem einnig
hafa fario o6rt haekkandi vegna verdbolgunnar en mynd 2 synir préoun verdbolgu 2003-2011.

%> Skyrsla FMS vid framlagningu arsreiknings 2010.
36 Samkveemt Fasteignaskra Pjoédskrar Islands er fasteignamat gangverd sem aetla ma ad eign hefdi haft { kaupum og s6lum. Matid er
gert i maimanudi ar hvert og midast vid verdlag { februar. Hid nyreiknada mat tekur gildi i arslok.
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Einnig hefur préun ordio { att til aukinna vanskila leigjenda vio félagid. Pau voru 1,6% ario 2006 og
eru oroin 3,5% ario 2011.

bréun vanskila hja Félagsbist6dum 2006 2007 2008 2009 2009 2011
Vanskil sem hlutfall af veltu* 1,6% -0,2% 1,4% 2,3% 3,0% 3,5%

*Att er vid allar utsendar kréfur drsins ¢ méti éllum greidslum @ drinu (einnig v/eldri dra)

Mynd 3. Préun vanskila hja Félagsbuist6dum.

Samkvaemt upplysingum fjarreidustjora Félagsbustada eru uppsofnud vanskil leigjenda alls um 222
mkr., par af eru um 190 mkr., eda 86% fra arunum 2010-2011.

Framlag til afskrifta vidskiptakrafna

voru 24 milljénir 4rid 2006, 86 Framlag til afskrifta vidskiptakrafna
milljonir arid 2010 og 95 milljonir
ario 2011. A mynd 4 ma sja hvernig o 100.000
framlog til afskrifta vidskiptakrafna E
hafa hakkad 4 timabilinu 2006- & & °*%
2011. g 60.000
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Mynd 4. Framlag til afskrifta vidskiptakrafna.

Alyktun: Haldi st préun dfram sem hér hefur verid lyst, hlytur pad ad leida til pess ad adgerda verdi
bérf til ad tryggja rekstrarhaefi félagsins til lengri tima litid. Méguleg vidbrégd geta verid aukio adhald {
rekstri, aukio eigid fé frd eiganda, sala eigna og haekkun leigu. Ekki er raunhaeft ad haekka leigu (sjd
kafla 6.3) og sala eigna er eins skiptis adgerd. Af pvi leidir ad aukid adhald i rekstri og aukid eigio fé frd
eiganda virdast vera paer adgerdir sem raunhaefar eru til lengri tima litid.

Rétt er ad draga fram ad pad sem leidir til pessarar stodu er einkum tvennt; Haekkun vaxta
Ibuidaldnasjéds drid 2001 vir 1% i 3,5% sem leiddi til stéraukinnar greidslubyrdi af ldnum félagsins og
bess ad framlag eiganda félagsins hefur ekki verid i samrami vid pad sem ztlad var vid stofnun
félagsins p.e. einungis 45 mkr. framlag d dri { stad 10% af drlegum fjdrfestingum. Ad auki hefur
kostnadur félagsins vegna vidhalds- og endurbadta d fasteignum félagsins verid mikill.

Félagsbustadir eru ad fullu [ eigu Reykjavikurborgar og borgin er i dbyrgd fyrir hluta skulda félagsins.
Félagsbustadir eru félag sem rekio er { pdgu almenningsheilla pé ad félagsformio sé hlutafélag sem
tilheyrir B-hluta.

Abending: Med visan til framangreinds er mikilvaegt ad eigandi félagsins méti afstédu til pess med
hvada heetti hann vill vinna ad pvi ad styrkja eiginfjdarstodu félagsins. Enn fremur parf eigandinn ad
mdta sér stefnu um samskipti sin vid félagio (eigendastefnu) sem m.a. leggi linurnar vardandi adkomu
eiganda ad dkvérdunum um fjdrfestingar [ nyjum eignum og hvert framlag eiganda skuli vera
tengslum vid slikar fjdrfestingar.
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6 LEIGUVERD

Viofangsefni skodunar er leiguverd Félagsbustada og samanburdur a leiguverdi fyrirtaekisins vio
almennan markad37, pann hluta sem skradur er i hisaleigubétagrunn Velferdarsvios.

Eingdngu er skodad bruttéleiguverd, ekki raunveruleg greidslubyrdi leigjanda. Til leekkunar &
hisnaediskostnadi geta leigutakar sétt um sérstakar hisaleigubaetur fra Reykjavikurborg til viobétar
vi0 almennar hdsaleigubaetur.

6.1 Akvérdun leiguverds — préun

A fjérda arsfjérdungi arsins 2002 var sampykkt i félagsmalaradi Reykjavikur [nu velferdarrad] ad jafna
leiguverd ibuda { eigu Félagsbustada svo ad pad verdi ekki tengt kaupverdi ibudanna heldur
fasteignamati. Einnig var dkvedid ad haekka leigu um 12%.38 Sd akvordun var tekin eftir ad
fjarmagnskostnadur haekkadi umtalsvert, en arid 2001 haekkudu vextir lanveitanda Félagsbustada ur
1% 1 3,5%. Breytingin 4 leiguverdi atti ad taka gildi fra og med 1. desember 2002 en henni var
seinkad og tdk gildi { arsbyrjun 2004. bar med var leigan akvoroud med eftirfarandi reikniformulu:
Leiguverd & manudi er fasteignamat leiguibidar fra 31. desember 2003 uppreiknad med tilliti til
neysluverdsvisitolu, deilt med t6lf og margfaldad med studli. Leigan tekur breytingum
arsfjéroungslega f samraemi vid neysluverdvisitolu. Arid 2004 var studullinn 5,32%.

Kerfisbreyting var 4 leigumalum 4 60rum arsfjéroungi 2008 pegar velferdarrad sampykkti tillogu um
ad almennum nidurgreioslum Reykjavikurborgar til Félagsbustada vegna félagslegs leiguhisnadis
yrdi breytt { personubundinn studning, p.e. svokalladar sérstakar husaleigubzetur fyrir leigjendur hja
Félagsbust6dum.3? Vid kerfisbreytinguna haekkadi studullinn { reikniformulu Félagsbuistada ur 5,32%
i 8,39%. Vio kerfisbreytingu 4 hisaleigub6tum vard engin breyting & heildartekjum Félagsbustada.
Adferdum vio mat 4 leiguverdi hefur ekki verid breytt fra arinu 2008.

Akvordun leiguverds — gildissvid reikniformilu

Almennt er leiguverd ibuda reiknad samkvaemt adurnefndri reikniformilu. Med henni er
manadarleiguverd um pad bil 116 pus. kr. i desember 2011 fyrir ibtid sem hafdi fasteignamat upp a
10 mkr. 31. desember 2003. Eins og gefur ad skilja gildir reikniformulan ekki fyrir ibudir sem
byggdar voru eftir 2003, pad er peer ibudir sem ekki hafa fasteignamat fyrir desember 2003. baer
eignir eru metnar med hliosjon af leigu { sambaerilegum leiguibidum Félagsbustada i peim hverfum.
Ad auki er formulan ekki notud fyrir leiguibtidir vegna sértaekra busetutirraeda. | einu tilfelli var
leiguverd fast { leigusamningi og pvi gildir formulan ekki um pa eign.

Abending: Lagt er til ad haldin sé skrd um leiguibiidir sem ekki fylgja reikniformiilu Félagsbistada til
ad tryggt sé ad pad leiguverd taki breytingum samhlida 6drum, ad frdvik frd reikniformilu séu
sampykkt og jafnraedi gildi d medal leigutaka 6hdd leiguibtd. Yfirfara parf skrdna reglulega, til deemis
drlega.

Leiguverd a almennum markadi

Leigusalar 4 almennum markadi hafa engar opinberar leidbeiningar til ad dkvarda leiguverd. Hver
leigusali hefur sinar adferdir vid mat 4 leiguverdi. Deemi um adferdir eru ad leigusali spyr vin hversu
haa leigu hann greidi eda leiguverd er akvardad med tilliti til kostnadar vid rekstur leiguibudar ad
vidbeettri ardsemiskrofu.

" Heér eftir 4 »2almennur markadur” vid peer {bidir sem skradar eru i hiisaleigubétagrunni Velferdarsvios
38 Félagsmalarad sampykkti breytinguna a leiguverd ibtida Félagsbustada a fundi 16. oktéber 2002.
39 Fundur velferdarrads Reykjavikur nr. 79 pann 23. april 2008 - fundargerd.
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Leigumarkadurinn

Capacent vann fyrir Reykjavikurborg kénnun 4 stédu, horfum og moéguleikum a husaleigumarkadi
arid 2011.40 bar kemur medal annars fram ad um 18% landsmanna bta i leiguhtisnzdi, par af eru
11% sem leigja a hofudborgarsveedinu og 8% i Reykjavik, sem samsvarar 9.841 leiguibud { Reykjavik.
Félagsbustadir eiga um 2.114 leiguibtdir til utleigu. Pad pydir ad Félagsbuistadir eru stor leigusali {
Reykjavik med 21% markadshlutdeild og hafa bar med téluverd ahrif 4 medalleiguverd markadarins i
heild.

6.2 Samsetning og forsendur leigufjarhaedar

Vio skodun 4 samsetningu og forsendum leiguverds Félagsbustada er tekid tillit til hlutverks
fyrirteekisins og krafna lanveitenda 4samt mati 4 kostum og gollum nuverandi dkvordunar 4
leiguverdi Félagsbtistada. Ad auki er hugleitt hvort leiguverd Félagsbustada tti ad vera pad sama og
4 almennum markadi.

Hlutverk Félagsbustada

[ sampykktum Félagsbtistada kemur fram ad markmid fyrirteekisins sé ad starfa i pigu almannaheilla.
[ 7. gr. peirra kemur fram ad vid dkvordun 4 leiguverdi skal midad vid ad rekstur Félagsbiistada sé
sjalfbeer. A heimasidu Félagsbustada kemur einnig fram ad markmid fyrirtaekisins sé ad halda
leiguverdi { lagmarki.

Pessar krofur hafa litinn snertifl6t. Grundvollur sjalfbaerni er ad tekjur standi undir kostnadi. Eins og
aour hefur komid fram virdist raunin ekki st til lengri tima litio, sja nanar { 5. kafla. Ein leid er ad
haekka leiguverd en med pvi verdur leiguverd Félagsbustada hezerra en leiguverd & almennum
markadi, sja umfjollun um samanburd & leiguverdi i kafla 6.3. A méti kemur ad med haekkun
leiguverds naest stefna um sjalfbaerni & kos