f@ Felagsbustadir

FELAGSBUSTADIR
FJARHAGSAZTLUN 2020




Félagsbustadir: fjarhagsazetlun 2020
Inngangur

Eftirfarandi datlun um rekstur Félagsbustada fyrir arid 2020 er unnin i samrami vié 5 ara asetlun
félagsins.

Azetlunin er unnin af framkveemdastjéra, fjarmalastjéra og starfsménnum félagsins og er 16gd fram til
sampykktar i desember 2019. Félagsbustadir hafa sett sér meginmarkmid fyrir starfsemina a timabilinu
2020-2024, dsamt helstu verkefnum og markmidum félagsins & arinu 2020. Azetlunin tekur mid af
meginmarkmidum fyrir starfsemina sem koma fram hér nedar.

Azetlunin skilgreinir samkvaemt heimildum framkvaemdastjéra og starfsreglum stjérnar félagsins, paer
heimildir sem framkvaemdastjori hefur fra stjérn & rekstrararinu 2020. Akvardanir sem teljast meiri
hattar eda eru utan pess ramma er datlunin markar verda teknar upp a stjérnarfundum a arinu.

Meginmarkmid starfsemi Félagsbustada 2020-2024:

1. Félagsbustadir stefna ad pvi ad nad ad auka frambod félagslegs leiguhtsnadis um 528 fra
2020 til loka ars 2024.

2. Félagsbustadir stefna ad pvi ad byggja og/eda Utvega husnaedi fyrir fatlad folk i samraemi
vid daetlanir um nidurlagningu herbergjasambyla og uppbyggingaraform Velferdarsvids
Reykjavikurborgar.

3. Félagsbustadir stefna ad pvi ad vidhald eigna sé til fyrirmyndar og fyrirbyggjandi.

4, Félagsbustadir stefna ad pvi ad kortleggja eignasafn, greina astand og safna upplysingum
pannig ad haegt sé ad aaetla vidhaldskostnad til lengri tima.

5. Félagsbustadir stefna 4 leekkun medalaldurs ibuda i eignasafni med pvi ad selja stakar
ibudir sem eru dhagstaedar i rekstri og kaupa nyjar eignir i stadinn.

6. Félagsbustadir stefna ad pvi ad tryggja sjalfbaeran rekstur félagsins.

7. Félagsbustadir stefna ad pvi ad ekki komi til haekkunar leigu umfram verdlagsbreytingar.

8. Félagsbustadir stefna ad pvi ad tryggja bestu mogulegu kjor a lanum til fasteignakaupa og
endurfjarmognunar eldri lana.

9. Félagsbustadir halda afram innleidingu pjonustustefnu sem hefur pad ad markmidi ad

veita faglega og lipra pjonustu med parfir leigjenda og annarra sem Félagsbustadir eiga i
samvinnu vid ad leidarljosi.

10. Félagsbustadir stefna ad pvi ad auka pjonustu vid leigjendur og audvelda adgengi ad henni.
11. Félagsbustadir veita vidskiptavinum hrada og 6rugga pjonustu.

12. Félagsbustadir stefna ad rafreenum lausnum og umhverfisveenni starfsemi.

13. Félagsbustadir sé godur og eftirséknarverdur vinnustadur.

Forsendur og adferdir

Grunndaetlun 2020 er gerd a grundvelli dtkomuspar fyrir rekstur félagsins arid 2019 og 5 ara aatlun
2019-2024. A=tlad er fyrir helstu rekstrarlidum nidur 4 manudi og sveiflur innan ars koma par fram.
Almennt eru litlar sveiflur i rekstrartekjum en sveiflur i rekstrarkostnadi eru tengdar vidhalds-
framkvaemdum sem eru mestar a 2. og 3. arsfjoréungi.

Ahrifapaettir
Helstu &hrifapaettir i ytra umhverfi eru skilgreindir d4samt ahrifapattum i innri starfsemi félagsins. |

rekstraraaetlun fyrir arid 2020 er tekid tillit til eftirfarandi ahrifapatta:
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Félagsbustadir: fjarhagsasetlun 2020

Visitala neysluverds (VNV)- Gert er rad fyrir ad jofn verdbdlga verdi & arinu sem samsvarar
2,7%

verdbodlgu yfir arid. Verdbodlga hefur ahrif a tekjur félagsins, faeina kostnadarlidi og
vaxtagreidslur verdtryggdra lana.

Visitala fasteignaverds (VHV)- Gert er rad fyrir ad fasteignaverd haekki um 2% a arinu.
Fasteignaverd hefur ahrif 4 efnahag félagsins og svigrum til fjarfestinga og lantoku.
Launavisitala: Gert er rad fyrir ad launakostnadur haekki um 6,0% 4 68rum arsfjérdungi vegna
fidlgunar stoédugilda og annarra breytinga.

Magnbreytingar - Gert er rad fyrir jafnri magnbreytingu a arinu upp a 4,8% fjélgun i
eignasafni, adallega vegna fjolgunar ibuda.

Visitala byggingarkostnadar — Gert er rad fyrir ad framkvaemdakostnadur haekki samkvaemt
visitélunni um 3,5% 4 drinu 2019.

Framkvaemdatimi - Gert er rad fyrir ad framkvaeemdir verdi nokkud jafnar yfir arié en
meirihattarframkvaemdir mestar 34 2. og 3. arsfjérdungi.

Azetladur hagnadur fyrir fjarmagnsgjold og fjarmagnstekjur arid 2020 er 2.284 m.kr. sem er um 46,7%
af tekjum (EBIT).
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Félagsbustadir: fjarhagsazetlun 2020
Fjarhagsazetlun

Rekstrardaetlun
Rekstraraaetlun arsins er i samraemi vid 5 dra daetlun, breytingar hafa pd ordid a fjdrmagnskostnadi
sem laekkar en forsendur breyttust eftir ad félagid gaf ut félagsleg skuldabréf fyrir 6.400 m.kr. nu i

névember.
Fjarhagsazetlun Félagsbustada 2020

Rekstraraaetlun i mkr. Utgonguspa 2020/2019

2020 2019 Breyting %
Rekstrartekjur 4.895 4.660 5,0%
Leigutekjur 4.528 4.322 4,7%
Adrar tekjur 367 337 8,8%
Rekstrargjold 2.611 2.286 14,2%
Rekstur og vidhald eignasafns 2.096 1.827 14,7%
Rekstur fasteigna 519 441 17,8%
Vidhald og framkvaemdir 1.024 908 12,8%
Fasteigna og brunabdtaidgjold 552 478 15,5%
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur 515 480 7,2%
Laun og launatengd gjold 342 321 6,4%
Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur 125 107 16,9%
Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna 48 32 50,3%
Fjarmagnsgjold og fjarmagnstekjur 1.291 1.318 -2,0%
Afkoma fyrir matsbreytingar og verdbaetur lana 993 1.056 | -6,0%

Tekjur og gjold

Rekstrartekjur arsins 2020 eru azetladar 4.895 m.kr. en i Utgdnguspa fyrir arid 2019 er gert rad fyrir ad
baer verdi 4.660 m.kr. Tekjur aukast um 5,0% milli ara og skiptist daetlud aukning tekna a milli 2,7%
hakkunar vegna verdlagsbreytinga og 2,3% vegna magnaukningar ef midad er vid a=etladar tekjur
2019.

Rekstrargjold haekka um 14,2% milli dra midad vid utgdnguspa 2019, breytingin er vegna
verdlagshaekkana um 2,7% og steekkunar eignasafns (riflega 5%) og haekkun & vidhaldskostnadi en
vidhaldskostnadur er daetladur um 21% af rekstrartekjum.

Rekstrargjold eru pripaett, i fyrsta lagi rekstur fasteigna sem samanstendur af rafmagni og hita ibida
sem eru ekki i atleigu (i standsetningu milli leigutaka) rekstur 6ryggis- og eftirlitskerfa, |l68aumhirda og
tilfallandi rekstrarkostnadur leigueigna par sem Félagsbustadir eiga allt fjolbylishUsid og sja um rekstur
sem er i hondum husfélaga par sem félagid & stakar eignir. | 68ru lagi er vidhalds- og
framkvaemdakostnadur, par & medal er framkvaemdakostnadur husfélaga par sem félagid a stakar
ibudir, verktakakostnadur p.e. efnis- vinnu- aksturs- og teekjakostnadur idnadarmanna auk tilfallandi
kostnadar vegna framkvaemda s.s. leyfisgjold og honnunarkostnadur. Ndnar er gerd grein fyrir
verktakakostnadi i kaflanum framkvaemdir og vidhald. [ pridja lagi eru I6gbundin opinber gjéld p.e.
fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og brunatrygging fasteigna.

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur haekkar um teeplega 7% midad vid utgdnguspa 2019 eda 37 m.kr.
par af haekkar launakostnadur um 4,5% en stodugildum fjolgar um prju og verda 25 i arslok 2020.
Annar kostnadur haekkar um 5% milli dra staerstu utgjaldalidir eru ymis sérfraedipjonusta,
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upplysingataeknikostnadur og annan starfsmannakostnadur. Afskrifadar tapadar krofur eru dzetladar
1% af heildartekjum 2020 og eru paer 50% haerri en Utgdnguspa 2019.

Fjdrmagnskostnadur

Azetladar afborganir af langtimaldnum nema 831 m.kr. midad vid skuldastédu nl i névember 2019,

dzetladar vaxtagreidslur ldnanna nema 1.291 m.kr. Greidslubyrdi [dna nemur pvi 2.122 m.kr., gert er

rad fyrir ad lantokur aukist i samhengi vid auknar fjarfestingar.

Efnahagur og sjédsstreymi

Azetlad verdmaeti heildareigna félagsins i arslok 2020 er 97,3 milljardar par af er datlad verdmeeti
fijarfestingareigna 96,2 milljardar kr. Eigid fé er azetlad 45,6 milljardar i arslok 2020 og skuldir 51,7

milljaréar og er eiginfjarhlutfall pvi 46,9%.

Fjarhagsa=tlun Félagsbustada 2020
Sjodsstreymi i mkr.

Hagnadur fyrir fijarmagnslidi 2.284
Fjdrmagnsgjold og fjarmagnstekjur (1.291)
Veltufé fra rekstri 993
Fjarfestingahreyfingar (5.118)
Fjarmognunarhreyfingar 4.275
Breyting & handbzeru fé 150
Handbzert fé i byrjun ars 465
Handbeert fé i lok ars 615

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu og verdbatur nemur 993 m.kr., daetladar fjarfestingar nema 5.118

m.kr., en ndnar er fjallad um pzer i kaflanum framkvaemdir og vidhald a bls. 6. Fjdrmognunarhreyfingar

nema 4.275 m.kr. par af eru nyjar lantokur dzetladar um 3.496 m.kr.

Meelikvardar og kennitolur

Vaxtapekja og Skuldapekja Sjalfbaerni
18 —
1,7 1,3
1 r=———————————————————————
E ié ._"_-‘3 12 \\
3 12— E
T 1,1
10 un+—mm——————fpb—m4m———-—-—-———¥“"“"¢".-"-——-—
09 1
08
07" a (=] - o~ ] < [Te 10 o o - ~ n < n
i lok timabils i lok ars
= SjdIfbaerni
Skuldapekja == \/axtapekja
Vaxtapekja (EBIT/vaxtagreidslur) og skuldapekja Sjélfbeerni = (EBIT - gjaldfeert vidhald) /
(EBIT/(gr.afborganir + nettdvextir)) eru ofan ((skuldir/(40*0,9)) + vaxtagjold) er ofan
vidmidunarmarka sem eru 1,4 og 0,9. vidmidunargildis a spatimabilinu og er 1,19 i lok 2020
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°
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Félagsbustadir: fjarhagsasetlun 2020

Gert er rdd fyrir ad vaxta- og skuldapekjur praist yfir timabilid 2019 — 2024 eins og linuritid hér ad ofan
synir. Skuldapekja er er um 1,05 og vaxtapekja er um 1,8 i arslok 2020 en badi gildi eru vel yfir
vidmidunarmorkum Gt spatimabilid. Skuldapekja laekkar pdé pegar lidur a timabilid. Sjalfbaerni
meelikvardi er einnig vel yfir vidmidunarmorkum Ut spatimabilid eda um 1,21 i arslok 2020.

Fjarmoégnun - lansfjarazetlun

Stefnt er ad pvi ad halda afram atgafu félagslegra skuldabréfa (e. Social Bond Framework, SBF) & drinu
2020 til pess ad fjarmagna kaup a nyjum ibddum.

Fjarfestingadaetlun til naestu fimm dara gerir rad fyrir ad fjarfesta arid 2020 fyrir 4.773 milljénir og ad
um 3.500 milljénir. kr. af peirri fjarhaed verdi aflad med lansfé. | dzetluninni er gert rad fyrir ad
stofnframlog faist fra riki og Reykjavikurborg vegna fjarfestinga i félagslegu leiguhisnaedi, alls 34% af
stofnvirdi. Fjarfestingadaetlun arsins 2020 er i samhljomi vié 5 dra aaetlun félagsins samkvamt nedan

greindum toflum:

Nyframkvaemdir FB 721 700 0 0 1.421
Kaupréttur nyframkvaemd 1.973} 2.729; 2.303; 1.578} 1.331 0, 9.914
Eignfaert vidhald 200; 200; 200; 200; 200; 200; 1.200
Alls 4.216; 4.773] 3.933; 4.501 2.698: 2.936; 23.057

Helstu ovissupeettir vardandi fjarfestingar og fjdrmognun verdur ad telja frambod a nyjum ibudum,
frambod 3 lansfé og vaxtakjor. Auk pessa er évissa um veitingu stofnframlaga par sem ekki er buid ad
fa lofor6 um nema hluta af daetludum fjarfestingum.

Fidlgun leiguibluda

Fjolgun ibuda tekur mid af daetlunum Reykjavikurborgar um aukningu a félagslegu hisnaedi i borginni.
Gert er rad fyrir ad a arinu 2020 verdi ibudum fjolgad um 144, einkum tveggja og priggja herbergja
ibGdum. Eins og sja ma & myndinni hér ad nedan er gert rad fyrir ad 38 ibudir verdi keyptar a
almennum markadi, 94 ibudir verdi keyptar i kjolfar kaupréttarsamninga vid byggingaradila og ad
byggdir verdi tveir ibudakjarnar med sex ibudum i hvorum kjarna.

Fjolgun leigueininga

v Al

Kaup 4 markadi 58 38 37 98 32 75 338
Kaupréttur nyframkveemd 67 94 62 27 32 282
Nyframkvaemdir FB 12 21 33
Alls 125 144; 120, 125 64 75 653

Stefna Reykjavikurborgar er ad félagslegar leiguibudir séu 5% af ibudarhdsnadi i borginni og ad
dreifing peirra sé sem jofnust i hverfum borgarinnar. ba er gert rad fyrir pvi ad félagid eigi alla jafna
ekki meira en 10% ibuda i stigagangi. P6 er i gildi timabundin heimild um 20% ibuda i stigagangi eda 2
ibugir.
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Félagsbustadir: fjarhagsazetlun 2020
Framkvaemdir og vidhald

Vidhaldskostnadur greinist i gjaldfaerdan og eignfeerdan vidhaldskostnad.

Gjaldfaerdur vidhaldskostnadur

Gert er rad fyrir ad gjaldfaerdur vidhaldskostnadur verdi 1.024 milljénir a arinu 2019 sem er um 21%
af tekjum arsins. Eignfaerdur vidhaldskostnadur verdi 489 milljdnir 4 arinu. Samtals verdur pvi varid til
vidhalds og endurbéta i um 1.513 milljonum & arinu 2020.

Gjaldfzaerdur vidhaldskostnadur er kostnadur sem feerdur er & rekstrarreikning félagsins og midar ad
pvi ad vidhalda gaedum peirra eigna sem félagid leigir ut.

(buaskipti
Azetlun gerir rad fyrir 140 hefdbundnum ibidum i standsetningu, 55 pjénustuibtidum og 20 ibudum i
sértaeku husnaedi. | pessar framkveemdir eru daetladar um 234 millj.

Vid skil a ibad er er hidn dstandsskodud og i framhaldinu gerd datlun um standsetningu fyrir naesta
leigjanda. budum er Gthlutad af Velferdarsvidi halfsmanadarlega & sérstokum Gthlutunarfundum par
sem fulltrai Félagsbustada maetir 4 fyrst og fremst til pess ad veita upplysingar um ibudina en kemur
ekki ad athlutuninni sjalfri.

Vidhald
Kostnadur vid vidhald greinist i almennt, 6fyrirséd vidhald og skipulagt vidhald.

Azetladur kostnadur vid 6fyrirséd vidhald er 125 millj. Ofyrirséd vidhald er kostnadur sem fellur til
hverju sinni og er byggdur a reynslutélum sbr. datlun um vidhaldsbeidnir sem berast i gegnum
pjonustubord og annad sem kann ad koma upp.

Skipulagt vidhald er dztlad 340 mkr. & arinu. Logd verdur sérstok ahersla & sameignir fjolbylishisa a
naesta ari og er daetladur kostnadur 157 mkr. b4 verdur 183 mkr. varid i vidhald hdsnaedis fyrir fatlad
folk og pjénustuibudir.

Eignfeerdur vidhaldskostnadur
Kostnadur vid standsetningu & nykeyptum ibudum er eignfaerdur og einnig kostnadur vegna steerri
vidhaldsframkvaemda, p.e. framkvaemda vegna gagngerra endurbéta.

Aztladur kostnadur vegna eignfaerdra vidhaldsverkefna nemur 489 mkr. Endurbaetur 4 Hjallaseli 55
eru dzetladar 100 mkr., breytingar priggja herbergjasambyla i ibudir fyrir fatlada er azetladur 241 mkr.
Breytingar vegna endurbdta & Jorufelli og irabakka eru &aetladar 85 mkr., kostnadur vegna
standsetningar nykeyptra ibuda er aztladur 60 mkr. Onnur eignfzersla 2020 er vegna nybygginga og
ibudakaupa en hun er dztlud 723 m.kr.og 1.123 m.kr.
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Nybyggingar

Arland 10 og Stjérnugréf 11 — 12 ibudir

f jandar 2020 verdur gengid fra samningi vid verktaka um byggingu & tveimur nyjum hdsum fyrir fatlad
folk. Verklok eru dsetlud aramoétin 2020/2021. Husin eru byggd sérstaklega fyrir einstaklinga med

proskahémlun og skyldar raskanir i pjonustuflokki IV.

Arland 10 - Gtlit

Hagasel 23 — 7 ibudir
Vorid 2020 verdur bygging Hagasels bodin ut. Aztlad er ad framkvaemdir hefjist { kjdlfarid og ljuki ari
sidar. HUsid er byggt sérstaklega fyrir einstaklinga med gedfotlun i pjonustuflokki Ill.

Rokkvatjorn 3 — 6 ibudir

Vorid 2020 verdur bygging Rokkvatjarnar bodin Gt. Azetlad er ad framkvamdir hefjist { kjolfarid og
ljuki i arslok 2021. Husid er byggt sérstaklega fyrir einstaklinga med proskahomlun og skyldar raskanir
i pjénustuflokki II.
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Vesturgata 67 — 8 ibudir

Skipulagsfulltrai hefur sampykkt tillogur ad honnun hudssins. Grenndarkynning fer fram 4 naestunni.
Stefnt er ad pvi ad bjoda verkid Ut haustid 2020 og ad ljuka framkveemdum fyrir arslok 2021.

Pjonusta
Pjénustusvid verdur eflt 4 drinu og 16gd ahersla 4 innleidingu pjénustustefnu. Ahersla verdur 16gd &

aukid samrdd vid leigjendur, stofnun ibuafélags i fjolbylishdsum félagsins og gerd verdur pjénustu- og
vidhorfskdnnun medal leigjenda.

Lokid verdur vid endurnyjun a vefsidu félagsins @ arinu 2020 og innleidd 6flugri og notendavaenni
upplysingataekni.
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