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FELAGSBUSTADIR HF.
FRUMVARP AD FJARHAGSAZTLUN 2018-2023

MEGINFORSENDUR OG MARKMID

Eftirfarandi er frumvarp ad fjarhagsaeetlun Félagsbustada hf. fyrir timabilid 2018-2023. Azetlunin er
unnin samkvaemt gangvirdisuppgjori sem felur i sér ad fjarfestingareignir félagsins eru ekki afskrifadar
en eru endurmetnar i takt vid fasteignamat. A3 6dru leyti er gert rad fyrir ad umhverfi préist i takt vid
visitdlur eins og skilgreint var af fjarmalaskrifstofu Reykjavikurborgar fyrir breytilegt verdlag a timabilinu
2018 til 2023 og i takt vid liklega proun ibudaverds i fjolbyli i Reykjavik @ komandi arum.

Aztlud staekkun & eignasafni félagsins er metnadarfull en gert er rad fyrir ad yfir 600 nyjar leigueiningar
baetist vid safnid 4 timabilinu 2018-2023. Markmidum um fjélgun ibuda verdi nad med pvi ad:

e  Kaupa ibuadir 8@ almennum fasteignamarkadi
e Kaupa ibudir dr verkefnum hja éskyldum félégum eda nybyggdar ibudir af verktokum
e  Kaupa ibudir ur Reykjavikurhdsum

e  Byggja a vegum félagsins ibudarhus 4 16dum sem Reykjavikurborg Uthlutar félaginu

Undanfarin tvo ar hefur helsta adferd félagsins til steekkunar eignasafnsins verid kaup & notudum
hagkveemum ibudum & almennum markadi, en langmest porf er a ad fjolga litlum ibudum i eignasafninu.
Frambod af slikum eignum hefur hins vegar verid litid undanfarin misseri.

Fra arinu 2019 er gert rad fyrir ad litlar ibudir verdi fyrst og fremst keyptar Ur verkefnum sem byggd eru
i Reykjavik, af adilum détengdum félaginu, a 16dum par sem Reykjavikurborg hefur sett skilyrdi um ad
félagslegar ibudir verdi ad lagmarki 5% ibuda. Enn fremur er gert rad fyrir ad félagid byggi sjalft 12 ibudir
sem tilbunar verda til notkunar a daetlunartimabilinu.

FIOLGUN EININGA TIL UTHLUTUNAR

Fjarfestingadaetlun félagsins er gerd med hlidsjon af tillogum velferdarsvids til Félagsbustada um fjolgun
ibuda. Gert er rad fyrir ad eignum fjolgi a timabilinu 2018-2023 um 635 leigueiningar, par af lidlega 100
i sérteekum busetudrraedum. Talning midar vid arid sem dzetlad er ad leigueiningar verdi teknar i notkun.

Fjolgun leigueininga

Uthlutun 2021 2022 2023 Alls

Almennar 79, 108; 156 87 78 6/ 514
Sértaekt husnaedi 12 13 52 12 12 101
Utankjarnaibudir 8 4 4 16
bjonustuibudir 4 4
Alls 99, 125, 216 99 78 18. 635

Fjolgun leigueininga

Tegund frkv. 2022 2023 Alls |
Forgangur ad leigu 12 8 20
Kaup 4 markadi 70 65 50 33 33 251
Kaup nyframkvaemd 48 43 28 119
Kaupréttur nyframkvaemd 17 12 93 16 45 18, 201
Nyframkvaemdir 12 18 14 a4
Alls 99, 125 216 99 78 18 635




FIARMOGNUNARPORF

Gert er rad fyrir ad steerd leigueininga sé & bilinu 40 - 80m? og 4 einingaverdum sem eru { takt vid reynslu
félagsins af kaupum og framkveemdum. Heildarfjarmoégnunarporf vegna ofangreindra verkefna er

daetlud eins og fram kemur & toflunni hér ad ofan. Heildar fjarmognunarporf er deetlud riflega 17
milljardar a timabilinu.

Fjarfestingar (imillj. kr)
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2018

2023 Alls

Kaup 4 markadi 1.423; 1.224; 827, 827 1.033 0 5.335
Nyframkvaemdir FB 450 335, 160 0 0 0 945
Nyframkvaemdir 0 0{ 357, 206 0 0 564
Kaup nyframkveemd 743; 998! 1.215; 387 0 0, 3.342
Kaupréttur nyframkvaemd 199; 1.060{ 2.271; 981, 696, 654; 5.861
Eignfeert vidhald 178{ 200; 200; 200 0, 200 978
Alls 2.992; 3.816; 5.031 2.602] 1.730, 854, 17.025
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TOLULEGAR FORSENDUR

Eftirfarandi eru helstu tolulegu forsendur fyrir fjarhagsdeetlun Félagsbustada.

Azetlun: 2018 - 2023

Forsendur um préun umhverfis Visit.  Eining 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Mitt &r - Visitala neysluverds M-VNV - 1,93% 2,70% 3,60% 3,30% 2,60% 2,60% 2,50%
Mitt ar - Visitala byggingakostnadar M-VBK -0,14% 7,00% 3,50% 3,50% 3,00% 3,00% 3,00%
Mitt ar - Launavisitala M-LV - 7,06% 5,90% 6,00% 4,40% 4,20% 4,20% 4,10%
Mitt ar - Visitala ibudaverds M-Vi - 19,60% 3,90% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Mitt &r - Upps - Visitala neysluverds M-VNV 1 1 1,036 1,0702 1,098 1,1266 1,1547
Mitt &r - Upps - Visitala byggingarkostna M-VBK 1 1 1,035 1,0712 1,1034 1,1365 1,1706
Mitt &r - Upps - Launavisitala M-LV 1 1 1,06 1,1066 1,1531 1,2015 1,2508
Mitt &r - Upps - ibudaverd M-Vi 1 1 1,02 1,0404 1,0612 1,0824 1,1041
Lok drs - Visitala neysluverds L-VNV 2,10% 3,50% 2,10% 2,95% 2,60% 2,55% 2,50%
Lok ars - Visitala ibudaverds L-Vi 13,20% 2,95% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Lok ars - Upps - Visitala neysluverds L-VNV 1 1 1,021 1,0511 1,0784 1,1059 1,1336
Lok ars - Upps - Visitala ibudaverds L-Vi 1 1 1,02 1,0404 1,0612 1,0824 1,1041
bréun eignasafns

Nyjar eignir fbudir 57 100 99 218 93 78 18
Sala eigna ibudir -1 2 -2 7 -2 0 0
Kaup eigna Mkr 3.403? 1423 1.224 827 827 1.033 0
Nyframkvaemdir FB Mkr 460 550 335 517 206 0
Kaup nyframkvaemd Mkr 0 743 998 1.215 387

Kaupréttur nyframkvaemd Mkr 0 199 1.060 2.271 981 696 654
Eignfeerdar vidhaldsframkvaemdir Mkr 0 0 200 200 200 200 200
Annar eignfeerdur kostnadur - fast verdlag Mkr 61 61 61 61 61 61 61
Lanshlutfall fyrir eignfaert vidhald - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Lanshlutfall kaupa og nyframkvaemdir - 66% 62% 66%  66% 66% 66% 66%
Lanshlutfall sala - 48% 49% 51% 54% 55% 55% 55%
Steerd eignasafns ibudir 2494 2592 2689 2905 299 3.074 3.092
Mitt &r - Magnbreyting eignasafn - 1,035 1,031 1,038 1,059 1,055 1,029 1,016
Lok ars - Upps - Magnbreyting eignasafn - 1,023 1,063 1,103 1,192 1,229 1,261 1,268
Medal stofnverd i lok ars L-vi Mkr/ibi 31,5 32,4 33,1 337 34,4 35,1 35,8
Kaup & markadi M-iv Mkr 3.504 1.423 1.249 861 878 1.119 0
Kaup nyframkvaemd M-VBK  Mkr 0 743 1.032 1.302 427 0 0
Kaupréttur nyframkvaemd M-VBK  Mkr 0 199 1.097 2433 1.083 791 765
Nyframkvaemdir M-VBK  Mkr 569 550 347 554 227 0 0
Seldar eignir L-Vi Mkr -66 -65 -66 -67 -69 0 0
Eignfaerdar framkveemdir M-VBK  Mkr 0 0 207 214 221 227 234
Annar eignfaerdur kostnadur M-VBK Mkr 0 61,1 63,3 65,5 67,4 69,5 71,6
Magnbreyting fjarfestingaeigna M-iv Mkr 4.007 2.850 3.659 5.082 2.546 1.910 765
Verdmaeti fjarfestingaeignir ilok ars  L-iV Mkr 77.265 82.395 87.701 94.537 98.974 102.863 105.686
Azetlad fasteignamat naesta ars Vi Mkr 69.609 80.418 86.264 92.987 97.351 101.177 103.953
Brunabdtamat M-VBK Mkr 52.174 57.569 61.869 67.829 73.698 78.083 81.698
Skyringar

o Allar upphadir eru i milljdonum kréna og eru a verdlagi hvers ars.

e  BIlatt letur tdknar forsendur, svart letur taknar afleiddar staerdir og rautt letur tdknar
Utgdnguspa nuverandi ars.

o Aaetlun fyrir rekstur { lok arsins 2018 hefur verid uppfaerd m.t.t. 9 manada uppgjors félagsins
og préun umhverfis sidan pa.

e  Gert errad fyrir ad a yfirstandandi ari verdi staekkun eignasafns fjarmoégnud ad 62% hluta med
lanum, 16% hluta med eiginfjarframlagi og eda stofnframldgum fra Reykjavikurborg en ad 22%
hluta med stofnframlégum fra riki. En arin 2019 - 2023 leekka stofnframlodg aftur fra borg nidur
i 12% og lanshlutfall haekkar aftur i 66%.
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Azetlunin gerir rad fyrir 4% haekkun & leiguverdi hja félaginu { rsbyrjun 2019. bad leidir af sér
ad sjodstreymi verdur jakveett 113 milljénir 2019 en & timabilinu 2018 —2023 er sjodstreymi
jakveett sem nemur 65 milljénum kr.

Til ad halda jafnveegi i sjodstreymi a@ deetlunartimabilinu i takt vid fjarfestingadaetiunina parf
rekstrarkostnadur ad leekka og eda tekjur ad haekka. En lagt er til styrkja rekstur félagsins pannig
ad i sjédsteymi naist ad snla neikvaedu handbaeru fé arid 2018 i jakveett & arinu 2019 med
auknum rekstrartekjum f &rsbyrjun 2019. Haekkunin byrfti ad vera & bilinu 3,0%—5,0%. [ pessari
daetlun er hin 4%. ba verdur hagnadur fyrir fjarmagnslidi/tekjum (EBIT) 48,7% arid 2019.

REKSTUR

Tekjur Eining 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Leigutekjur M-iv Mkr 3.402 3.709 4.157 4.548 4923 5.195 5.410
Adrar tekjur M-iv Mkr 276 319 337 369 399 421 439
Tekjur Alls M-iv Mkr 3.678 4.028 4.49‘? 4917 5.322 5.617 5.848
Kostnadur

Rekstur fasteigna M-VNV  Mkr -392  -412  -441 482 -522 -551 -574
Vidhald M-VNV  Mkr -801 -962 -907 -993 -1.075 -1.134 -1.181
Fasteignagjold Mkr -218  -235 -251 -274 -294 -300 -308
Vatns- og fraveitugjold Mkr -143 -149  -167 -183 -196 -200 -206
Tryggingar M-VBK  Mkr -54 -57 -61 -67 -73 -77 -81
Laun og launatengd gjold M-LV ~ Mkr 296 276 -321 -338 -371 -398 -421
Annar skrifst.- og stjornunarkostnadur M-VNV Mkr 98 -100 -107 -109 -118 -124 -129
Framlag til afskrifta vidskiptakrafna M-VNV  Mkr -22 -28 -52 -57 -61 -65 -67
Vaxtagjold, nettd M-VNV  Mkr -1.130 -1.180 -1.377 -1.505 -1.606 -1.669 -1.714
Alls Mkr -3.154 -3.399 -3.684 -4.007 -4.316 -4.518 -4.680
Afkoma fyrir verdbzetur og matsbreytingu Mkr 524 629 810 910 1.006 1.098 1.168
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi Mkr ©  1.6547 1.809 2187 2415 2612 2767 2.882
Hagnadur fyrir fijarmagnslidi/Tekjur - 45,0% 44,9% 48,7% 49,1% 49,1% 49,3% 49,3%
Skyringar

[ likaninu er gert er rad fyrir ad leigutekjur proist i takt vid visitdlu neysluverds og
magnbreytingu.

Leiguverd @ markadi er nu ad jafnadi um 40-65% haerra en hja FB. bad er pvi nokkud svigram
til haekkunar leiguverds an pess ad vera neerri markadsleigu.

{ medalleigutekjum hefur verid tekid tillit til vannytingar hiisnaedis vegna flutninga og vidhalds.
Gert er rad fyrir ad launakostnadur hja Félagsbustodum proist i takt vid umfang starfseminnar
og launavisitolu.

Gert er rad fyrir ad fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og brunabdtaidgjold proist eins og
kynnt hefur verid af borg, veitum og vatryggjanda.

Onnur gjold eru daetlud sem hlutfall af tekjum hvers rs.

Gert er rad fyrir ad gjaldfaert vidhald a@ hverju ari sé um 21% af tekjum hvers ars.

Gert er rad fyrir ad eignfeert vidhald verdi ad jafnadi 200 milljonir kr. 4 ari & verdlagi arsins 2018
og verdi fjdrmagnad ad fullu med lantoku.

[ dzetlun er buid er ad taka tillit til VSK sem félagid getur fengid endurgreiddan.

Spennu hefur geett & byggingamarkadi en félagid bregst vid med pvi ad halda vidhalds-
framkveemdum i lagmarki medan dstandid varir og beinir orku sinni i ad skipuleggja og undirbua
verkefni sem farid verdur i pegar um haegist.

Gert er rad fyrir ad allar eignir félagsins séu fjarfestingaeignir og pvi ekki dzetlad fyrir afskriftum
eigna.
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Matsbreyting Eining 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Verdmaeti eignasafns i upphafi timabils L-iV Mkr 65.654 77.265 82.395 87.701 94.537 98.974 102.863
Breyting & eignasafni & timabilinu L-iv Mkr 4.007 2.850 3.659 5.082 2.546 1.910 765
Verdmeeti fyrir matsbreytingu L-iv Mkr 69.661 80.116 86.054 92.783 97.083 100.884 103.629
Verdmaeti eftir matsbreytingu L-iv Mkr 77.265 82.395 87.701 94.537 98.974 102.863 105.686
Breyting 4 verdmaeti eignasafns L-iv Mkr 11.611 5.130 5.306 6.836 4.437 3.890 2.823
Keyptar eignir Mkr -3.504 -2.365 -3.378 -4.595 -2.387 -1.910 -765
Nyframkvaemdir L-iv Mkr -569  -550 -347 -554  -227 0 0
Seldar eignir L-iv Mkr 66 65 66 67 69 0 0
Eignfeert vidhald Lv Mkr 0,0 00 -207 -214 -221  -227 -234
Annar eignfeerdur kostnadur M-VBK Mkr 0 -61 -63,3 -655 -674 -69,5 -71,6
Matsbreyting fjarfestingaeigna Mkr 7.605 2.218 1378 1474 1.603 1.683 1.752
Hagnadur fyrir fjiarmagnslidi Mkr 1.654 1.809 2.187 2415 2.612 2767 2.882
Vaxtagjold M-VNV  Mkr -1.130 -1.180 -1.377 -1.505 -1.606 -1.669 -1.714
Verdbaetur langtimalana M-VNV  Mkr -583  -771 -1.462 -1.495 -1.334 -1.417 -1.426
Matsbreyting fjarfestingaeigna Mkr 7.605 2218 1.378 1.474 1603 1.683 1.752
Hagnadur Mkr 7.545 2.076 726 889 1.274 1364 1.49
Efnahagur i lok timabils 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Eigid fé Mkr 40.256 42.333 43.059 43.948 45.222 46.586 48.080
Skuldir L-VNV  Mkr 37.409 40.607 45.301 51.324 54.505 57.038 58.375
Eigniralls L-iv Mkr 77.666 82.940 88.360 95.272 99.727 103.624 106.455
Eiginfjarhlutfall - 51,8% 51,0% 48,7% 46,1% 45,3% 45,0% 45,2%

Skyringar

Skuldir og og efnahagur i lok ars 2018 eru daetlud Ut fra stédu félagsins i 9 manada uppgjori,
préun umhverfis sidan pa og deetlun til drsloka 2018.

Skuldir félagsins vaxa med staekkun eignasafns, eignfeerdu vidhaldi og haekkun verdlags, en
minnka med afborgunum lana.

Gert er rad fyrir ad ny lan verdi verdtryggd jafngreidslulan til 45 dra og ad félagid mun halda
afram ad fjarmagna sig med utgafu skuldabréfa i eigin nafni.

Stofnframlog eru i deetlun faerd sem vaxtalausar skuldir sem er i samraemi vid IFRS stadla. Nyjar
eignir eru pvi ad fullu faer@ar sem skuldir i efnahag. petta hefur ahrif a eiginfjarstodu félagsins
pegar lidur & deetlunartimann, par sem oIl staekkun eignasafns er fjarmoégnud med
stofnframlégum og lanum.

Afborganir og vextir af niverandi lanasafni og nyjum ldnum voru framreiknadir i lanahermun.
Heekkun & verdlagi fasteigna hefur jakvaed ahrif 4 eiginfjarhlutfall félagsins. Pessa haekkun ma
ad einhverjum hluta raungera i sjédstreymi med pvi ad selja litid skuldsettar ib(dir, en pad er
ekki stefnt ad pvi fyrr en unnid hefur verid 4 bidlistum. Haekkun & verdlagi fasteigna hefur lika
pau ahrif ad félagid parf ad greida sifellt haerra verd fyrir nyjar fasteignir vid staekkun
eignasafnsins og heerri fasteignagjold af 6llum eignum félagsins.
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SJODSTREYMI

Sjédstreymi Eining 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Hagnadur fyrir fjarmagnslidi (EBIT) Mkr 1.661 1.809 2187 2415 2.612 2767 2.882
Breyting 4 skammtimaskuldum/kréfum 119 0 0 0 0 0 0
Vaxtagjold Mkr -1.126 -1.244 -1.377 -1.505 -1.606 -1.669 -1.714
Handbeert fé fra rekstri Mkr 654 565 810 910 1.006 1.098 1.168
Kaup eigna Mkr -3.504 -2.365 -3.378 -4.595 -2.387 -1.910 -765
Sala eigna Mkr 66 65 66 67 69 0 0
Nyframkvaemdir Mkr -569 -550 -347 -554 -227 0 0
Eignfeert vidhald Mkr -113 0 -207 -214 -221 -227 -234
Annar eignfaerdur kostnadur Mkr 0 -61 -63 -65 -67 -69 -72
Breyting & skammtimakréfum Mkr 64 0 0 0 0 0 0
Fjarfestingahreyfingar Mkr -4.056 -2.911 -3.929 -5.361 -2.834 -2.207 -1.071
Hlutafé/stofnframlag fra Reykjavikurborg Mkr 202 476 455 626 322 238 100
Stofnframlag fra Riki Mkr 191 655 833 1.147 590 435 184
Afborganir lana Mkr -584  -657 -731 -866 -1.019 -1.091 -1.160
Ny Ian (Kaup, framkvaemd og eignf. vidhald) Mkr 162 1.845 2707 3.656 1.991 1.534 787
Breyting skammtimalana Mkr 1.881  -100

Uppgreidd |an (ibudasala) Mkr 0 -31 -32 -35 -37 0 0
Fjarmognunarhreyfingar Mkr 1.852 2.188 3.232 4.528 1.847 1.116 -89
Breyting 4 handbaeru fé Mkr -1.550  -158 113 76 19 8 8
Azetlad handbaert fé i lok timabils Mkr 49 -109 4 80 99 106 114
Skyringar

e  Gert er rad fyrir ad hlutafjarframlag/stofnframlag vegna nettd staekkunar eignasafnsins komi
fra Reykjavikurborg og rikissjédi.
e Innborgad hlutafé/stofnframlag fré eiganda verdi riflega 2,2 milljardar og riflega 3,8 milljardar
fra riki 4 timabilinu 2018-2023.
e Ekkier daetlad fyrir breytingum & skammtimakrofum/eignum & timabilinu.
e Unnid er ad endurfjarmognun & éhagstaedum lanum félagsins sem, ef vel tekst til, mun laekka
nokkud greidslubyrdi ldna og studla ad enn betra jafnvaegi i sjodstreymi en hér kemur fram.
e  Sjé0dstreymi félagsins er vidkveemt fyrir breytingum a leiguverdi, rekstrarkostnadi, staekkun
eignasafns og lanskjérum.
o Ef leigutekjur félagsins minnka, bitnar pad beint & handbaeru fé ef ekki er gripid til
motvaegisadgerda.
Aukning a gjaldfaerdum vidhaldskostnadi hefur bein ahrif 4 handbaert fé félagsins.
Aukning a eignfeerdum vidhaldskostnadi hefur langtimadhrif & handbart fé vegna
aukinnar lantéku sem skapar litlar nyjar tekjur en aukinn fjdrmagnskostnad.
o  Stakkun eignasafns hefur neikvaed ahrif a sjodstreymi par sem nyjar dyrar ibGdir eru
Osjalfbaerar i utleigu.
o  Breyting & vaxtakjorum og/eda lanstima langtimalana hefur mikil dhrif & handbeert fé
félagsins. Takist ad endurfjarmagna 6hagstaed 1an a betri kjorum getur pad sparad
félaginu vaxtagreidslur umtalsvert.
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HELSTU MALIKVARDAR UR REKSTRI

Maelikvardar, kennitélur Eining 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Afborganir og vextir Mkr -1.710 -1.837 -2.108 -2.372 -2.625 -2.759 -2.874
Vaxtapekja - 1,46 1,53 1,59 1,60 1,63 1,66 1,68
Skuldapekja - 097 098 1,04 1,02 0,99 1,00 1,00
Eiginfjarhlutfall - 51,8% 51,0% 48,7% 46,1% 453% 450% 45,2%
EBIT an gjaldfaerds vidhalds Mkr 2455 2.772 3.094 3.408 3.686 3.901 4.063
Vaxtagjold Mkr 1.130 1.180 1.377 1505 1.606 1.669 1.714
Asetlad vidhald Mkr 1.039 1.128 1.258 1426 1.514 1.584 1.622
Sjalfbaerni - 1,13 1,20 1,17 1,16 1,18 1,20 1,22
Vaxtagjold og afborganir % af tekjum - 46,5% 45,6% 46,9% 48,2% 49,3% 49,1% 49,1%
Gjaldfeert vidhald Mkr 801 962 907 993 1.075 1.134 1.181
Eignfaert vidhald Mkr 113 0 207 214 221 227 234
Vidhald alls Mkr 914 962 1.114 1.207 1.295 1361 1.415
Vaxtapekja og Skuldapekja Sjalfbaerni
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Skyringar

e  Sjalfbaerni = (EBIT — gjaldfeert vidhald) / ((skuldir/(40*0,9)) + vaxtagjold)
e Vaxtapekja (EBIT/vaxtagreidslur) og skuldapekja (EBIT/(gr.afborganir + nettd vextir)) eru ofan
vidmidunarmarka sem eru 1,4; 0,9 @ daetlunartimanum en skuldapekja nélgast sarsaukamork

begar lidur a timabilid

e  Sjalfbaerni studull er yfir vidmidunargildid 1,1 a timabilinu




21. ndvember 2018

PROUN EIGNASAFNS

Framundan er veruleg staekkun a ibudasafni félagsins. Ef aaetlunin gengur eftir mun fjéldi ibdda fara dr
teplega 2.600 ibudareiningum i lok ars 2018 i riflega 3.100 ibudareiningar i lok ars 2023. pbessi fjdlgun
eigna um riflega 600 samsvarar um 25% staekkunar safnsins @ 5 dra timabili eda meira en 100 ibudir 4
ari ad medaltali. AJ steerstum hluta mun safnid vaxa med kaupum & ibudum ur nybyggingum. bad er
nokkur breyting fra pvi sem verid hefur, en félagid hefur undanfarin ar ad mestu treyst 4 kaup 4 notudum
ibudum a markadi til ad staeekka eignasafn sitt. Gera ma rad fyrir ad ibudir i nybyggingum verdi |éttari i
vidhaldi heldur en eldri eignir félagsins.

Fjoldiibuda i eigu Félagsbustada
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{ mannfjoldaspa fyrir Reykjavik er i midspa gert rad fyrir ad fjdlgun ibla i Reykjavik verdi um 0,9% & &ri
ad jafnadi 4 timabilinu. Hlutfallsleg fiolgun ibuda i safni Félagsbustada er pvi nokkud yfir hlutfallslegri
fidlgun ibua i sveitarfélaginu & timabilinu. Pad verdur til pess ad fjoldi ibuda a hverja 1.000 ibda vex ur
bvi ad vera 19,9 ibudir i lok ars 2017 i 23,8 ibudir i lok ars.

Raun Aztlun

Stada i lok timabils 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Almennar félagslegar ibudir  fjsldi 1842 1786 1790 1800 1817 1901 1926 1975 2075 2162 2303 2397 2475 2481
pjénustuibldir aldradra - 312 305 307 307 307 307 372 372 372 372 376 376 376 376
Sértaek busetutirraedi - 0 115 115 115 118 118 140 147 174 184 230 252 252 264
ibudir samtals - " 21547 2206”7 22127 22227 22427 2326”7 2438”7 2494 2621 2718 2909 3025 3103 3121
Mannfjsldi | Reykjavik fioldi pus 1183 1189 1188 119,8 121,2 122,6 1238 1249 126 127,1 1283 129,4 130,6
Félagslegar ibUdir 4 1000 bia - 156 15 151 15 15 155 156 158 165 170 180 185 19,0
Heildarfjoldi fbuda 4 1000 ibta - 182 186 186 186 185 19 197 20 208 21,4 227 234 238

Breyting frd fyrra timabili

Almennar félagslegar ibudir  fjolgun -2 -56 4 10 17 84 25 49 100 87 141 94
pjonustuibudir aldradra - 2 -7 2 0 0 0 65 0 0 0 4 0
Sértek busetuurraedi - 0 115 0 0 3 0 22 7 27 10 46 22
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BREYTINGAR A REKSTRARTEKJUM

Ad mati stjornenda Félagsbustada er naudsynlegt ad haekka rekstrartekjur hja félaginu um ad lagmarki
4,0% & naesta ari til ad reksturinn standi undir peim skuldbindingum sem félagid hefur tekist 4 hendur og
mun takast & hendur med stekkun eignasafns. Breytingar @ ytra umhverfi eins og haekkun
fasteignaverds, breyting fasteigna- og brunabodtaidgjalda, haekkun launakostnadar og 6sjalfbaer Utleiga &
nyjum eignum kalla a pessa haekkun.

Taflan hér ad nedan synir dzetlud ahrif haekkunar rekstrartekna um O - 5% fra arinu 2019 & sj6dstreymi
félagsins. Ef adrar forsendur eru samkvaemt skilgreindri svidsmynd aaetlunar og rekstrartekjur haekka
um 4,0% i arsbyrjun 2019, mun sjédstreymi vera samanlagt i jafnvaegi arin 2019 til 2022.

Sjodstreymi s.b.v. breytingu leiguverds 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Haekkun rekstrartekna 0% -1.550 -158 53 11 -52 -67 -70
Haekkun rekstrartekna 3,0% -1.550 -158 98 60 1 -11 -11
Haekkun rekstrartekna 4,0% -1.550 -158 113 76 19 8 8
Haekkun rekstrartekna 5,0% -1.550 -158 127 92 35 25 27

Samkvaemt eigendastefnu og sampykktum Félagsbustada hf. & rekstur félagsins ad vera sjalfbeer. Utlit er
fyrir ad reksturinn standi ekki undir skuldbindingum & arinu 2018. Ef ekki koma til haerri rekstrartekjur
stefnir i ad reksturinn verdi dsjalfbaer 4 hverju ari fra og med arinu 2018. Sjodstreymi fra rekstri mun pa
ekki na ad standa undir skuldbindingum sem félagid hefur tekist 8 hendur og mun takast & hendur med
peirri staekkun eignasafns sem ofangreind dzetlun felur i sér. Verdbdlga umfram spa myndi pd hafa
jakveed ahrif 8 sjodstreymi félagsins par sem tekjur eru tengdar visitolu neysluverds.

Reykjavik, 21. névember 2018



