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Félagsbustadir: Fjarhagsaetlun 2021

Inngangur

Eftirfarandi dsetlun um rekstur Félagsbustada fyrir arid 2021 er unnin i samraemi vid 5 ara
fjarhagsaaetlun félagsins.

Azetlunin sem er unnin af framkveemdastjéra, fjairmalastjéra og starfsménnum félagsins var sampykkt
a fundi stjérnar 17. desember 2020. Azetlunin er unnin med hlidsjén af meginmarkmidum og dherslum
i starfseminni fyrir timabilid 2021-2025.

Azetlunin skilgreinir samkvaemt heimildum framkvaemdastjéra og starfsreglum stjérnar félagsins, paer
heimildir sem framkvaemdastjoéri hefur fra stjérn & rekstrararinu 2021. Akvardanir sem teljast meiri
hattar eda eru utan pess ramma er datlunin markar verda teknar upp a stjérnarfundum a arinu.

Meginmarkmid starfsemi Félagsbustada 2021-2025:

1. A0 auka frambod félagslegs leiguhusnaedis um 633 fra 2020 til loka ars 2025.

2. A0 byggja ibudakjarna fyrir fatlad folk med hlidsjon af aherslum og datlunum Velferdarsvids
Reykjavikurborgar.

3. AJ maeta husnaedisporf fyrir iblda i herbergjasambylum i samraemi vid daetlanir um nidurlagningu
peirra.

4, Ad fyrir liggi kortlagning eignasafns, dstandsgreining og forgangsrédun pannig ad vidhald verdi

hagkvaemt og fyrirbyggi dparfa utgjold.

5. A0 tryggja sjalfbaerni i rekstri félagsins til skemmri og lengri tima.

6. A0 leiga purfi ekki ad haekka umfram verdlagsbreytingar.

7. A0 tryggja bestu moégulegu kjor a lanum til fjarfestinga og endurfjarmognunar eldri lana.

8. Ad starfa samkvaemt pjonustustefnu sem hefur pad ad markmidi ad veita faglega og lipra
pjénustu med parfir leigienda og annarra hagadila sem Félagsbustadir eiga i samvinnu vid ad
leidarljodsi.

9. A0 abyrgd, hagsyni og vandvirkni sé hofd ad leidarljosi i allri fjarmala- og verkefnastjornun.

10. Ad innleida rafraenar lausnir.

11. A0 vinna ad og innleida sjalfbaernistefnu.

12. AQ vera framsaekin, opin fyrir nyjum hugmyndum og leidum i starfseminni.

13. Ad vinna ad og innleida sjalfbaernistefnu.

14. Félagsbustadir sé gédur og eftirsdknarverdur vinnustadur.

Forsendur og adferdir

Azetlunin 2021 er gerd 4 grundvelli Gtkomuspar fyrir rekstur félagsins arid 2020 og 5 4ra dzetlun 2021-
2025. Azetlad er fyrir helstu rekstrarlidum nidur 4 manudi og sveiflur innan 4rs koma par fram. Aimennt
eru litlar sveiflur i rekstrartekjum en sveiflur i rekstrarkostnadi eru tengdar vidhaldsframkveemdum
sem eru mestar a 2. og 3. arsfjérdungi.

Ahrifapaettir

Helstu &hrifapaettir i ytra umhverfi eru skilgreindir d4samt ahrifapattum i innri starfsemi félagsins. |
rekstraraaetlun fyrir arid 2021 er tekid tillit til eftirfarandi ahrifapatta:

e Visitala neysluverds (VNV)- Gert er rad fyrir ad verdbdlga innan ars 2021 verdi 2,7% og ad hun fylgi
svipudum ferli og undanfarin ar. Verdbolga hefur ahrif 4 tekjur félagsins, faeina kostnadarlidi og
vaxtagreidslur verdtryggdra lana.

e  Visitala fasteignaverds (VHV)- Gert er rad fyrir ad fasteignaverd haekki um 2% & arinu.
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Fasteignaverd hefur ahrif a8 efnahag félagsins og svigrum til fjarfestinga og lantoku.

e Launavisitala: Gert er rad fyrir ad launakostnadur haekki um 6,7% strax i upphafi ars vegna
kjarasamningsbundinnar hakkunar a launum, vegna fjélgunar stédugilda og annarra breytinga.

e  Magnbreytingar - Gert er rad fyrir magnbreytingu a arinu upp a 4,3% fjélgun i
eignasafni, adallega vegna fjolgunar ibuda.

e Framkveemdatimi - Gert er rad fyrir ad framkveemdir verdi nokkud jafnar yfir arid en
meirihattarframkvaemdir verdi mestar 4 2., 3. og 4. arsfjérdungi.

Fjdrhagsdaetlunin: Rekstraraaetiun
Rekstraraaetlun arsins er litillega breytt fra 5 ara dzetlun, breytingar felast i laegri tekjum en @ moéti hafa
gjold einnig laekkad.

Rekstrartekjur 5.059 5.094 -35 4.732 327
Leigutekjur 4.671 4.712 -41 4377 294
Adrar tekjur 388 382 6 355 34

Rekstrargjold 2.781 2.830 -49 2.547 234
Rekstur og vidhald eignasafns 1.642 1.696 -54 1.500 142

Rekstur fasteigna 537 550 -13 507 30

Vidhald og framkvaemdir 1.105 1.145 -40 993 112
Annad 17 - -

Efni 846 - -
Framkveemdagjéld 360 - -
Sorp og reesting 36 = =
Teeki og bunadur 101 - -
Verkkaup 1.384 - -
Eignfaerdar framkvaemdir -1.639 - -

Fasteigna og brunabdtaidgjold 596 597 -1 527 69
Brunatrygging fasteigna 69 70 -1 64 5
Fasteignagjold 304 304 0 269 36
Vatns- og fraveitugjold 223 223 0 194 29

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 543 538 5 520 23

Laun og launatengd gjold 353 355 -2 331 22

Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 141 132 8 154 -13

Framlag i afskriftareikning vidskiptakrafna 50 51 -1 35 15

Fjarmagnsgjold og fjarmagnstekjur 2.543 2.524 19 2.147 396
Vaxtatekjur og vaxtagjold 1.167 1.147 19 1.140 26
Verdbatagjold 1.377 1377 0 1.007 370

Matsbreyting fjarfestingareigna 1.309 1.130 180 1.254 56

Tekjur og gjold

Rekstrartekjur arsins 2021 eru deetladar 5.059 m.kr. en i 5 dra daetlun var gert rad fyrri ad peer yrdu
5.094 m.kr. Utgdnguspa fyrir arid 2020 gerir rad fyrir ad tekjur verdi 4.732 m.kr. Tekjur aukast um 6,9%
milli ara og skiptist deetlud aukning tekna a milli 2,7% haekkunar vegna verdlagsbreytinga og um 4,3%
vegna magnaukningar ef midad er vid daetladar tekjur 2020.

Rekstrargjold leekka um 49 m.kr. m.v. 5 dra aatlun en eru ad haekka um 9,2% milli ara midad vid
utgdnguspa 2020, breytingin er vegna verdlagshaekkana um 2,7% og staekkunar eignasafns (um 4,3%)
og hakkun & vidhaldskostnadi en vidhaldskostnadur er dzetladur um 21,8% 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, |68aumhirda og
tilfallandi rekstrarkostnadur leigueigna par sem Félagsbustadir eiga allt fjolbylishUsid og sja um rekstur
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sem er { hondum husfélaga par sem félagid & stakar eignir. | 6dru lagi er vidhalds- og
framkvaemdakostnadur, par @ medal er framkvaeemdakostnadur husfélaga par sem félagid a stakar
ibudir, verktakakostnadur p.e. efnis- vinnu- aksturs- og taekjakostnadur idnadarmanna auk tilfallandi
kostnadar vegna framkvaeemda s.s. leyfisgjold og hdonnunarkostnadur. Nanar 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 stjérnunarkostnadur haekkar litillega frd 5 dra azetlun eda um 8 m.kr. en hann hakkar
m.v. Utgdnguspa 2020 um taeplega 4,5% midad vid utgonguspa 2020 eda 23 m.kr. bar af haekkar
launakostnadur um 6,7% en stodugildum fjdlgar um prju og verda 30 i arslok 2021. Annar kostnadur
leekkar um 8,7% milli ara staerstu uUtgjaldalidir eru ymis sérfreedipjénusta, upplysingataeknikostnadur
og annan starfsmannakostnadur. Afskrifadar tapadar krofur eru dzetladar um 1% af heildartekjum
2021 og eru pzer 42% hzerri en Utgdnguspa 2020.

Fjarmagnskostnadur

Azetladar afborganir af langtimaldnum nema 1.093 m.kr. & &rinu 2021, daetladar vaxtagreidslur
ldnanna nema 1.167 m.kr. Greidslubyrdi lana nemur pvi 2. 260 m.kr., gert er rad fyrir ad lantokur aukist
i samhengi vid auknar fjarfestingar.

Efnahagur og sjédsstreymi

Azetlad verdmaeti heildareigna félagsins i drslok 2021 er 107,3 milljardar par af er daetlad verdmeeti
fjarfestingareigna 105,6 milljardar kr. Eigid fé er dzetlad 49,6 milljardar i arslok 2021 og skuldir 57,7
milljardar og er eiginfjarhlutfall pvi 46,2%.

Hagnadur samkvamt rekstrarreikningi 1.044
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:

Afskriftir eigna til eigin nota 20
Hrein fjarmagnsgjold 2.543
Matsbreyting fjarfestingareigna -1.309
Innheimtar vaxtatekjur 16
Greidd vaxtagjold -1.186
Veltufé fra rekstri: 1.127

Fjarfestingarhreyfingar -5.598
Fjarmonunarhreyfingar 4473
Breyting 4 handbaeru fé 3
Handbezert fé i upphafi timabils 1.186
Handbaert fé i lok timabils 1.189

Veltufé fra rekstri er dztlad 1.127 m.kr., detladar fjarfestingar nema 5.598 m.kr., en nanar er fjallad
um peer i kaflanum framkveemdir og vidhald a bls. 6. Fjarmdgnunarhreyfingar nema 4.473 m.kr. par af
eru nyjar lantokur datladar 3.900 m.kr.
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Malikvardar og kennitélur

Afborganir og vextir -2.051 -2.280
Vaxtapekja 1,92 1,92
Skuldapekja 1,07 1,00
Eiginfjarhlutfall 48,3% 46,2%
Hagnadur f. Fjarmagnslidi/Tekjur 46,2% 45,0%
Vaxtagjold og afborganir % af tekjum 43,3% 45,1%
Sjalfbaerni 1,23 1,28
Gjaldfzert vidhald 993 1.105
Eignfeert vidhald 214 503
Vidhald alls 1.207 1.608

Gert er rad fyrir ad vaxta- og skuldapekjur haldist yfir vidmidum fyrir arié 2021 par sem vaxtapekja
helst st6dug i 1,92 og skuldapekja er tlud ad verdii 1,00. Hagnadur fyrir fjarmagnslidi sem hlutfall af
tekjum fer laekkandi og er 45% fyrir arid 2021 og vaxtagjold og afborganir haekka sem hlutfall af tekjum.
Sjalfbaerni maelikvardi haekkar og er 1,282,

Fjdrmdgnun - lansfjaraaetlun
Stefnt er ad pvi ad halda afram Utgafu félagslegra skuldabréfa (e. Social Bonds) & arinu 2021 til pess
ad fjdrmagna kaup a nyjum ibudum.

Fjarfestingadaetlun naesta ars gerir rad fyrir fjarfestingu sem nemur 5.598 m.kr. og ad 3.900 m.kr. af
beirri fjarhaed verdi aflad med lansfé. | daetluninni er gert rad fyrir ad stofnframlog faist fra riki og
Reykjavikurborg vegna fjarfestinga i félagslegu leiguhisnaedi, alls 34% af stofnvirdi.
Fjarfestingadaetlun arsins 2021 ma sja sundurlidada hér ad nedan:

Kaup @ markadi 1.474
Kaupréttur 4 nyframkvaemd 889
Nyframkvaemdir Bjarg 1.638
Nyframkveemdir Félagsbustadir 1.094
Eignfaert vidhald 503
Samtals fjarfesting 5.598
Figrmggnun
Stofnframl6g 1.699
Lantaka 3.900

1 Sjélfbaerni = (EBIT — gjaldfeert vidhald) / ((skuldir/(40*0,9)) + vaxtagjéld)
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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 loford um nema hluta af daetludum fjarfestingum.

Uppbyggingardaetlun Félagsbustada 2020-2025

Samkvaemt malefnasamningi meirihluta borgarstjornar og sampykktum velferdarrads er gert rad fyrir
ad félagslegum leiguibudum fjolgi um 600 & timabilinu 2018 til og med 2022. bar af um 500 ibudir fyrir
almennt félagslegt leiguhlsnadi og 100 ibudir fyrir fatlad félk. Fyrstu tvo ar timabilsins var fest kaup
4198 ibudum og & &rinu 2020 verdur fjarfest i 134 ibudum. Azetlanir Félagsbustada gera rad fyrir pvi
ad pad takist ad tryggja paer 268 ibudir sem uppa vantar.

A drunum 2023-2025 er gert rad fyrir pvi ad ibudum fjolgi um 225, eda ad jafnadi um 75 & ari. bannig
er dxtlad ad i lok ars 2025 verdi heildarfjoldi ibuda Félagsbustada ordinn riflega 3400.

Uppbyggingaraaetlun Félagsbustada er gerd med hlidsjon adherslum borgaryfirvalda um aukningu
frambods af félagslegu leiguhtsnaedi timabilid 2018-2022 og tillogum velferdarsvids til Félagsbustada
um fjolgun og steerd ibuda. Ekki liggja fyrir aherslur um fjélgun félagslegs leiguhusnaedis eftir pann

/////

Stefna Reykjavikurborgar er ad félagslegar leiguibudir séu 5% af ibadarhidsnadi i borginni og ad
dreifing peirra sé sem jofnust i hverfum borgarinnar. J6fn dreifing i hverfum borgarinnar ytir undir
félagslegan margbreytileika og fjolbreytni auk pess ad hafa margskonar jakvaed ahrif a lif
einstaklinganna og asamt pvi ad audga samfélagid i heild sinni.

Fiolgun ibuda tekur mid af daetlunum Reykjavikurborgar um aukningu a félagslegu hisnadi i borginni.
Gert er rad fyrir ad a arinu 2021 verdi ibudum fjolgad um 123, einkum tveggja og priggja herbergja
ibudum.

Vidhald og nyframkveemdir
A arinu 2021 verdur hefdbundnu vidhaldi eigna sinnt auk pess sem gerd verdur heildaruttekt &
vidhaldsporf og astandi ytra byrdis husa sem eru ad fullu i eigu Félagsbustada. b3 verdur
nybyggingarverkefnum fram haldid og ny hafin. Azetladur heildarkostnadur vegna vidhalds og
nyframkvaemda er 2.744 m.kr.

Vidhald og vidhaldsverkefni

Vidhaldsverkefni og kostnadur vegna peirra skiptist i gjaldfeert og eignfaert vidhald. Gjaldfaert vidhald
er daetlad 21,8% af tekjum arsins eda 1.105 m.kr. Skipting kostnadar i gjaldfeerdu vidhaldi greinist i
fiéra flokka; standsetning ibuda milli leigjendaskipta, 406 m.kr., 6fyrirséd vidhald ibuda i busetu, 180
m.kr., i vidhald sameigna og yrtra byrdis i husum ad fullu i eigu Félagsbustada, 159 m.kr. og
framkvaemdagjold til hdsfélaga par sem Félagsbustadir eiga stakar ibadir, 360 m.kr.

Azetlun gerir rad fyrir ad standsettar verdi 365 ibudir 4 arinu vegna leigjendaskipta. Azetlun gerir rad
fyrir 32 vidahaldsverkefnum i sameignarhluta husa i eigu félagsins.

Vidhaldskostnadur er eignfaerdur pegar um er ad reeda framkveemd sem felur i sér virdisaukningu 4
verdmati eignar og standsetningarkostnad vegna nykeyptra eigna. Eignfeerdur vidhaldskostnadur er
aaetladur 503 m.kr. og eignfaerdur standsetningarkostnadur 35 nykeyptra ibuda er daetladur 42 m.kr.

Helstu eignfaerdu verkefnin eru:
*  Brietartun 20-36. Endurbaetur og vidhald utanhuss.

*  Furugerdi 1. Endurbaetur & svolum efstu haeda.
* Hjallasel 55. Endurbeetur a loftraesikerfi.
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+ [rabakki 2-16. Endurbaetur utanhuss.

o Jorufell 2-12. Lédaframkvaemdir.

*  Miklabraut 18-20. Utanhussvidhald.

*  Nor8urbrin 1. Utanhussvidhald.

* Njalsgata 65. Endurbeetur innanhduss.

* Reynimelur 51. Utanhussvidhald.

* Snorrabraut 52. Utanhussvidhald.

* Unufell 44-46. Endurnyjun 4 bilaplani.

Nyframkveemdir

Nyframkvaemdaverkefni ma greina i prennt; bygging ibudakjarna, vidbyggingar og breytingar 3
husnaedi sem ekki uppfyllir krofur reglugerda, breytinga 4 huasnaedi til fjdlgunar almenns
leiguhtsnaedis. Azetladur heildarkostnadur er 1.094 m.kr.

Nyframkvaemdir & arinu eru pessar.

Arland 10. Azetlad ad framkvamdum ljuki i mars 2021.

Stjornugrof 11. Azetlad ad framkveemdum ljuki i mai 2021.

Rokkvatjorn 3. Framkvaemdir hafnar og verkskil dztlud 20. jandar 2022.

Hagasel 23. Utbod opnar 21. des. nk. Framkvaemdum lykur i lok 2021.

Vesturgata 67. Sampykkt af byggingarfulltria { desember 2020. Utbod vor 2021.
Sjomannaskoélareitur. L6dir i sampykktarferli hja skipulagi. Ovissa um timasetningar.
Tindasel 1. Utbod i jantar 2021. Azetlad ad framkvaemdum ljuki fyrir lok arsins 2021.
Joklasel. Utbod azetlad vorid 2021 og ad framkvamdum lykur fyrir lok &rs.

Kleppsvegur 68-76, 12 nyjar ibudir. Verkefni i sampykkt hja skipulagi. Utbod er dzetlad um
mitt ar 2021.

Pjénusta

Pjénustusvid hefur verid eflt med hlidsjon af pjonustustefnu félagsins. bjonustubord mannad af
premur pjonusturddgjofum var innleitt sumarid 2020 i peim tilgangi ad baeta pjonustu, stytta bodleidir
og leysa Ur malum faglega og 6rugglega. Pjénustubord tekur 48 méti 6llum erindum inn i fyrirtaekid par
a medal vidhaldserindum og kemur peim i farveg. Allir simatimar hafa verid lagdir af og er
pbjonustubord opid & opnunartima fyrirtaekisins. Pjéonustusvid hefur einnig tekid yfir utanumhald og
vinnslu vanskilamala frd fjarmalasvidi sem skilar aukinni skilvirkni og yfirsyn i vinnslu pungra
leigiendamadla. Heimasida var endurnyjud sumarid 2020 og netspjall innleitt. Nytt og betrumbaett
skjalastjérnunarkerfi er i innleidingarferli.

Pjénustu og upplysingasvid vinnur i takt vid pjonustusvid og sex meginmarkmid hennar a arinu 2021.

1. AJ pjénusta vid leigjendur sé 6flug, skilvirk og fagleg
2. A0 efla samstarf vid velferdarsvid og pjonustumidstddvar i malefnum leigjenda
3. Advinna ad auknu lyéraedi medal leigjenda Félagsbustada
4. AJ vinna ad auknum skilningi og aukinni satt um hlutverk og starfsemi Félagsbuistada i
samfélaginu.
5. Ad innra starf svidsins stydji vid markmid um gdéda og faglega pjonustu
6. Ad vinna ad baettri asynd i fjolbylishusum
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Pjonustu og upplysingasvid leggur aherslu a ad innra skipulag svidsins og samstarf vid 6nnur svid stydji
vid og tryggi 6fluga, skilvirka og faglega pjonustu vid leigjendur og adra hagadila. A drinu 2021 verdur
lokid vid vinnu ad skrasetningu verkferla og leidbeininga vardandi ymis mal svidsins. Lokid verdur vid
innleidingu markvissrar skjalastjornunar og beetts vinnulags starfsmanna i tengslum vid pad.
Framkvaemd verdur pjonustukdnnun til ad leggja mat 4 drangur og Urbdtaatridi og rafreenar lausnir
innleiddar t.a.m. Minar sidur. A arinu 2021 mun pjénustu og upplysingasvid efla samstarf vid
pjonustumidstdodvar, studningsadila og Velferdarsvid med skyrum verkferlum og verklagi, aukinni
gagnkvaemri freedslu og markvissu samtali med sérstaka dherslu 4 pung mal. Heimasida verdur notud
markvisst til upplysingamidlunar. Aukid verdur vid samtal vid nagranna og adra adila i neerumhverfi til
ad ryna i hvernig ma vinna ad aukinni satt um hlutverk og starfsemi Félagsbustada i samfélaginu.
Pjénustu og upplysingasvid mun leggja sérstaka aherslu 4 ad halda hdsfundi i 6llum hdsum i fullri eigu
fyrirtaekisins pegar Covid-19 léttir, med adherslu a ad baeta samfélag, vinna ad baettri asynd og innleida
aukid ibdalydraedi.
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