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1. Inngangur

1.1 Kvadir um adgang ad adstoou og eftirlit med gjaldskra

Med eftirfarandi akvérdunum Pést- og fjarskiptastofnunar (PFS) voru lagdar kvadir & Milu
ehf. (Mila) um adgang ad adstddu og eftirlit med gjaldskra:

e Nr. 26/2007 um Utnefningu fyrirteekis med umtalsverdan markadsstyrk og alagningu
kvada & heildsélumarkadi fyrir adgang ad koparheimtaugum, dags. 21. desember
2007,

e Nr. 8/2008 um utnefningu fyrirteekis med umtalsverdan markadsstyrk og alagningu
kvada & heildsdlumarkadi fyrir breidbandsadgang, dags. 18. april 2008, og

e Nr. 20/2007 um atnefningu fyrirteekja med umtalsverdan markadsstyrk og alagningu
kvada & sméasolumarkadi fyrir lagmarksframbod af leigulinum, heildsélumarkadi fyrir
lukningarhluta leigulina og heildsdlumarkadi fyrir stofnlinuhluta leigulina, dags. 14.
september 2007.

Verd fyrir adgang skyldi byggja a sogulegum kostnadi. Taka skyldi tillit til fjarfestinga og
heefilegrar ardsemi af bundnu fjarmagni med hlidsjon af ahaettu vid fjarfestinguna.

[ peirri kostnadargreiningu sem hér er til umfjdllunar er gerd grein fyrir kostnadi vegna
adstoduleigu bdnadar i hdasum og moéstrum. Kostnadargreiningin leidir fram manadarleg
leiguverd i hisum i samreemi vid mismunandi stadsetningu a adstédou svo og skapastaerda sem
eru i bodi. Jafnframt eru leidd fram manadarverd fyrir adstodu i mdostrum eftir sterd
leigueiningar og stadsetningu i mastri, sem og landfraedilegri stadsetningu. I Gtreikningi &
kostnadi vegna adstdduleigu er kostnadur sem tilheyrir pjédvegautbodi Fjarskiptasjéos
dreginn fra, auk pess sem rafmagnskostnadur er ekki medtalinn i greiningunni.

1.2 Akvérdun PFS nr. 41/2010 vardandi kostnadargreiningu Milu & verdskra
fyrir adstéduleigu (hysingu)

Mila afhenti PFS til yfirferdar kostnadargreiningu pann 28. mai 2010 vegna adstdduleigu i
hasum og mostrum. Eftir yfirferd PFS a kostnadargreiningu Milu gerdi stofnunin athugasemd
vid mat husa, stookerfa og adstddu Milu. Vegna Ovissu um areidanleika gagna, sérstaklega
vegna fjarfestinga i hisum og tengdri adstddu fra arinu 1996 og eldra, gerdi PFS pa krofu ad
Mila endurmeeti fjarfestingarstofn og liftima pessara fjarfestinga dsamt pvi ad framkveema
nanari greiningu & rekstrarkostnadi peirra. I bodunarbréfi PFS til Milu, dags. 20. oktober 2010
gerdi PFS pa krofu ad Mila legdi fram nyja kostnadargreiningu.

Mila lagdi fram endurskodada kostnadargreiningu, dags. 17. névember 2010, par sem fram
kom ad fyrirtekio hefdi latid framkveema endurmat & hisum, stodkerfum og adstédu, asamt
bvi ad endurmeta fyrri kostnadargreiningu sina med hlidsjon af fyrirhugadri akvoéroun PFS,
sem bodud var med bréfi, dags. 20. oktéber 2010.
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PFS sampykkti mat Milu & stofni fjarfestinga med peim breytingum sem fram komu i
akvorduninni. Fjarfestingarstofn adstodu var metinn alls [...]* kr. i Gtreikningi & verdskra fyrir
adstoduleigu midad vid medalverdlag arsins 2009. bar af voru fjarfestingar i hisnaedi samtals
[...] kr. midad vid sviptivirdi eigna og i méstrum [...] kr.

PFS midadi vid argreidsluadferd og somu forsendur i utreikningi & dvoxtunarkréfu og i fyrri
akvordunum stofnunarinnar vardandi kostnadargreiningar. Ad mati PFS var WACC metid
8,5% fyrir Milu vegna arsins 2009. PFS hafnadi jafnframt notkun Milu & sjédstreymisadferd.

Byggt var a rekstrarkostnadi arsins 2009 sem var metinn [...] kr., en par af var kostnadur Milu
vegna husaleigu [...] kr.

PFS sampykkti forsendur Milu vardandi stadaleiningu i utreikningi a rymi skapa, en gerdi
breytingar & igildisstudli fyrir adstodu fyrir ljosmaffur og vegna NMT leigueininga.

Mila flokkadi adstoduleigu eftir stadsetningu i péttbyli, dreifbyli og utan byggdar, sem
endurspeglast i verdskra. Jafnframt leigdi Mila Gt adstodu fyrir bunad sem ekki er naudsynlegt
ad stadsetja i husnaedi Milu ad mati fyrirteekisins og tti slik leiga pvi ekki ad vera had eftirliti
PFS. Mila flokkadi pa stadi par sem badi er um ad reda kvadabundna adstddu og
Okvadabundna undir ,,blandadan markad*“. PFS gerdi ekki athugasemd vid flokkun Milu eftir
maorkudum og svedum ad svo stoddu.

PFS sampykkti tillogu Milu um ny afslattarkjér sem byggdu & timalengd samnings en ekki
fjolda eininga eins og verid hafdi. Nyir afsleettir voru 5% til 15% midad vid 1 til 3 ara
leigusamninga.

I samraemi vid fyrri dkvardanir stofnunarinnar vardandi kostnadargreiningar pa hafnadi PFS
krofu Milu um ad framreikna verdskra midad vid verdlagsbreytingar til akvordunardags.

Samkvemt nidurstodu yfirferoar PFS & endurskodadri kostnadargreiningu Milu voru
heildartekjur adstoduleigu hisa og mastra [...] kr. & arsgrundvelli, par af voru leigutekjur hisa
metnar [...] kr. og mastra [...] kr. | samraemi vid framangreinda Utreikninga PFS var pad
nidurstada stofnunarinnar ad verdskra fyrir leigu & adstodu i husum skyldi haekka midad vid
vegid medaltal um 2,8% og verdskrd mastra um 12%. Reiknadar tekjur samkvaemt eldri
verdskra voru [...] kr. & arsgrundvelli og nam pvi haekkun tekjustofns Milu um 4,2% af
adstoduleigu.

Maénadarleg einingarverd fyrir leigu & adstédu voru akvoroud eftirfarandi og toku gildi pann
1. mars 2010:

! Upplysingar felldar brott vegna tr(inadar. bad sama & vid um upplysingar sem fram koma i hornklofum hér ad
aftan.
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Leiga fyrir adstodu i husi eftir stadsetningu

Pjonustuvara ?Z:S:g:‘: péttbyli Dreifbyli Utan byggdar
1 skaparymi 60x60x220...................... 13.995 20.349 22.081 36.971
1/2 skaparymi 60x60x110................... 6.997 10.174 11.040 18.486
1 skaparymi 80x80x220............c......... 22.392 32.558 35.329 59.154
1/2 skaparymi 80x80x110................... 11.196 16.279 17.665 29.577
1 rymi undir ljosmuffur 60x60x220....... 6.997 10.174

Fermetravero...........ccoccovvvvercinicninnnns 1.120 1.628 1.766 2.958

Afsleettir vegna leigu i husum

1. ars samningur: 5% afslattur, vidbétar uppsagnarfrestur eins manadar leiga.

2. ara samningur: 10% afslattur, vidbotar uppsagnarfrestur tveggja manada leiga.
3. ara samningur: 15% afslattur, vidbotar uppsagnarfrestur priggja manada leiga.

Utgongugjald er gjald sem greitt er ef samningi um hysingu er sagt upp &dur en umsémdum
samningstima lykur. Gjaldid baetist vid sex manada uppsagnarfrest sbr. gr.16.3. i samningi.

Leiga fyrir adstoou i mostrum

Pjonusta Verd

Adstada i tréstaur <=12m ........cccevveeiiieeinnnn. 5.900 kr.
Adstada i tréstaur >12m og i mastri <12m........... 8.400 kr.
Adstada i mastri 12-33m.........ccccoeveviiieeiiinennnn 11.300 kr.

Pjénustukaupi greidir beinan rafmagnskostnad vid rekstur sins bunadar.

1.3 Malsatvik

[ akvordun PFS nr. 41/2010 kom fram ad Mila veeri ad vinna ad endurskodun & uppbyggingu
verdskrar fyrir adstéduleigu i méstrum par sem verd myndi radast af pvi hvar leigueiningar
veeru stadsettar i mastri og steerd peirra. bar sem pad var talin mikil og timafrek vinna ad
sundurlida leigueiningar og mostur Milu var akvoroud verdskra fyrir adstoduleigu i mostrum
til bradabirgda par til endurskodud gjaldskra leegi fyrir.

I tolvuposti pann 10. agust 2012 til Milu 6skadi PFS eftir upplysingum um stédu mala
vardandi pessa vinnu hja Milu. I svari Milu pann 15. &gust 2012 kom fram ad pessi vinna
hefdi tafist vegna flutnings stofnnets til Simans sem leiddi til pess ad dnnur verkefni féru i
forgang.

I bréfi PFS, dags. 4. jantar 2013, veitti stofnunin Milu frest til 4. april 2013 til ad leggja fram
verdskra fyrir adstéduleigu i méstrum. I bréfi Milu, dags. 18. mars 2013, 6skadi fyrirtaekid
eftir frekari fresti til ad leggja fram kostnadargreiningu fyrir hysingu i mdstrum. bad kom
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fram i bréfi Milu ad téluverd vinna laegi i pvi ad skilgreina leigueiningar og finna had og
steerd peirra i mostrunum. P& hafi purft ad gera kerfisbreytingar i bokhaldskerfinu pannig ad
heaegt yrdi ad skra haed og steerd loftneta. PFS framlengdi frestinn til 7. jani 2013.

Med bréfi, dags. 7. juni 2013, barst stofnuninni erindi frd& Milu dsamt kostnadargreiningu &
hysingu i hisum og mdéstrum, sem byggdi & rekstrararinu 2012.

I samreemi vid nidurst6du kostnadargreiningarinnar 6skadi Mila eftir heimild PFS til ad
heekka leiguverd fyrir hysingu i hisum og ad breyta uppbyggingu leiguverds fyrir hysingu i
maostrum. Ad mati Milu veeri verdhaekkunin ad jafnadi [...].

Nanar er gerd grein fyrir einstokum atridum i greiningu Milu og afst6du stofnunarinnar i
videigandi koflum hér a eftir, s.s. um avoxtunarkrofu, rekstrarkostnad, fjarfestingu og
leigueiningar.

1.4 Innanlandssamrad og samrad vid Eftirlitsstofnun EFTA

Frumdrdg ad akvordun voru 16gd fyrir hagsmunaadila til samrads a4 heimasidu stofnunarinnar
pann 27. janudar 2014 og lauk samradinu pann 21. febrdar sl. Athugasemdir barust fra
Fjarskipti hf., Alpydusambandi islands og Fjarskiptasjodi. I vidauka Il er ad finna samantekt
beirra athugasemda sem bérust i innanlandssamradinu og nidurstédur vegna pess. | kjélfar
abendinga i samradinu lekkadi hysingarverd litillega. Lokaverd i vidauka | taka mid af
pessum breytingum.

Drog ad akvorduninni, voru send Eftirlitsstofnun EFTA (ESA) og 6drum eftirlitsstofnunum &
EES-sveedinu til samrads pann 29. april sl., sbr. &kvaedi 1. mgr. 7. gr. laga nr. 69/2003, um
Pdést- og fjarskiptastofnun, og 7. gr. rammatilskipunar ESB. Athugasemdir ESA barust pann 2.
juni 2014. pann 2. juni 2014 barst alit ESA og hafdi stofnunin engar efnislegar athugasemdir
fram ad feera.
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2. Nidurstada PFS

2.1 Almennt um kostnadargreiningu Milu

Fram kom i kostnadargreiningu Milu ad leiguverd fyrir hysingu i hisum veri reiknad eftir
somu adferdarfreedi og i kostnadarlikani fra arinu 2010. Smavaegilegar breytingar veeru po
gerdar & skiptingu & kostnadi & milli mastra og hdsa og Utdeilingu a sameiginlegum kostnadi
veeri breytt litillega.

pa kom fram ad uppbyggingu verdskrar fyrir leigu i mdstrum hafi verid breytt pannig ad
leiguverd skiptist nu i fjora flokka eftir steerd leigueiningar og stadsetningu i mastri. Reiknad
hafi verid leiguverd i péttbyli, dreifbyli og utan byggdar.

Mila leigi Gt hysingu i um 540 hisum og tekjarymum og um 400 mdéstrum. Sum peirra
teekjaryma sem Mila hafi tekjur af veeru i eigu annarra adila, s.s. [...]. Pau rymi veeru eingdngu
leigd til Simans og innan Milu, par sem Mila sjai um rekstur allra teekjaryma samstaedunnar.

Mila tilgreindi ad beinn kostnadur veri feerdur & videigandi his og sameiginlegum kostnadi
veeri skipt med akvednum heetti eftir edli kostnadar. Sameiginlegur kostnadur veeri um [...] af
rekstrarkostnadi fyrir utan vexti og afskriftir. Hasin veeru flokkud i fjora flokka, hus i péttbyli,
dreifbyli, utan byggdar og hysingarsali (a0ur flokkad undir nafninu ,,blandadur markadur®).

Mila hafi &kvedid ad vid skiptingu kostnadar & milli mastra og hdsa veri fylgt sému
hlutféllum og i greiningunni fra arinu 2010.

Stofnverd fjarfestinga byggi & utreikningum & sviptivirdi sem reiknad var ut fyrir Milu arid
2010 og veeri nidurstadan feerd til arsloka 2012, p6 byggdi fjarfesting & adgangsstyrikerfi og
hasvoktunarkerfi & raunkostnadi. Pa byggdi stofnverd mastra & framreiknudu matsverdi i
kostnadarlikani 2010. Mila framreiknadi stofnverd til arsloka 2012 midad vid
byggingavisitolu. Ad mati Milu veeri edlilegt ad framreikna fjarfestingar til arsloka i stad pess
ad mida vid medalverdlag arsins 2012 par sem verid veeri ad reikna tekjur (verdskra) sem ettu
ad standa undir naverandi kostnadi. Mila benti & ad rekstrarkostnadur hysingar fylgi
almennum verdlagshaekkunum og pvi veeri edlilegt ad fjarhaedir veeru reiknadir til verdlags
sem nast verddkvorounardegi.

Mila framreiknadi rekstrarkostnad arsins 2012 fra medalverdlagi 2012 til arsloka.

[ greiningu Milu kom fram ad reiknadar veeru Ut igildisleigueiningar. I hGisum veri midad vid
somu adferdir og i greiningu arid 2010. Leigu i mostrum veeri skipt i fjora flokka og midadist
hver flokkur vid akvedna sterd i fermetrum og stadsetningu i mastri. Flokkarnir skiptust
pannig:
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yfir 20 m 2 3

10-20 m 1 2 3

0-9,9m 1 1 2 8

Ahusi 1 1 2 3
0-0,24 0,25-0,74 0,75-2,5 yfir 2,6

Fermetrar

bannig tilheyri leigueiningar sem eru i 8 metra had og eru 0,5 m? ad sterd flokki 1 og
leigueiningar sem eru starri en 2,6 m? og i 25 metra had flokki 4.

Vid akvordun a veegi hvers flokks fyrir sig hafi verid tekid mid af naverandi verdskra og horft
til leiguverds i Noregi.? Ljost vari ad sterd og stadsetning  mastri hafi mikil ahrif 4 kostnad
vid mastrid og getu til ad leigja 6drum & svipudum stad. bannig taki parabola efst i mastri a
sig mun meira vindalag heldur en ef hun veeri nedar i mastri, auk pess pyrfti ad taka tillit til
bess ad eftir pvi sem ofar dregur sé minna rymi & lausu til ad leigja fleiri einingar. Pad veeri
pbvi edlilegt ad leiguverdid yrdi herra eftir pvi sem flatarmal leigueiningarinnar veeri steerra og
stadsetning i mastri heerri.

bé& kom fram i greiningu Milu ad hja Jara® i Noregi vaeri mismunandi leiguverd eftir pvi hvort
um veeri ad reda parabolu, panela eda greidur og s.k. ,jaka“. Mila hefdi akvedid til
einfoldunar ad hafa eitt verd had steerd. Jara hafi auk pess fleiri flokka eftir haed og gerir rad
fyrir sterri einingum. Stersta leigueiningin sem Mila leigi Gt sé 14 m? en pad sé algjor
undantekning ef per fara yfir 7 m?.

Mila hafi &kvedid ad hafa flokkunina adeins einfaldari en tilhégun Jara og ekki eins mikid bil
a milli dyrasta og 6dyrasta flokksins. bannig veeru leigueiningar i flokki 1 med studulinn 1,
flokki 2 med studulinn 2, flokki 3 med studulinn 3 og flokki 4 med studullinn 4. Flokkur 4
veeri pvi 4 sinnum dyrari en flokkur 1.

I koflum 2.2 til 2.8 hér & eftir gefur ad lita forsendur og nidurstddu akvordunar PFS i peirri
kostnadargreiningu sem hér er til medferdar. Fjallad er um helstu petti sem PFS telur
mikilveega sem forsendur fyrir afstodu stofnunarinnar vid Utreikning gjaldskrar fyrir hysingu.
Umraddir peettir eru eftirfarandi:

e Veginn medalkostnadur fjarmagns.
e Rekstrarkostnadur.

e Fjarfestingarkostnadur.

e Leigueiningar.

e Samandregin nidurstada.

2 https://jara.no/Images/Telelosji%20Bilag%203%20Priser%2009%20prisforutsetninger%2001072013_tcm55-

226501.pdf
® Sjé https://www.jara.no/.
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Hver undirkafli er pannig upp byggdur ad fyrst er gerd grein fyrir kostnadargreiningu Milu,
og sidan afstodu PFS vardandi sérhvert atridi. | kafla 2.8 er sidan nidurstada PFS dregin
saman i stuttu mali &dur en til &kvoérdunarorda kemur.

2.2 Veginn medalkostnadur fjarmagns (WACC)

2.2.1 Kostnadargreining Milu
Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.

,, Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) reiknast pannig:

2012

Ahzettulausir VexXtir.....oceeeeeeveeeeeenn.. 3,48%
Skuldadlag.......ceeeeeeeiiiiiiiiiiininiiis 3%
Kostnadur skulda 6,48%
Markadsalag.........ccceevveveveeiivniceeeenn, 5,00%
OvoguUd beta.....cccovveeueieeiecreeeeee 0,5
Vogud beta.....cccoeeeiveiiiieeieiiiiee e, 0,72
Bigiofé. ..o, 0,65
Skuldir/Eigid fé.........coooevvviiiiiinnnns 0,54
Onnur dhaetta (alpha).....ccccevveeevenene. 0,00
Skatthlutfall..........coooeeiiiiiiireeee, 0,20
Avéxtunarkrafa eigin fjdr eftir skatta 7,06%
Avéxtunarkrafa eigin fjdr fyrir skatta 8,82%
WACC fyrir skatta 8,00%

Reikniadferdin midast vid somu adferdarfraedi og adur. Ahettulausir vextir midast vid
medaltal sidustu 5 ara & verdtryggoum bréfum skuldabréfaflokki HFF1504 2034. Pbessi
treikningur er i samraemi vid utreikning & WACC fyrir heimtaugar sem sendur var PFS fyrr
& pessu ari.

2.2.2 Afstada PFS

[ 16. gr. reglugerd nr. 564/2011 um bokhald og kostnadargreiningu i rekstri
fjarskiptafyrirteekja segir ad reikna skuli kostnad af stofnfjarmagni sem bundid er i eignum
sem notadar eru i sambandi vid frambod pjonustu eda pjonustuvéru. Avoxtun fjarmagnsins
skal byggjast & vegnu medaltali fjarmagnskostnadar (WACC) sem reiknast Gt fra
avoxtunarkrofu eiginfjar og avoxtunarkrofu skulda i samraemi vid reglugerd nr. 564/2011.
CAPM likanid (Capital Asset Pricing Model) skal notad vid Utreikning & avoxtunarkrofu
eiginfjar og skal krafan endurspegla timavirdi peninga og ahattu tengda rekstri & videigandi
markadi. Avoxtunarkrafa skulda skal reiknud sem summa ahzttulausra vaxta og vaxtaalags,
sem endurspeglar edlilegt alag félaga a markadi. Nanari lysingu & Gtreikningum & vegnu
medaltali fjarmagnskostnadar (WACC) og avoxtunarkrofu eiginfjar ma finna i vidauka vid
reglugerd nr. 564/2011. PFS akvardar eigi sjaldnar en arlega avoxtunarkrofu a eigid fé og
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skuldir (WACC) fyrir einstaka fjarskiptamarkadi Gt fra markadsalagi, hagkvemri
skuldsetningu og stédu veltufjar og -skulda.

Veginn medalkostnadur fjarmagns (WACC) midad vid forsendur PFS er syndur i t6flunni hér
ad nedan.

Utreikningur & avoxtunarkréfu Milu

Avoxtunarkrafa

Ahgttulausir vextir 3,48%
Ovogud beta 0,50
Vogud beta 0,72
Skuldir/eigio fé 0,54
Markadsalag 5,00%
Avoéxtunarkrafa eigin fjar 7,06%
Ahattulausir vextir 3,48%
Skuldadlag 3,00%
Kostnadur skulda 6,48%
Vaxtaberandi skuldir % 35%
Eigio fé % 65%
Skatthlutfall 20%
Kostnadur skulda eftir skatta 5,18%
Avoxtunarkrafa eigin fjar eftir skatta 7,06%
Avoxtunarkrafa eigin fjar fyrir skatta 8,82%
WACC fyrir skatta (pre-tax) 8,00%

Mat PFS & vegnum medalkostnad fjarmagns (WACC real) fyrir Milu er 8,0% fyrir arid 2012 i
atreikningum & avoxtunarkréfu fjarmagns sem bundid er i eignum sem notadar eru i sambandi
vid pjonustuframbod félagsins. EKki er tekid tillit til stodu veltufjar og -skulda i dtreikningum
PFS ad pessu sinni.

2.3 Rekstrarkostnadur

2.3.1 Kostnadargreining Milu

Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.
»oamanburdur rekstrarkostnadar & milli ara

Kostnadargreining a hysingu sem 16gd var fram arid 2010 byggdi & rekstrarkostnadi arid
2009 og var & medalverdlagi pess ars. [ Gtreikningi & rekstrarkostnadi var sameiginlegum
kostnadi skipt & hus og pau hds sem tilheyra pjodvegadtbodinu voru dregin fra. Auk pess var
rafmagnskostnadur ekki medtalinn i greiningunni.
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Fra arinu 2009 til 2012 hefur visitala byggingakostnadar haekkad um 19% og er pad i
samrami vid haekkun a rekstrarkostnadi hysingar & pessu timabili en hann haekkadi um [...].

Skipting rekstrarkostnadar nd er med adeins 6drum heetti en i sidustu kostnadargreiningu, en
pa voru fleiri lidir flokkadir undir ,,annan kostnad“ en nu er gert. Hér ad nedan ma sja
skiptingu a rekstrarkostnadi arid 2009 eins og hin var i kostnadarlikani 2010 og skiptingu
eftir adlogun ad peirri skiptingu sem er i pessu kostnadarlikani:

[..]
Rekstrarkostnadur hysingar sidustu fjogurra ara er sem hér segir: [...]

Rafmagnskostnadur er ekki hluti af greiningu pessari, enda eiga leigutakar ad greida
rafmagn i samrami vid notkun.

Skipting a rekstrarkostnadi a sveedi

Mila flokkar oll tekjarymi & sama hatt og i fyrri greiningu, p.e. a hysingarsali a
hofudoborgarsveedinu og a Akureyri (adur kallad ,, Blandadour markadur“), péttbyli, dreifbyli,
og teekjarymi utan byggdar.

Kostnadurinn skiptist pannig & sveedi: [...]
Kostnadur sem deilt er nidur jafnt & has skiptist pannig: [...]

Annar kostnadur er ad langsterstum hluta simakostnadur, en simi er stadsettur i 6llum
teekjarymum Milu. Vegna 6ryggissjonarmida hefur Mila kosid ad setja upp fastlinusima i
teekjarymum sinum. Vidhaldskostnadur eru dagpeningar, Uttektir og vinna vegna 6vissustigs
vegna vedurs, sem ekki var heimfaerdur beint & hs.

Kostnadur sem dreifist a hus & hofudborgarsveedinu er kostnadur eftirlitsadila med hdsnadi a
hofudborgarsvaedinu.

Kostnadur sem skiptist 50% a his og 50% i hlutfalli vid fjélda ferslna i bokhaldi & hvert hds
er adkeypt pjonusta fra Skiptum, adallega bdkhaldspjonusta. Um er ad raeda kostnad vid
bokhaldspjonustu og adra pjonustu sem Skipti veitir Milu. Stér hluti kostnadarins tengist
beint fjolda bokhaldsfersla. Pad er pvi edlilegt ad hus sem hafa margar ferslur i békhaldi
beri kostnad i hlutfalli vid peer.

Jofnunargjaldi og rekstrar- og leyfisgjoldum er skipt i hlutfalli vid tekjur & hvert hus.

Yfirstjérnar- og stoddeildarkostnadi og innri vinnu sem ekki tilheyrir akvednum husum er
skipt pannig ad 70% af kostnadinum er skipt jafnt & hus og 30% i sama hlutfalli og tekjur &
hvert has. Pessi kostnadur er ad storum hluta sameiginlegur kostnadur, par sem vinna er ad
storum hluta pvert & hdseiningar, en pé er ljost ad umsysla vegna hysingartekna er meiri eftir
bvi sem tekjur eru heerri. Mila telur pvi edlilegt ad um 30% af pessum kostnadi sé hadur
tekjum husanna.
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Mila framreiknar rekstrarkostnad til arslokaverdlags 2012. Heildarrekstrarkostnadur fyrir
utan pjodvegadtbodshus er teplega [...] &r.

2.3.2 Afstada PFS

PES byggir alit sitt & framlégdum upplysingum Milu. Einnig byggir PFS & gdgnum um
bokhaldslega adgreiningu i rekstri Milu i samreemi vid kvod um bdkhaldslegan adskilnad, svo
og rekstur heimtauga og leigulina Milu.

Mila hefur lagt fram sundurlidadar upplysingar um rekstrarkostnad adstoduleigu félagsins &
arinu 2012 asamt skyringum & einstokum kostnadarlioum, auk préunar einstakra kostnadarlioa
fra pvi ad sidasta kostnadargreining var gerd sem midadist vid rekstrararid 20009.

Rekstrarkostnadur arsins 2012 sem kemur inn i gjaldskra fyrir adstéduleigu nemur alls [...] kr.
par sem pessi kostnadargreining naer ekki til hysinga sem tilheyra pjodvegaltbodi (GSM 1), er
kostnadur vegna peirrar hysingar ad fjarhad teeplega [...] kr. ekki talin med.

Mila framreiknar sidan rekstrarkostnad arsins 2012 til arslokaverdlags sama ars, en med pvi
heekkar rekstrarkostnadurinn um 1,2% eda i [...] kr. sem Mila leggur til grundvallar i
verddtreikningum sinum. Rafmagnskostnadur er ekki innifalinn i framangreindum
kostnadart6lum enda greiddur af leigjendum i samraemi vid notkun.

Mila skiptir rekstrarkostnadi fyrir adstoou eins og adur & milli sveeda eftir stadsetningu
(péttbyli, dreifbyli og utan byggdar) og hvort um leigu sé ad raeda i sama hldsnadi og par sem
Okvadabundin Utleiga & sér einnig stad og Mila flokkar sem ,,Salir* (4dur nefnt ,,blandadur
markadur), sem eingdngu er i péttbyli. Um er ad reeda heildarkostnad fyrir adstédu i husum
0g mostrum.

Skipting rekstrarkostnadar arsins 2012 a sveedi [...]

Haekkun & rekstrarkostnadi hysingar & arabilinu 2009 til 2012 sem lagdur er til grundvallar
gjaldskrar fyrir leigu & hasnadi og mostrum er um [..]%. A sama tima hakkadi
byggingarvisitala um 17%, sem hefur bein ahrif & husaleigu, og visitala neysluverds haekkadi
um 15%.

Proun rekstrarkostnadar 2009 til 2012 [...]

PFS hafnar framreikningi Milu & rekstrarkostnadi til arslokaverdlags 2012, en pess i stad verdi
midad vid rekstrarkostnadinn eins og hann liggur fyrir. PFS itrekar ad kostnadargreining sem
grundvallast & ségulegum kostnadi byggir & pvi ad allar fjarhadir séu & verdlagi pess ars sem
verid er ad greina.® Adrar forsendur um kostnad midast einnig vid vidkomandi ar, p.m.t.

* PFS visar m.a. i akvordun sina nr. 1/2009 um vidmidunartilbod fyrir opinn adgang ad heimtaugum og Grskurd
urskurdarnefndar fjarskipta- og postmala nr. 2/2009 vegna peirrar akvordunar par sem nidurstada PFS var
stadfest. Einnig visar PFS i akvordun sina nr. 13/2009 vardandi kostnadargreiningu fyrir opinn adgang ad
koparheimtaugum og Urskurd Grskurdarnefndar fjarskipta- og postmala nr. 4/2009 vegna peirrar akvérdunar par
sem nidurstada PFS var stadfest.
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raunverulegur rekstrarkostnadur arsins, fjarfestingar, liftimi, avoxtunarkrafa svo og adrir peir
peettir sem tilheyra viokomandi ari. PFS telur edlilegra ad reglubundin endurskodun fari fram
a kostnadargreiningu hysingar en ad heimila visitéluhakkanir sem grundvallast ekki endilega
a breytingu undirliggjandi kostnadar.

AJ 6dru leyti sampykkir PFS kostnadargrundvoll hysingar eins og Mila setur hann fram.
Heildar rekstrarkostnadur arsins 2012 skal pvi metinn um [...] kr. sem heimfaerdur er &
hysingarstarfsemi Milu.

2.4 Fjarfestingarkostnadur

2.4.1 Kostnadargreining Milu
Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.
,, Fjarfestingar Milu i hysingu skiptast i eftirtaldar tegundir fjarfestinga:

1. Byggingar, skipt i stein- og timburhus
Oryggiskerfi i hlisum
Loftraestikerfi
Keeliteki
Diselvélar
Varaaflsvélar
Lyklakerfi
g. Husvoktunarkerfi
2. Mostur, skiptast i tré- og stalmostur

Byggingar

Mat & stofnverdi tekjaryma byggir a sému adferdarfreedi og var 16gd til grundvallar i
kostnadargreiningu 2010, en verkfraedistofan Efla reiknadi sviptivirdi huseigna Milu.
Nidurstada samkvemt adferdarfredi Eflu er framreiknud til arsloka 2012. Mila telur ad

engin grundvallarbreyting hafi ordid a kostnadarverdi huseigna fra arinu 2010 og telur pvi
ekki porf & ad verometa alla kostnadarpeetti upp a nytt.

~oP o0 T

Pad er p6 gerd ein breyting & Utreikningi & rafmagnsheimtaugum og vegslédum. Mila hefur
akvedid ad leekka stofnkostnad vid rafmagnsheimtaugar og vegasloda um [...]%. Astedan er
sU ad vid mat pridja adila & fjarfestingakostum & tilteknum stad tekur hann tillit til pess ad
ekki parf ad leggja uti kostnad vid vegalagningu og rafmagnsheimtaug par sem hann getur
nytt pa fjarfestingu sem pegar er til stadar.

I Gtreikningum 2010 vantadi nokkur his i eigu Milu auk pess sem 2 has voru tvitalin i
likaninu.

P& voru fest kaup & Skolavegi 55, Faskrudsfirdi og byggt teekjahts i Arnesi, Gillastodum,
Kjérvogi, Rauduskridum og Hnjikum og byggt upp rymi i gami fyrir varavél i Armdla 31.
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Loftraesingar i eftirtdldum teekjahtisum voru steekkadar arin 2010-12:

Skaftafell, Hadir Staekkun upp & 500 m*/klst.

Hunkubakkar Staekkun upp & 500 m*/klst.

Midbraut 13, Budardal Staekkun upp & 2.500 m*/klst.

Huanabraut 15, Blénduds Staekkun upp & 2.500 m¥/klst.

Hafnarbraut 26, Dalvik Staekkun upp & 2.500 m*/klst.

Fagurhélsmyri Staekkun upp & 500 m*/klst.

FEgissida, Grenivik Staekkun upp & 500 m*/klst. (er i leiguhtisnadi)
Engihjalli Staekkun upp & 500 m*/klst.

Uthlid Staekkun upp & 500 m*/klst.

A stédum par sem loftraestingar voru stekkadar um 500 m®/klst. var vidbétin ferd i likanid
6breytt, en par sem staekkun var upp & 2.500 m*/klst. var frd vidbot fra 700 m*/klst. til 1.100
m®/kist. Asteedan er st ad raunfjarfesting var mun lagri en Gtreikningur & sviptivirdi eigna,
par sem hagt var ad nyta fyrirliggjandi fjarfestingu ad hluta.

Nokkrar varavélar voru ekki i likaninu fra arinu 2010.

Endurstofnverd var reiknad & verdlagi i névember 2010 eins og fram hefur komid. Pbetta
stofnverd er framreiknad til arsloka 2012.

Endurstofnverd fjarfestinga an hasvoktunar- og lyklakerfis & verdlagi i névember 2010: [...]
Adgangsstyringakerfi

Mila hefur sett upp adgangsstyringakerfi i ramlega [...] hisum a sudvestur hluta landsins.
Fjarfest var fyrir teeplega [...] kr. &rid 2011 og teplega [...] kr. &rid 2012. Framreiknad til
arsloka 2012 nemur fjarfestingin [...] kr. Mismunandi er eftir teekjahGsum & hve mdrgum
hurdum parf ad skipta um skrd. Hvert sett kostar fra [...] kr. i teplega [...] kr. Med
uppsetningu er stofnkostnadur & hverja hurd a bilinu [...] kr. til [...] kr. og fer pad annars
vegar eftir tegund skrda og fjarlegd fra Reykjavik hve ha fjarfestingin er. Samtals er
stofnkostnadur sem haegt er ad heimfaera beint a hurdir teplega [...] kr. bvi sem eftir stendur
er skipt jafnt & hus.

]

Mynd 1. Kort yfir sveedi par sem sett hefur verid upp adgangsstyringakerfi
Husvoktunarkerfi

Mila hefur sett upp hasvoktunarkerfi i [...] huseignum. Fjarfestingarnar eru badi midlegur
banadur og binadur sem settur er upp i hvert has. Utreikningur & stofnverdi fjarfestinga
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midast vid raunverd fyrir hvert has auk pess sem fjarfestingum i midleegum banadi er skipt
jafnt a hvert has. bessar fjarfestingar eru framreiknadar til arsloka 2012.

Mynd 2. Kort yfir stadi par sem husvoktunarkerfi hefur verid sett upp
Heildarfjarfesting husa

Hér ad nedan ma sja framreiknad stofnverd hisnedis til arsloka 2012: [...]
Mostur

Endurstofnverd mastra er reiknad a sama hatt og gert var i kostnadarlikani fra arinu 2010.
Einingaverd er framreiknad fra névember 2010 til arsloka 2012. [...]

A &runum 2011 og 2012 fjarfesti Mila i fallvarnarbtnadi sem settur var upp i nokkrum
mostrum. Pessari fjarfestingu [...] kr. er baett vid stofnverd vidkomandi mastra: [...]

Endurstofnverd mastra i arslok 2012: [...]

Argreidsla fjarfestinga
Reiknud er argreidsla fjarfestinga midad vid 8% WACC hlutfall og sama aztlada liftima
eigna og i kostnadarlikani 2010.

Argreidsla hisa: [...]

Argreidsla mastra: [...]
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2.4.2 Afstada PFS

[ 32. gr. laga um fjarskipti nr. 81/2003 segir ad PFS geti krafist pess ad Utreikningar &
kostnadi taki mid af rekstri sambeerilegrar pjonustu sem telst hagkveemilega rekin og notad
kostnadargreiningaradferdir sem eru 6h&dar adferdum fjarskiptafyrirtekisins. Jafnframt segir i
reglugerd nr. 564/2011 ad pegar stofn fjarfestingar stydst vid sogulegan kostnad skal PFS hafa
til samanburdar &xtlad verd fjarfestingar sem myndi leida af hagkvemum rekstri
fjarskiptafyrirtekis & vidkomandi svidi.

Fjarfestingar Milu eru metnar med tilliti til sviptivirdis sem byggir & somu adferdafraedi og
PFS sampykkti i akvoroun stofnunarinnar nr. 41/2010 og visast til peirrar akvorounar
vardandi nanari umfjéllun um forsendur og nidurstéou PFS. Nokkrar vidbeaetur og breytingar
hafa verid gerdar vegna einstakra eigna en fjarfestingastofninn byggir p6 ad mestu &
grunninum fra arinu 20009.

Nidurstada Milu er ad framreiknadur fjarfestingastofn hdsnadis sé [...] kr. & verdlagi i arslok
2012. Framreiknadur stofn mastra asamt viobotum & timabilinu er metinn & [...] kr.

PFS sampykkir adferdarfreedi Milu hvad vardar stofn fjarfestingar enda byggir hun &
akvordun PFS nr. 41/2010. Hins vegar hafnar PFS framreikningi Milu a fjarfestingarstofni til
arslokaverdlags 2012, en pess i stad verdi midad vid medalverdlag arsins 2012. PFS itrekar ad
kostnadargreining sem grundvallast & sdgulegum kostnadi byggir & pvi ad allar fjarhaedir séu a
verdlagi pess ars sem verid er ad greina.> Adrar kostnadarforsendur midast einnig vid
vidkomandi ar, p.m.t. raunverulegur rekstrarkostnadur arsins, fjarfestingar, liftimi, avoxtunar-
krafa svo og adrir peir pattir sem tilheyra viokomandi ari. Engu breytir p6 eignir séu metnar
til sviptivirdis, enda er slikt mat Milu byggt & eignagrunni félagsins. PFS litur svo & ad verid
sé ad endurmeta eignir & verdlagi pess &rs sem verid er ad greina hverju sinni og allar
undirliggjandi forsendur byggi & uppbyggingu og rekstri Milu & undirliggjandi greiningarari.

PFS telur edlilegra ad reglubundin endurskodun fari fram & kostnadargreiningu hysingar
frekar en ad heimila visitéluhaekkanir sem grundvallast ekki endilega & breytingu
undirliggjandi kostnadar.

Stofn fjarfestingar i hisnadi og tengdum kerfum er metinn [...] kr.® & medalverdlagi arsins
2012, en fjarfestingarstofninn var metinn & [...] kr. i fyrri greiningu vegna arsins 2009 og
hefur pvi haekkad um [...] & timabilinu.

Yfirlit yfir liftima htsa, sviptivirdi’ og skiptingu & sveedi [...]

® PFS visar m.a. i akvordun sina nr. 1/2009 um vidmidunartilbod fyrir opinn adgang ad heimtaugum og Grskurd
urskurdarnefndar fjarskipta- og postmala nr. 2/2009 vegna peirrar akvordunar. Einnig visar PFS i akvordun sina
nr. 13/2009 vardandi kostnadargreiningu fyrir opinn adgang ad koparheimtaugum og Urskurd Grskurdarnefndar
fjarskipta- og péstmala nr. 4/2009 vegna peirrar akvordunar.

® Stofninn laekkadi litillega (innan vid 1%) vegna leidréttinga sem PFS gerdi eftir innanlandssamradid.

" Midad vid medaltal byggingarvisitolu fyrir arid 2012, 488,9.
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Stofn fjarfestingar i méstrum er metinn [...] kr. @ medalverdlagi arsins 2012, en stofninn var
[...] kr. & arinu 2009 og hefur pvi haekkad um [...]% & timabilinu 2009 til 2012.

Yfirlit yfir liftima og sviptivirdi mastra eftir teqgundum og svaedum [...]

Nidurstada PFS er ad fjarfestingastofn fyrir adstodu i hasum skuli metinn ad fjarhad [...] kr.
og mastra [...] kr. i pessari kostnadargreiningu. Alls er pvi midad vid ad stofn fjarfestinga fyrir
adstoou se [...] kr. & verdlagi arsins 2012 sem lagt er til grundvallar i utreikningi & gjaldskra
fyrir adstdduleigu i hisum og mostrum.

Vid mat & arlegum fjarfestingarkostnadi er beitt argreidsluadferd par sem byggt er &
framangreindum stofni fjarfestingar og metnum liftima, auk 8% avoxtunarkrofu (WACC) &
bundid fjarmagn. Eftirfarandi tafla synir nidurstddu Utreiknings a arlegum
fjarfestingarkostnadi vegna husnadis og mastra.

Yfirlit yfir argreidslu husnaadis [...]
Yfirlit yfir argreidslu mastra [...]

Samtals nemur arlegur fjarfestingarkostnadur hdsnaedis um [...] kr. og mastra um [...] kr.
2.5 Leigueiningar

2.5.1 Kostnadargreining Milu
Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.

,,Mila reiknar fjolda leiguigilda midad vid akvednar forsendur. bPar sem verid er ad breyta
uppbyggingu & mastraleigu telur Mila ad einfaldast sé ad mida vid stédu eininga i juni 2013.
Mila reiknar pvi einingarverd Gt fra fjoldatdélum i juni 2013, en ekki medalstodu 2012. Tekjur
i juni 2013 nema adeins heerri fjarhaed en arid 2012 ad medaltali og pvi leidir petta til adeins
leegri einingaverda en ef midad veeri vio medalfjolda arid 2012.

Hus

Eins og fram kom i umfjéllun um uppbyggingu likans er midad vid sému Utreikniadferd &
fjolda leiguigilda og i kostnadarlikani fra &rinu 2010.

Hér ad nedan ma sja fjélda leigueininga i hverjum flokki i juni 2013.

FHoldi leigueininga Salir béttbyli Dreifbyli Utan byggdar
Skaparymi 60X60X220........ccccvrereererurenennnns 624 1.210 836 227
Skaparymi 80X80X220..........ceurereerereeeunens 408 240 54 0
Rymi undir ljdésmuffur 60x60x220............. 7 82 6 0

Leigurymi af steerdinni 60x60 cm? hefur studulinn [...], 80x80 cm? hefur studulinn [...], leiga
undir ljosmuaffur og 1 kapalkjéllurum hefur studullinn [...] (midad er vid 60x60 cm?) [...].
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Half hillueining er med helmingi leegra igildi en heil eining.

Leigueiningar sem eru med 15% afsleetti eru reiknadar sem 85% af leigueiningum med engum
afsleetti.

Hér ad nedan er fjoldi leiguigilda i jani 2013: [...]
Leiguigildum hefur fjolgad um [...] fré pvi verd fyrir hysingu var sidast reiknad. [...].

Mostur

Leigu & einingum i mostrum er skipt i fjora flokka og midast hver flokkur vid akvedna steerd
og stadsetningu i mastri. Midad er vid ad pvi haerra sem leigueining er i mastri, pvi harra
verdi verdid og einnig pvi steerra flatarmal sem einingin er pvi harra verd. Storar parabdlur
efst i mastri eru pvi mun dyrari en litil eining nedarlega i mastri. Flokkarnir skiptast pannig:

yfir20 m 2 3
10-20 m 1 2 3
0-99m 1 1 2 3
Ahusi 1 1 2 3
0-0,24 0,25-0,74 0,75-2,5 yfir 2,6
Fermetrar

Leigueiningar upp ad 0,25 m? eru i flokki 1 upp ad 20 metrum. En i flokki 2 ef par eru
stadsettar fyrir ofan 20 metra.

Leigueiningar ad sterdinni 0,25 og ad 0,75 m? eru i flokki 1 upp ad 10 metrum, flokki 2 ef
peer eru stadsettar i & milli 10 og 20 metra haed og i flokki 3 ef paer eru ofar en 20 metra.

Leigueiningar ad sterdinni 0,75 og ad 2,6 m* eru i flokki 2 upp ad 10 metrum, flokki 3 ef paer
eru stadsettar i & milli 10 og 20 metra haed og i flokki 4 ef peer eru ofar en 20 metra.

Leigueiningar ad staerri en 2,6 m® eru i flokki 3 upp ad 10 metrum, en flokki 4 ef par eru
stadsettar ofar en 10 metra.

Vid akvordun & veegi hvers flokks fyrir sig var tekid mid af niverandi verdskra, en einnig var
horft til leiguverds i Noregi, sja umfjollun um uppbyggingu likans i kafla 3% hér ad framan.
Ljost er ad sterd og stadsetning i mastri hefur mikil ahrif a kostnad vid mastrid og getu til ad
leigja 6drum & svipudum stad. Pannig tekur parabdla efst i mastri & sig mun meira vindalag
heldur en ef pad veeri nedar a mastri, auk pess sem eftir pvi sem ofar dregur er minna rymi a
lausu til ad leigja fleiri einingar. Pad er pvi edlilegt ad leiguverdid verdi harra eftir pvi sem
flatarmal leigueiningarinnar er steerra og stadsetning i mastri herri.

& Kafli 2.1. i pessu skiali.
bls. 19



=

POST- OG FJARSKIPTASTOFNUN

Mila leggur til ad bodid verdi upp a 4 flokka i samremi vid kafla 3 hér ad framan um
uppbyggingu likans par sem veegi flokks 1 er 1, flokks 2 er 2, flokks 3 er 3 og flokks 4 er 4.

[ verdskra er gert rad fyrir samskonar afslattarskilmalum og i hysingu i hGsum. bar sem
nanast allir leigutakar Milu hafa 6skad eftir 15% afsletti med samningi til 3ja ara er gert réd
fyrir ad allir leigutakar hafi 15% afslatt vid dtreikning a leiguigildum.

Ekki er gert r&o fyrir sérstoku verdi fyrir leigu i méstrum sem stadsett eru vid hysingarsali.
Astzdan er st ad Mila telur ad rekstur og sterd pessara mastra sé i samraemi vid mostur i
péttbyli og eru pvi mostur vid hysingarsali flokkud med mostrum i péttbyli.

Fjoldi leiguigilda i méstrum er sem hér segir: [...]

2.5.2 Afstada PFS

Mila byggir fjolda leigueininga a stodu peirra eins og peer voru i jani 2013 og notadi pann
fjolda sem grunn til Gtreiknings & leiguverdi. I greiningu Milu kemur fram ad petta sé gert
vegna peirra breytinga & uppbyggingu leigu fyrir mostur sem Mila hefur unnid og pvi hafi
verid einfaldara ad mida vid jani 2013 frekar en medaltal arsins 2012.

Eins og fram kom hér ad framan pa kalladi breytingin & uppbyggingu leigu fyrir méstur &
vinnu af halfu Milu i pvi ad skilgreina leigueiningar og finna haed og steerd peirra i mdstrum.
SU vinna st6d fram & petta ar. PFS gerir ekki athugasemd vid pad ad midad sé vid fjolda
leigueininga i juni 2013.

Fjoldi leiguigilda er svipadur og hann var ad medaltali & arinu 2012 og mun pvi pessi tilhdgun
ekki leida til haerra einingaverds.

Mila reiknadi badi fjolda leiguigilda fyrir adstddu i hiisnaedi og mostrum.

Husnaedi

Mila leggur til grundvallar i utreikningi & fjolda igilda leigueininga pa adferdarfraedi sem fram
kom i akvoroun PFS nr. 41/2010. Hverri leigueiningu er gefid mismunandi veegi eda igildi
eftir edli einingar. Stadaleiningin var akvoroud skapur sem veeri 60*60*220, p.e. 60 cm &
lengd og breidd og 220 cm & had. bessi eining hefur igildid 1,0. Adrar einingar eins og
80*80*220 sképaeiningar og halfar einingar hafa veegi sem veri i sama hlutfalli og rymi
peirra samanborid vid stadaleininguna.

Yfirlit yfir leigueiningar og igildi i hdsum [...]

Fjoldi leigueininga og leiguigilda fyrir einstakar pjénustur koma fram i t6flu hér ad nedan.

Yfirlit yfir fjolda leigueininga [...]
Yfirlit yfir fjolda leiguigilda [...]
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Samkveaemt utreikningum Milu er heildarfjoldi leigueininga i hisum [...] og fjoldi leiguigilda
samtals [...] sem byggt er a vid utreikning & leiguverdi i pessari kostnadargreiningu.
Leiguigildi voru [...] i fyrri greiningu og hefur pvi [...] & &runum 2009 til 2012. [...]

PFS gerir ekki athugasemd vid fjolda leiguigilda sem lagdur er til grundvallar i Utreikningum
Milu & gjaldskra fyrir adstoduleigu i htsum. I Gtreikningum & afslattum er gert rad fyrir ad
pjonustukaupendur geri 3ja ara samninga um adstoduleigu. Fjoldi igilda til Gtreiknings
gjaldskrar vegna adstodu i husum eru alls [...] igildi pegar tekid hefur verid tillit til afslatta.

Maostur

[ samraemi vid umfjollun i akvordun PFS nr. 41/2010 hefur Mila lagt fram nyja uppbyggingu
verdskrar fyrir adstoou i mostrum par sem verd radast af pvi hvar leigueiningar eru stadsettar i
mastri og steerd peirra.

Mila leggur til ad leiga & einingum i mdstrum verdi skipt i fjora flokka og midast hver flokkur
vid akvedna sterd og stadsetningu i mastri. Midad er vid ad verd hakki med haed
leigueiningar i mastri og med steerd flatarmals einingarinnar.

Yfirlit yfir skiptingu flokka

Stadsetning/flatarmal 0-0,24 0,25-0,74 0,75-2,6 Yfir 2,6

20 m. og heerra 2 3 4 4
10-19,9 m. 1 2 3 4
0-9,9 m. 1 1 2 3

A hsi 1 1 2 3

Yfirlit yfir fjolda leigueininga i mostrum [...]
Yfirlit yfir fjolda leiguigilda i méstrum [...]

PFS gerir ekki athugasemd vid hina nyju framsetningu & gjaldskrd Milu fyrir adstodu i
maostrum, né fjolda leiguigilda sem lagdur er til grundvallar i Gtreikningum Milu & gjaldskra
fyrir adstoduleigu i méstrum. [ Gtreikningum & afslattum er gert rad fyrir ad
bjonustukaupendur geri 3ja ara samninga um adstoduleigu. Fjoldi igilda til atreiknings
gjaldskrar vegna adstodu i mostrum eru alls [...] igildi pegar tekid hefur verid tillit til afslatta.

2.6 Heildarkostnadur

2.6.1 Kostnadargreining Milu
Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.

,, Heildarkostnadur vid hysingu

Heildarkostnadur vid hysingu er eftirfarandi: [...]
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Nidurstada Ur kostnadargreiningu arid 2010 var st ad reiknadar tekjur attu ad nema [...] kr.
Midad vid pa nidurstodu er haekkunarporf [...]. Tekjur fyrir juni 2013 eru [...].

[]
Skipting kostnadar & milli leigu i méstrum og hdsum

Mila reiknadi Gt skiptingu kostnadar & milli leigu i mdéstrum og hisum a sama héatt og i
kostnadarlikani arid 2010. Nidurstadan ur peirri skiptingu var st ad [...]

Taflan hér ad nedan synir skiptingu heildarkostnadar vid hysingu sé somu adferdarfraedi beitt
og i kostnadarlikani 2010: [...]

A0 mati Milu er of mikil haekkun & husum utan byggda midad vid péttbyli og dreifbyli. Vid
kostnadargreiningu 2010 barust kvartanir um leiguverd i hisnadi utan byggda og leiddi pad
til pess ad Mila flokkadi nokkur utan byggdar has sem dreifbyli. Ad mati Milu er mikilveegt ad
ekki sé mjog mikill munur & verdbreytingum einstakra flokka.

Ef midad er vid somu hlutfallsskiptingu a kostnadi a milli mastra og hisa og i kostnadarlikani
2010 verdur leiguverdid ekki eins hatt i hisum utan byggdar.

Mila leggur pvi til eftirfarandi skiptingu & heildarkostnagi: [...]

2.6.2 Afstada PFS

PFS gerir ekki athugasemd vid ad Mila midi vid sému hlutfallsskiptingu & kostnadi & milli
mastra og husa og i kostnadarlikani 2010. Skiptingin verdur pa med eftirfarandi heetti.

Skipting kostnadar [...]
2.7 Leiguverd

2.7.1 Kostnadargreining Milu
Eftirfarandi kom fram i erindi Milu, dags. 7. juni sl.

,,HuUs

Heildarkostnadur & ari: [...]

Fjoldi leiguigilda: [...]

Samkveemt ofansdgdu er leiguverd fyrir hysingu i husum eftirfarandi: [...]
Mostur

Utreikningur & leiguverdi: [...]
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Leiguverd verdur eftirfarandi: [...]

Eins og sja ma & téflunni hér ad ofan er verd fyrir hysingu nanast pad sama fyrir péttbyli og
dreifbyli. pratt fyrir pad vill Mila halda flokkuninni péttbyli og dreifbyli ad svo stéddu, en
leggur Mila til ad pad verdi sama verd a pessum tveimur svedum, [...] “

2.7.2 Afstada PFS

PES fellst & adferdarfreedi og nidurstodu Milu vid kostnadargreiningu & gjaldskré fyrir
adstoduleigu i husnaedi og mostrum Milu, med peim breytingum sem gerdar voru vid medferd
kostnadargreiningarinnar eins og fram kemur hér ad framan. Greining Milu byggir i
grundvallaratridum a peim forsendum sem fram koma i greiningu a adstéduleigu i akvordun
PFS nr. 41/2010.

Mila skiptir fjarfestingu og rekstrarkostnadi & milli hysinga i hiusum og i méstrum at fra
hlutdeild hisa og mastra i raun leigutekjum & arinu 2012.

PFS hefur yfirfarid endurskodada kostnadargreiningu Milu og endurreiknad midad vid peer
breytingar sem PFS telur rétt ad gera & forsendum i Gtreikningi. Ad auki gerdi PFS litilshattar
lagfeeringar i kjolfar athugasemda sem béarust i samrddinu. Nidurstada PFS er ad heildar
leigutekjur Milu purfi ad nema [...] kr. & arsgrundvelli, eda sem samsvarar [...]% hakkun fra
naverandi leigutekjum.

Yfirlit yfir heildarkostnad adstodu i hasum og méstrum [...]

HuUsnaoi

Eftirfarandi er nidurstada um leiguverd & manudi fyrir adstodu i hisnadi, en byggt er & somu
adferdarfredi og i akvoroun PFS nr. 41/2010 um svedisskiptingu, svo og sterd og gerd
leigueininga.

Leiga fyrir adstodu i hasi

Tegund Salir péttbyli Dreifbyli Utan byggoar
Skparymi 60X60X220.........cccccreerereneeririens 17.004 21.362 22.785 39.671
Skaparymi 80X80X220........ccccevrueerererieeniriens 27.206 34.180 36.457 63.474
Rymi undir ljosmuffur 60x60x220.................. 8.502 10.681 11.393 19.836
FErMEtrar........ccooviieiiieeee e 1.360 1.709 1.823 3.174
Mostur

Mila leggur til ad leiga a einingum i mdstrum verdi skipt i fjora flokka og midast hver flokkur
vid akvedna sterd og stadsetningu i mastri. Midad er vid ad pvi heerra sem leigueining er i
mastri, pvi harra verdi verdid og einnig pvi steerra flatarmal sem einingin er pvi herra vero.
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Flokkarnir skiptast pannig:

20 m og heerra 2 3
10-199 m 1 2 3
0-99m 1 1 2 3
Ahusi 1 1 2 3
0-0,24 0,25-0,74 0,75-2,6 yfir 2,6
Fermetrar

1. Leigueiningar upp ad 0,25 m? eru i flokki 1 upp ad 20 metrum. En { flokki 2 ef peer eru
stadsettar i 20 metrum eda harra.

2. Leigueiningar ad staerdinni 0,25 og ad 0,75 m? eru i flokki 1 upp ad 10 metrum, flokki
2 ef peer eru stadsettar i & milli 10 og 20 metra haed og i flokki 3 ef peer eru i 20
metrum eda heerra.

3. Leigueiningar ad stardinni 0,75 og ad 2,6 m? eru { flokki 2 upp ad 10 metrum, flokki 3
ef paer eru stadsettar i & milli 10 og 20 metra haed og i flokki 4 ef paer eru i 20 metrum
eda heerra.

4. Leigueiningar steerri en 2,6 m? eru i flokki 3 upp ad 10 metrum, en flokki 4 ef per eru
stadsettar i 10 metrum eda haerra.

I verdskra Milu er gert rad fyrir samskonar afslattarskilmalum og i hysingu i hisum. par sem
nanast allir leigutakar Milu hafa éskad eftir 15% afsleetti med samningi til 3ja ara er gert rao
fyrir ad allir leigutakar hafi 15% afslatt vid utreikning a leiguigildum.

PFS fellst & framangreinda flokkun Milu a leigueiningum i mostrum.

13

Eftirfarandi er nidurstada um leiguverd 4 manudi par sem flokkarnir ,,péttbyli* og ,,Dreifbyli
hafa verid sameinadir i samraemi vid beidni Milu enda veromunur mjog litill.

Leiga fyrir adstodu i mastri

Flokkur péttbyli Dreifbyli pﬁ:ﬁ??é'yﬁg Utan byggdar

FIOKKUT Lo 4.901 4871 4.886 6.532
FIOKKUT 2o 9.802 9.742 9.772 13.063
FIOKKUT B 14.702 14,613 14,658 19.595
FIOKKUT 4o 19.603 19.485 19.544 26,126

Mila 6skadi eftir pvi ad i gjaldskra veeru utreiknud einingaverd namundud ad naesta hundradi.
Gjaldskrain i heild sinni er i vidauka I og par eru ofangreind einingarverd ndmundud ad naesta
hundradi par sem pad a vid.
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2.8 Samandregin nidurstada

I framangreindri kostnadargreiningu Milu sem PFS fékk til umfjéllunar eru leiguverd fyrir
adstoou (hysingu) byggd & ségulegum kostnadi arsins 2012 i samraemi vid kvod um eftirlit
med gjaldskra félagsins. begar gjaldskra stydst vid sdgulegan kostnad hvilir sénnunarbyrdin
fyrir pvi ad gjaldskré midist vid kostnad a vidkomandi fjarskiptafyrirteki, sbr. 2. mgr. 32. gr.
laga um fjarskipti nr. 81/2003. Um er ad reeda adstdduleigu sem spannar markadi 4, 5, 6 og
eldri markad 14 auk pjénustu sem geeti verid an eftirlits PFS med gjaldskra.

pad er mat PFS ad s& grunnur sem lagdur var i akvoérdun PFS nr. 41/2010 sé grundvollur
peirrar adferdarfraedi sem beitt er i endurskodun & gjaldskra Milu fyrir hysingu.

Kostnadargreiningin nar til hysingar i hisum og méstrum. Kostnadargreining pessi ner ekki
til rafmagnskostnadar par sem leigutakar greida fyrir rafmagn i samraemi vid notkun.

PFS sampykkir nidurstodu Milu hvad vardar breytingu a forsendum og adferdarfredi vegna
gjaldskra fyrir leigu i moéstrum. pau afslattarkjor sem gilda fyrir hisnadi skulu einnig gilda
fyrir mostur. Afslettir verda 5%, 10% eda 15% midad vid ad lengd samnings sé 1, 2 eda 3 ar
hvert um sig.

PFS sampykkir i meginatrioum ad leggja kostnadargreiningu Milu til grundvallar vid
atreikning & nyrri gjaldskra fyrir hysingu i hisnaedi og mostrum félagsins, enda er
kostnadargreiningin ad mestu i samraemi vid fyrri akvoroun PFS nr. 41/2010.

PFS sampykkir hins vegar ekki ad framreikna rekstrarkostnad og fjarfestingakostnad til loka
arsins 2012 eins og Mila leggur til. PFS visar i fyrri rokstudning sinn i pessu sambandi sem
m.a. kemur fram i akvérdun PFS nr. 41/2010.

I heild er reiknad med ad leigutekjur Milu vegna hisa hakki um 8,1% vegna
kostnadarhakkana a timabilinu 2009 til 2012. Haekkun leiguverds er mjég mismunandi eftir
svaedum en par raedur mestu breyting a fjolda leigdra eininga & vidkomandi svedum fra
sidustu kostnadargreiningu sem byggd var a arinu 2009 auk kostnadarhakkana & timabilinu
2009 til 2012. [...]

I heild er reiknad med ad leigutekjur Milu vegna mastra hakki um 8,6% midad vid tekjur
samkveemt ndverandi gjaldskra.

Aztla ma ad heildarleigutekjur Milu haekki um 8,2% & arsgrundvelli midad vid tekjur
samkvaemt naverandi gjaldskra. Til samanburdar ma nefna ad & timabilinu 2009 til 2012
heekkadi byggingarvisitala um 17% og visitala neysluverds haekkadi um 15%.

2.8.1 Arleg endurskodun & heildsélugjaldskra Milu fyrir hysingu

Reglubundin endurskodun a kostnadargreiningu Milu asamt skyrum forsendum & hverju
kostnadargreiningin byggir er &tlad ad tryggja jafnveegi vio endurheimt kostnadar og studla
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ad skyrri, gagnserri og fyrirsjdanlegri skipan, til ad efla samkeppni, nyfjarfestingu og
nyskopun.

Til ad tryggja fyrirsjaanleika og gagnsei i gjaldskra fyrir hysingu hverju sinni mun PFS
endurskoda umraedda kostnadargreiningu Milu arlega i samraemi vid eftirfarandi meginreglur
a medan kvod um um eftirlit med gjaldskra hvilir a fyrirteeki med umtalsverdan markadsstyrk
fyrir adgang ad husnadi og mostrum. Nasta endurskodun gjaldskrar verdur 12 manudi fra
birtingu &kvordunar pessarar og sidan arlega eftir pad.

2.8.2 Meginreglur kostnadargreiningaradferdar

Vid endurskodun kostnadargreiningar vegna gjaldskrar Milu fyrir hysingu® skal byggja &
eftirfarandi meginreglum:

Kostnadargreiningin skal na yfir adstéduleigu i hisum og mdéstrum Milu.

Leida skal fram verd fyrir sveedisbundinn adgang ad hdsnadi og mostrum. Mila skal
skipta fjarfestingum i husnadi og mostrum i flokka eftir pvi hvort um er ad reda
fjarfestingar sem tilheyra blandadri hysingastarfsemi (salir), péttbyli, dreifbyli eda eru
utan byggdar.

Gjaldskra Milu skal auk framangreinds innihalda ad lagmarki verd fyrir mismunandi
leigueiningar og na yfir allar hysingarpjonustur sem veittar eru i dag til eigin
bjonustudeilda, eda annarra tengdra adila eda samstarfsadila, svo og til annarra
fjarskiptafélaga. Leigu i mostrum skal skipt i flokka og hver flokkur skal midast vid
akvedna steerd i fermetrum og stadsetningu i mastri.

Kostnadargrunnur (e. Cost base) skal vera ségulegur kostnadur (HCA) Milu sem byggir &
sidast lidnu fjarhagsari hverju sinni.

Aodferdarfredi (e. Methodology) skal byggjast & pvi ad allur kostnadur er heimfaerdur &
vidkomandi pjonustu (FAC).

Heimfersla kostnadar byggir 4 bokhaldslegum adskilnadi i heildsélu, eignabdkhaldi Milu
og kostnadi Gr bodkhaldskerfi félagsins par sem rekstrarkostnadur er skradur &
bokhaldslykla.

Fanga skal rekstrarkostnad (OPEX) hysingarpjonustunnar, p.m.t. hlutdeild i 6beinum
kostnadi, s.s. stjornun og upplysingateekni, i samraemi vid bokhaldslegan adskilnad.

Vid mat fjarfestingar (CAPEX) skal byggja & sviptivirdi rekstrarfjarmuna, par sem tekid
er tillit til endurkaupsverds eda mats a endurstofnverdi eigna hverju sinni.

Mat & liftima rekstrarfjarmuna skal endurspegla nytingarvirdi eigna. Mida skal vid ad
timburhus sé med 30 ara liftima, steinhis med 50 éara liftima, hasvoktunarkerfi med 6,67
ara liftima, loftraesting med 15 ara liftima, keliteeki med 10 ara liftima og diselvélar med
13-25 éra liftima.

Beita skal argreidsluadferd til ad reikna arlegan kostnad vegna rekstrarfjarmuna.
Kostnadur af heildarfjélda hysinga i hisum og moéstrum skal reiknadur.

® Eftirfarandi & ekki vid um hysingastadi i pjédvegattbodi (GSM 1) sem styrktir voru af Fjarskiptasjodi.
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Mida skal vid raun avoxtunarkréfu sem byggist & vegnu medaltali fjarmagnskostnadar™
(WACC real) af fjarmagni sem bundid er i eignum sem notadar eru i sambandi vid
frambod pjonustu, par sem aheettudlag endurspeglar aheettu sem tengist starfsemi &
vidkomandi markadi.

Medaltals einingarkostnadur einstakra hysingareininga i adstoduleigu skal reiknadur sem
medaltalskostnadur fyrir einstok svaedi & grundvelli heimferds rekstrar- og
fjarfestingarkostnadar ad teknu tilliti til mismunandi pjonustna, fjolda leigdra eininga og
steerd peirra. Heimilt er ad nota igildi til ad &kvarda einingakostnad.

PFS hyggst jafnframt kveda a um samberilegar meginreglur i lysingu a framkvemd
kostnadargreininga a heimtauga-, bitastraums- og leigulinumarkadi i kvddum um adgang ad
adstodu og eftirlit med gjaldskra i nyrri markadsgreiningu fyrir viokomandi markadi sem eru i
vinnslu og aztlad er ad ljuki med endanlegum akvérdunum & pessu éri.

10|’

samreemi vid 16. gr. reglugerdar nr. 564/2011 akvardar PFS arlega avoxtunarkrofu fjarmagns (WACC) sem

fjarskiptafyrirtaeki skulu mida vio i Gtreikningum sinum.
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Akvdordunarord

Post- og fjarskiptastofnun sampykkir kostnadargreiningu Milu ehf. fyrir adstéduleigu
med peim breytingum sem meelt er fyrir um i 4kvordun pessari.

Manadarleg leiguverd og afslattarkjor skulu vera eins og fram kemur i vidauka | vid
akvordun pessa og skulu pau gilda fyrir hysingu i hisum og méstrum Milu ehf. par til
ny kostnadargreining hefur farid fram.

Hin nyja verdskra Milu ehf. skal taka gildi fra og med birtingu dkvordunar pessarar
Gjaldskrain skal verda hluti af vidmidunartilbodi Milu ehf. fyrir hysingu pegar PFS
hefur sampykkt viokomandi vidmidunartilbod.

Mila skal uppfeera kostnadargreiningu sina fyrir hysingu arlega i samraemi vid gildandi
kvadir hverju sinni. Vid endurskodun kostnadargreiningar vegna gjaldskrar Milu fyrir
hysingu skal byggja & peim meginreglum sem fram koma i kafla 2.8.2,

Akvordun pessi er keaeranleg til Grskurdarnefndar fjarskipta- og péstmala sbr. 13. gr.
laga nr. 69/2003, um Post- og fjarskiptastofnun. Karan skal berast uUrskurdarnefnd
innan fjogurra vikna fra pvi vidkomandi vard kunnugt um &kvoréun Poést- og
fjarskiptastofnunar. Um kostnad vegna malskots fer samkveemt 5. mgr. 13. gr. somu
laga, auk pess sem greida ber sérstakt malskotsgjald ad upphaed kr. 150.000, skv. 6. gr.
reglugerdar nr. 36/2009 um arskurdarnefnd fjarskipta- og postmala.

Reykjavik, 3. juni 2014

Hrafnkell V. Gislason

Oskar bérdarson

Vidauki I:  Gjaldskra vegna adstdduleigu banadar i hisum og méstrum
Vidauki Il:  Nidurstdédur ur samradi
Vidauki 111: Alit ESA
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