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Képavogur

Greining og mat & lanshecefi

Helstu atridi

Mikil uppbygging hefur verid i Képavogi undanfarin dr og hefur efnahagur
sveitarfélagsins riflega tvéfaldast fréd darinu 2005. | kjdlfar efnahagskreppu  hefur
sveitarfélagid purft ad taka aftur vid Uthlutudum I6dum og bakfcert hagnad sem &dur
myndadist vegna peirra. Ad mati stjiornenda er 0tlit fyrir ad botninum sé ndd hvad
vardar [6daskil. Uppbyggingin var ad mestu fiarmdgnad med lanum, bcoedi verd- og
gengistryggdum. Gengishrun islensku krénunnar og verdbdlguskrid hafa &tt sinn patt i
ad belgja Ut efnahaginn & kostnad eigin fjdr. Eigid fé for haest i 17 ma.kr i drslok 2007
en stendurnd i 10,5 md.kr.

| dag eru heildareignir beejarins 55 ma.kr og vaxtaberandi skuldir eru 38,5 makr.
Eiginfidrhlutfall var i lok &rs 2009 19%. Helstu skuldakennitdlur hafa versnad sidustu tvd
ar en eru engu ad sidur & svipudu rdli og hjd ndgrannasveitarfélégum. Vaxtaberandi
skuldir sem hlutfall of tekjum er 2,2 og sem hlutfall af EBITDA 14,9. b6 ad skuldastadan
sé slcem pd hefur Képavogur fidrfest i uppbyggingu 168a og med sélu peirra getur
boejarfélagid €ttt & skuldabyrdi. Allur kostnadur vegna nyrra svoeda hefur verid
gjaldfreedur en einhver hiuti eignfaerdur. A ncestu arum parf beejarfélagio liklega ekki
ad fidrfesta meira en sem nemur raunverulegri Ureldingu rekstrarfidrmuna.

préun efnahagsmdla mun hafa mikil dhrif & efnahag Képavogs likt og margra annara
sveitarfélaga. Minna atvinnuleysi og/eda ibuafidlgun mun skila sér beint i hcekkun &
skatttekjustofni. Liklegt er ad vaxtadlag & erlend lan fyrirtcekja og sveitarfélaga fari
hcekkandi & ncestu misserum og ad sama skapi eru vaxtaferlar upphallandi til lengri
tima. pad sem af er arinu hefur styrking krénunnar pegar haft géd dhrif & reksturinn og
eiginfiérhlutfallid. Ef spdr Sedlabanka islands um upphaf & heegfara vidsniningi &
midju pessu dri raetist pd eykur pad likur & ad 16dasala taki vid sér & ncestu 2 — 3 drum.
bPad hefur jakveed dhrif & skuldastdédu og par med hoekkar eiginfidrhlutfall dsamt ad
|étta undir rekstri.

Sjodstreymid hefur verid 6flugt sidastlidin dr. Sem dceemi pd hefur veltufé frd rekstri &
timabilinu 2005 — 2009 verid 1,7 ma.kr ad medaltali, loegst var veltufé i &r um 1,2 ma.kr.
Sjédstreymid er lykilstcerd vardandi hvernig Képavogi farnast & ncestu drum. Nuvirt
sjddstreymi synir ad virdi framtidarsjodstreymis er meira en sem nemur vaxtaberandi
skuldum.

Samandregid pd telium vid horfur hjd Képavogsbcoe almennt vera gdédar. Ha
skuldsetning hefur ad miklu leyti skapast vegna dhagstoedra yiri adstoedna sem setur
boenum timabundid strik i reikninginn en med hagfelldri gengispréun og auknum
hagvexti er liklegt ad haegt verdi ad greida nidur driigan hluta af skuldum & noestu
arum.
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Képavogur

Greining og mat & lanshecefi

Forsendur Ianshcefismats

Lanshcefiseinkunn er adallega metin Ut frd samspili peirra pdatta sem skodad er i
l[dnshcefisgreiningunni. bcettimir eru i meginatridum fjérir og eru eftirtaldir: Stjérnendur,
efnahagsumhverfi, fidrhagsstada og Idnamynd

Helstu rok fyrir nidurstédu

- HABIr ytri skilyrdum

- Haar skuldir vegna efnhagshruns og uppbyggingu sidustu dra
- Svigrum til skuldsetningar ndverandi reksturs er ndlaegt hdmarki
- Svigrum til stadar fyrir fidlgun ibUa dn verulegra fidrfestinga

- Stadsetning og stcerd sveitafélagsins

- Hagvoxtur ncestu dra cetti ad skila sér i auknum skatttekjum

- Stédugleikii tekjum

Nidurstada ldnshaefismats

Képavogur er eitt dflugasta sveitarfélag landsins. Stada sveitarfélaga hefur almennt
versnad i niverandi efnahagskreppu. Sama gildir um Képavog. Nidurstada mats er
einkunnin B med jdkveedum horfum. Mikil aukning i skuldastédu i kjdlfar
efnahagshruns er megin dstceda pessarar einkunnar. Gédar horfur eru & hratt
batnandi skuldastédu i kjdlfar bata § innlendum efnahagsmdlum. Ef pad gerist, og ef
dacetlanir sveitafélagsins ganga eftir, batnar matseinkunn. Vcentingar eru um ad mat
Koépavogsbeoejar geti ordid 1-2 flokkum fyrir nedan riki & noestu 3 drum ad gefinni
jékveoedri efnahagshorfum. Nanari greiningu og skyringu er ad finna Idnshoefismatinu.
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ibGum hefur fjélgad mikid i

Kopavogi undanfarin ar

Nyir stjérnendur munu fa
pad verkefni ad verja
fjarhagslega stédu sem hefur
veikst eftir uppgangstima

sveitarfélagsins.

Sveitarféloég

Kopavogur

Lysing & Beejarfelagi

Kdépavogur er ncest staersta sveitarfélag landsins & eftir Reykjavik. Boerinn dregur nafn
sitt af voginum sunnan vid Kdrsnes. Uppbygging bcoejarins hefur verid hréd undanfarin
&r og pannig hefur ibbum fidlgad Ur 20 pUs. &rid 1997 i 30 pUs. drid 2009. Sérstaklega
hefur bcerinn byggst hratt upp allra sidustu ér. | boenum er nU stcersta
verslunarmidstéd landsins, Smdralind, hoesta bygging landsins Smdratorg 3 og
talsverd atvinnustarfsemi. Nyleg ibUahverfi i Képavogi eru m.a. Lindarhverfi,
Salahverfi, Vatnsendasvcedi og Kéra- og Hvarfahverfi. | tengslum vid ny hverfi i
Képavogi hafa verid byggdir nyir skélar og ny ipréttamannvirki.

Saga Képavogs sem bcoejarfélags er ekki 1dng. Taep dld er sidan i Képavogi mdatti
adeins finna orfd byli og nokkra sumarbuUstadi. Képavogshreppur klofnadi fré
Seltjarnarneshreppi arid 1948 og fékk svo kaupstadarréttindi 1955.

Mynd 1: ibGafjoldi i Képavogi
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Heimild: Hagstofa islands

Stjornendur

Eftir nyafstadnar sveitarstiornarkosningar er ljost ad sveitarstidrnarmdilin i Képavogi
standa & krossgdtum par sem meirihluti Sjdlfstoedisflokks dsamt Framsdkn er fallinn og
nyr meirihluti tekin vid, samansettur af VG, Samfylkingu, Képavogslistanum og Noest
besta flokknum. Pad mun taka nyjan meirinluta fima ad sefja sig inn i stédu mdla og
madta nyjar stefnur. Helstu markmid fréfarandi stiérnar hafa verid ad auka ibuafiélda
og stcekka byggd. Margt gott hefur tekist i peim efnum. Uppbyggingin hefur hins
vegar ekki verid dn férna og pannig kostad mikla fidrmuni og aukid skuldsetningu
beejarins. Nyir stjidérnendur munu f& pad verduga verkefni ad verja fidrhagslega stédu
sem hefur veikst eftir uppgangstima sveitarfélagsins.

Gudrin Pdlsdottir, vidskiptafreedingur, hefur nylega verid rddinn sem baejarstjori.
Guorin hefur mikla reynslu af sveitarstiornarmdlum en hidn hefur starfad hjd
Képavogsboe sidan  drsbyrjun  1986. Fyrstu  dratugina var hin  figrmdla- og
hagsyslustjéri Kbpavogsbaejar en sumarid 2008 ték hun vid starfi svidsstjora témstunda-
og menningarsvids boejarins. HONn gegndi pvi starfi er hun ték vid baejarstjdrastéinum.
Gudrun hafdi adur gegnt timabundid stédu beejarstjora og boejarritara Képavogs.

Tafla 1: Beejarstjérn

Beejarstjori Gudrun PAalsdottir
Forseti baejarstjornar Olafur bér Gunnarsson / Hjalmar Hjalmarsson
Formadur beejarrdds Guodfridur Arnarddttir
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Efnahagslegt umhverfi
Vegna smadar Fr& pvi ad bankarnir hrundu haustid 2008 hefur islenska hagkerfid verid i samfelldu
samdrdttarskeidi. Stédnun hefur einkennt rekstur og rekstrarhcefi veltur ad moérgu leyti
efnahagslifsins geetu nokkrar & pvi hvencer hagsveifian tekur vid sér & ny og meiri dypt ncest & lansfiarmaérkudum.

storframkvaemdir Fyrir Képavog er mikilveegt ad fasteignamarkadurinn taki vid sér & nyjan leik en
raunverd husncedis hefur lcekkad um 35% frd hdpunkti pess i oktdber 2007.
auéveldlega hrundid af stad Nybyggingar munu ekki taka vid sér & medan fasteignaverd fer loekkandi. betta
skiptir mdli par sem Képavogur hefur yfir ad rdda miklu frambodi 168a sem parf ad

viéanningi. koma i verd fil ad Iétta & skuldabyrdi.

Gengispréun krénunnar mun jafnframt skipta Képavog miklu mdli par sem tcep 40%
af ldnsafni Képavogs er tengt erlendum gjaldmidlum. Mikil évissa er um préun
kronunnar & ncestu drun en almennt er gert rdd fyrir haegri gengisstyrkingu. betta er
bé h&d pdattum eins og Icesave samningum og hvernig tekst ad vinna Ur
gjaldeyrishoftum.

Samdrdattur i landsframleidlsu var 6,5% fyrir &rid 2009 og var minni en adur hafdi verid
reiknad med. Sedlabankinn spdir samdreetti & bilinu 2,5 - 3,5% & pessu d&ri og
vidsnUningur verdi 2011 med 3,5% hagvexti og 2% hagvexti arid 2012. | Peningamdlum
Sedlabanka fslands, sem gefin voru Ut i mai, er gert réd fyrir ad efnahagsbati hefjist &
midju pessu dri og buist er vid ad batinn geti verid hoegfara. bar er lika komid inn & ad
vegna smeoedar efnahagslifsins gaetu nokkrar stérframkvoemdir audveldlega hrundid
af stad vidsnuningi. Ef spd um vidsnining gengur eftir mun pad koma Kdépavogi vel
bvi med aukinni vinnumarkadspatttdku ibua styrkjast skattstofnar boejarfélagsins.

Rammagrein - Aimennt um Urrcedi vegna greidsluerfidleika sveitarfélaga

Samkvoemt dkvoedum 74. gr. sveitarstjornarlaga nr. 45/1998 hefur eftiritsnefnd med fiarmdlum sveitarfélaga pad
hlutverk ad fylgjast med figrmdlum sveitarfélaga. HUn skal, skv. dkvoedum laganna, drlega athuga reikningsskil
sveitarfélaga og bera pau saman vid vidmidanir. Leidi athugun i lj6s ad fidrmdl sveitarfélags stefni i defni skal
nefndin advara vidkomandi sveitarfélag og samhlida upplysa félagsmdalardduneytid um dlit sitt.

Komist nefndin ad peirri nidurstédu ad fidrhagsstada sveitarfélags sé pad slcem ad pad hafi ekki burdi til ad leysa
vandann an utanadkomandi hjdlpar er nefndinni heimilt ad gera samning vid sveitarfélag um adgerdir, eftirlit og
eftirfylgni er leitt gceti til lausnar & fijGrhagsvanda pess.

begar sveitarféldg komast i figrprong skal pad tikynnt til eftiritsnefndar og samningur gerdur um Urbcetur med
adkomu lanasjods sveitarfélaga og 1dn og/eda styrkur Ur j6fnunarsjodi sveitarfélaga. Auk pess hefur rdduneytid
Urrcedi sem heimila m.a:

= Algur & Utsvar og fasteignaskatt sem nema allt ad 25%

= Svipt sveitarstjérn fidrforrce di og skipad figrhaldsstjorn

= Beitt fyrir sér greidslustédvun eda naudasamningum og selt eigur
= Feert filtekna starfsemi i hendur einkaadila

= Leitad samninga vid ndgrannasveitarfélég um sameiningu

Nylega hefur eftiitsnefndin i tvigang purft ad hafa afskipti af figrhagsstédu sveitarfélaga, Bolungarvikur og
Alftaness. Samkveemt upplysingum sem Reitun hefur fengi® frd samgdngumdlardduneytinu pbd hefur bad gerst
adeins einu sinni adur fyrir pessi afskipti ad figrhagur sveitarfélags hafi verid pad bdagur ad skipa purfti fidrhaldsstjéon
af rikinu. Pad var &rid 1988 og undanfari pess ad eftirlitsnefnd med figrmdlum sveitarfélaga var stofnad.

Sveitarfélég 5
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Rekstur
Skatttekjur Képavogs likt og annarra sveitarfélaga skiptist i fiora meginflokka: Utsvar,
fasteignaskatt, tekjur Ur j6fnunarsjédi og I6darleiga.

Mynd 2: Skipting skatttekna 2009

Utsvar 80%

Utsvar haekkadi arid 2009
upp i 16gbundid hamark,
13,28%

Jofnunarsjo

our 2% . . Fasteignask
Lédarleiga attar 16%

2%
Heimild: Arsreikningur Képavogs, 2009

Utsvar er stcersti tekjustofninn og kemur frd launpegum. A timabilinu 2005 — 2008 var
Utsvar i Képavogi 13,03% en haekkadi arid 2009 upp i 16gbundid hdmark, 13,28%.
Fasteignaskattur er annar stcersti tekjustofn sveitarfélaganna og er lagdur drlega &
flestar fasteignir i landinu eftir flokkum. A flokkur er lagdur & ibUdarhisncedi og er
0,259% af fasteignamati. B flokkur er lagdur & ymsar opinberar byggingar og er 1,32%
af fasteignamati. C flokkur er lagdur & atvinnuhlUsncedi og annad hisnoedi sem ekki
fellur undir A eda B flokk og er 1,628% af fasteignamati. Sveitarstjérn er heimilt ad
hoekka dlagningu & Utsvari og A og C flokki um allt ad 25%.

Um 2% af heildarskatttekjum sveitarfélagsins kemur frd jéfnunarsj¢di og dnnur 2%
vegna l6darleigu. Adrar tekjur 2009 eru pjonustutekjur ad fidrhced 4,8 ma.kr.

- m.kr
Tafla 2: Rekstrarsaga Képavogs ,,5 2006 2007 2008 2009
Tekjur
Skatttekjur 7.957 9.418 10.930 12.526 12.971
Nafnvdxtur skatttekna 18% 16% 15% 4%
Adrar tekjur 4.743 7.465 5.830 4.154 4.794
Nafnvéxturannarra tekna 57% -22% -29% 15%
12.699 16.883 16.760 16.679 17.765
Gjold
Laun og launat. gjdld -5.183 -5.975 -6.415 -7.947 -8.099
Annar rekstrarkostnadur -3.648 -4.296 -5.453 -6.197 -7.075
-8.831 -10.270 -11.868 -14.145 -15.174
EBITDA 3.868 6.612 4.891 2.535 2.591
EBITDA % 30,5% 39.2% 29.2% 15.2% 14,6%
Afskriftir -691 -759 -871 -1.156 -1.459
EBIT 3.178 5.853 4.020 1.379 1.132
Breyting & lifeyrisskuldbindingu -297 -350 -344 -805 -416
Tap vegna l6daskila -2.305 -868
Hagnadur fyrir figrmagnslidi 2.881 5.503 3.676 -1.731 -151
Netté fidrmagnslidir -577 -1.261 -830 -7.889 -3.917
Hlutdeild minnihluta 5 20 6
Hreinn hagnadur 2.309 4,261 2.852 -9.620 -4.068
ibuafisldi (pUs) 26.468 27.536 28.561 29.957 30.314
Fislgunibua 4,0% 37% 4,9% 1.2%
Raun skatttekjur pr.ibvi 288 320 362 353 401
Medal atvinnul. & stérhofudborgarsy.. 2.7% 1.5% 1.0% 1.5% 8.8%
Verdbodlga 41% 7.0% 5.9% 18.1% 7.5%

Heimild Arsreikningar Képavogs og Reitun

Sveitarfélég 6
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Samanburdur & figrhagsacetlun og afkomu 2009

Rekstur 2009
Skatttekjur 12.971
Adrar tekjur 4.794
Heildartekjur 17.765

Laun og launat. Gjold  -8.099
Annar

rekstrarkostnadur -7.075
EBITDA 2.591
Afskriftir -1.459
EBIT 1.132
Lifeyrisskuldbinding -416

Nettd fidrmagnslidir -3.917
Hagnadur/Tap v.

168a -868
Hreinn hagnadur -4.068
Sj6dstreymi

Veltufé frd rekstri 1.238

2009 E
12.811

5.182
17.993
-7.834

-7.674
2.485
-1.158
1.327
-150
-2.416

300
-939

1.105

Medalatvinnuleysid fyrir arid

2009 var 8,8% &

storhofudborgarsveedinu.

Sveitarféloég
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Sveiflur i rekstri

| kidlfar gengishruns islensku krénunnar og verdbdlguskrids drid 2008 urdu breytingar i
rekstrarafkomu Kdpavogsboejar en sveitarfélagid fidrmagnadi 168aframkvoemdir
undanfarna dra med verd- og gengistryggdum ldnum. Auk pess skiludu ibdar inn &ddur
Uthlutudum 168um en samkvcemt 16gum ber sveitarféldgum ad taka vid Uthlutudum
168UM 6ski 16Barhafi eftir ad skila. Ari® 2008 nam tap 9.6 mé.kr par af voru 6,9 ma.kr
vegna verdbota og gengismuns og 2,3 ma.kr vegna I68askila. Arid 2009 bar svipadan
keim og d&rid & undan, tap drsins nam 4 md.kr sem helgadist af sému lidum og drid &
undan, 2,5 ma.kr vegna verdbdta og gengismuns og tcepar 900 pus.kr vegna
|6daskila.

Mynd 4: Hagnadur drsins
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Heimild: Arsreikningur Képavogs

Lcekkandi EBITDA framlegd

Allt frd drinu 2005 hefur verid mikil félksfidlgun i Képavogi. SU fidlgun dsamt litlu
atvinnuleysi er ein helsta skyringin & aukningu nafnvirdis skatttekna boejarins &
timabilinu 2005 - 2008. Képavogsbuar voru rim 26 pus. i lok érs 2005 en voru komnir i
rétt toep 30 pUs. i lok drs 2008. Samkvcemt nyjustu télum frd Hagstofunni bua 30.314 i
Képavogi.

A timabilinu 2005 — 2008 var atvinnuleysi mjdg lagt. Arid 2007 var adeins 1%
medaltvinnuleysi. Stadan er hins vegar énnur i dag og meeldist medalatvinnuleysid
8.8% fyrir &rid 2009 & stérhdfudborgarsveedinu. Skatttekjur & nafnvirdi hafa vaxid jafnt
og pétt & milli dra og voru tcepar 13 ma.kr & drinu 2009. EBITDA framlegd var 14,6%
fyrir &rid 2009 og lcekkadi & milli dra um 0,6% stig. EBITDA framlegd sl. tveggja dra er
talsvert loegri en dranna & undan sem md einna helst rekja til mikillar 168asélu dranna
2005 - 2007. Heest for EBITDA framlegdin & drinu 2006 { 39%.

Mynd 5: Skatttekjur og EBITDA%

14.000 40%
12.000 35%
30%
10.000 250
8.000 500
0%
6.000 15%
2000 o
. 5%
0 H o
2005 2006 2007 2008 2009
m— Skatttekjur EBITDA % Vaxtagjold % tekjum

Heimild: Arsreikningur Képavogs
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Stor hluti 166a er tilbdinn til
sOlu med litlum aukakostnadi

fyrir beejarfélagio

Sveitarféloég
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Raunskatttekjur dragast saman

pegar skatttekjur & ibua meeldar & fdstu verdlagi drsins 2005 eru skodadar kemur i ljds
ad raunaukning tekna frd darinu 2005 til loka drs 2009 er neikvoed sem nemur 1%.
Nokkrar dstcedur geta verid fyrir ad raunskatttekjur & ibUa hafa ekki loekkad meira
bratt fyrir ad medalatvinnuleysid hafi verid ad aukast & stérhdéfudborgarsveedinu. A
drinu 2009 var Utsvar hoekkad Ur 13,03% i 13,28%. P& hefur ibGum hefur verid gert kleift
ad taka Ut séreignarsparnad en sveitarfélog fa greitt Utsvar aof pvi likt og af tekjum
einstaklinga. Hugsanleg skyring geceti lika verid ad medalatvinnuleysi i Képavogi sé
ekki jafn mikid og & 6drum stédum innan héfudborgarsvaedsins.

Mynd 6: Skatttekjur & ibUa og atvinnuleysi
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Heimild: Arsreikningur Kopavogs

Eignir

Heildareignir nema rimum 55 mé.kr. Steersti hluti af eignasafni eru fasteignir um 30,7
ma.kr. Annar stér lidur eru gotur, 16nd, veitukerfi og hafnarmannvirki sem eru bokfcerd
& 19,5 ma.kr. Undir pessum lid eru 166ir ad verdmeeti 9,9 ma.kr. Stér hiuti af 16dunum
eru tilbunar til sélu med litum aukakostnadi ad mati stidrnenda. | mérgum pessara
hverfa er filbuid skipulag, gatnagerd o.s.frv. Lodirar eru bdkfoerdar & kostnadarvirdi
og hafa verid afskrifadar um 4% & dri. Velfufidrmunir nema samtals 2,7 ma.kr of pvi er
handbcert f& adeins 85 m.kr i lok drs 2009.

Mynd 7: Hiutfallsleg skipting eigna

Eignir 54.907 m.kr

Fasteignir 56% Gétur, 16nd,
veituk. og
hafn 36%
sy Ahcettufim.
Vélar ahdld 3% Veltufi@rmunir
og toeki 0% 9%
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Avrin fram til 2008 voru
fjarfestingarfrek hja

sveitarfélaginu.

Stada eigin fjar haekkadi um

75% med eignferslu [60a.

Sveitarféloég

Kopavogur

Eignir tvofaldast

Eignir baejarins hafa bldsid Ut um 150% frd darinu 2005 sem hefur haft | fér med sér ad
mikil figrbinding er i eignum sem naudsynlegt er ad loekki & noestu drum. Helsta
dstcedan fyrir penslunni er s0 ad drin fram fil 2008 voru fidrfestingarfrek hjd
sveitarfélaginu. bessar fidrfestingar hdfdu ad miklu leyti verid komnar i sélu en rétudu
afturinn & efnahaginn vegna I6daskila ibua sl. tvé dr.

Tafla 3: bréun efnahags

m.ke 2005 2006 2007 2008 2009
Fastafiarmunir
Varanlegir rekstrarfigrmunir
Fasteignir 15.941 17.830 22.012 27.707 30.749
Gotur, 16nd, veituk. og hafn 3.837 4.750 6.358 15.360 19.522
Vélar dhdéld og teeki 53 56 68 81 69
19.831 22.636 28.438 43.149 50.340
Ahcettufidrm. og langtimakréfur
Eignarhlutir i félogum 251 251 745 745 745
Langtimakréfur 335 1.809 2.414 1.334 1.093
Verdbréfaeign vegna l6da
Langtimakréfur, eigin fyrirtaeki 0
586 2.060 3.160 2.080 1.838
Fastafidrmunir___20.417 24.696 31.598 45.229 52.179
Veltufiarmunir
Oinnheimtar tekjur 1.189 1.531 3.294 1.444 2.077
Oseldar ibuair 48 331 197 445 152
Ncesta drs afb. I.t.krafna 14 17 59 152 199
Adrar skammtimakréfur 149 1.694 972 217 215
handbcert fé 97 97 72 112 85
Veltufidrmunir, 1.497 3.670 4.595 2.370 2.729
Eignir samtals__21.914 28.366 36193 47.599 54.907
Eigid fé
Eiginfjérreikningur 9.470 13.731 17.201 10.091 10.443
Hlutdeild minnihl. 91 71 66 66 66
Eigiod fé 9.561 13.803 17.267 10.157 10.509
Skuldir
Langtimaskuldir
Skuldbindingar
Lifeyrisskuldbinding 2.416 2.766 3.111 3.916 4.331
Vaxtaberandi skuldir
Skuldir vid I&dnastofnanir 8.175 9.261 10.475 27.510 34.080
Lt. Skuldir vid eigin fyrirfaeki
Vaxtaberandi skuldir___8.175 9.261 10.475 27.510 34.080
Skammtimaskuldir
Rekstrarlén
Skuldir vid I&dnastofnanir 213 277 2.599 1.639 1.704
Vidskiptaskuldir og 6gr. Kostn 717 1.307 1.790 2.986 1.571
Ncesta drs afb. Verdtr. 1.t.sk 218 295 1.379 2.699
Necesta drs afb. Gengistr. I.t.sk 734 657 12 12
Neesta drs afb. I.t.sk 831 952 952 1.391 2712
skammtimaskuldir 1.762 2.535 5.341 6.016 5.987
Skuldir samtals ~ 12.353 14.563 18.926 37.442 44.398
Eigid fé og skuldir___21.914 28.366 36,193 47.599 54,907

Heimild: Arsreikningar Képavogs

Eignir foerdar upp i bokum

{ lok &rs 2009 voru eignir félagsins haekkadir sérstaklega um 4,5 ma.kr. bar voru foerdar
til eignar 166ir og lendur sem leigutekjur fast af en voru ekki ddur i efnahagi félagsins.
Fcerslan er tekin beint i gegnum eigid fé. betta var gert i samrcemi vid breyttar reglur
reikningsskila- og upplysingarnefndar sveitarfélaga. Stada eigin fidr i lok ars 2009 fyrir
faersluna var 6 ma.kr og haekkadi upp i 10,5 ma.kr, sem er 75% hoekkun & eigid fé.
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Skuldbindingar utan

efnahags eru dverulegar.

Gengistryggo lan eru ad
mestu { evrum, um 70% af

erlendum lanum.

Sveitarféloég

Kopavogur

Eiginfidrhlutfallid stdd i 48% &rid 2007 en sidan pd& hefur pad lcekkad skarpt nidur i 19%.
Ef ekki heféi komid il eignarfeersiu 166a p& veeri eiginfidrhiutfall beejarins adeins 12%.
Olikt sumum &6rum sveitarfélégum eru skuldbindingar utan efnahags dverulegar.

i april 2009 keypti Képavogsbeer ibréttamannvirkid Vallakér af Knattspyrnuakademiu
islands. Kaupverdid var 1,6 ma.kr og greidist med skuldabréfi fil 25 dra. bessum
kaupum hefur verid bcett vid efnahaginn 2009 og skyrir mismuninn  vid
endurskodadann drsreikning Képavogsbaejar fyrir arid 2009.

Mynd 8: Préun helstu efnahagsstcerda
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Heimild: Arsreikningur Képavogs

Ldnamynd

Heildarskuldbindingar i drslok 2009 voru 44,4 ma.kr. Af peim voru lifeyrisskuldbindingar
4,3 ma.kr og vaxtaberandi 1dn 38,5 ma.kr. Af vaxtaberandi lGnum eru gengistryggd
I&dn 13,5 ma.kr, og afgangur vaxtaberandi Idna ad mestu verdtryggt. Gengistryggd
I&dn eru ad mestu i evrum, um 70%, USD 12%, CHF 8% og afgangur skiptist & milli CAD,
GBP, JPY og SEK. Markmidid med erlendu lantdkunni var lcekka vaxtakostnad & sinum
tima. par sem engar tekjur eru i erlendri mynt, var verid ad auka dhcettu talsvert.
Sveitarfélagid hefur purft ad supa seydid af pvi undanfarid.

Mynd 9: bréun vaxtaberandilana

m.kr

40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000

10.000
5.000
0

2006 2007 2008 2009

= Verdtryggd Idn = Gengistryggd Lan

Heimild: Arsreikningar Képavogs
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Erlendir grunnvextir fara
heekkandi & naestu arum

asamt vaxtaalagi.

Vaxtaberandi lan sem

hlutfall af tekjum eru 2,2

Sveitarféloég

Kopavogur

Meadalvextir & verdtryggd 1an eru ca 5,8%. Oll islensku Ianin eru med jafnar afborganir
fyrir utan skuldabréfaflokkinn KOP 08-1 sem er jafngreidslulan. Oll erlendu ldnin eru
kululdn og veitt ymist af islenskum eda erlendum fidrmdlastofnunum. Medalvextir &
gengistryggdu lanin eru ca. 1% dlag & Euribor. Liklegt er & ncestu drum ad Kdpavogur
muni ekki njota sému kjara & erlendum ldnum vegna hoekkandi vaxtadlags & islensk
fyrirtceki sem liklega mun vara ncestu 2 — 3 drin. Til mdts vid hoekkun vaxtadlags
erlendra ldna bera nyleg skuldabréfattbod Ldanasjdds sveitarfélaga og
Akureyrarbeoejar, pau merki ad vaxtadlag & islensk 1&n fari loekkandi frd pvi sem verst
st6d fré bankahruninu haustid 2008. Avéxtunarkrafa i nylegu Utbodi Akureyrarboejar
var med 85 punkta dlag yfir riki.

i dag er 12 manada Euribor um 1,12%. Vaxtaferlill Euribor er hins vegar upphallandi og

er 10 dra eingreidsluferill Euribor 2,8% . Grunnvextir sveitarfélagsins munu pvi jafnt og
pétt fara haekkandi ncestu drin auk hoekkandi dlags.

Mynd 10: Eingreidsluvaxtaferill Euribor
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Skuldakennitdlur

Helstu skuldakennitdlur hafa farid versnandi s.l. tvé  dr. Vaxtaberandi Idn sem hiutfall
af tekjum eru 2,2 en stédu i 0,6 &rid 2006. EBITDA sem hlutfall af tekjum er 14,9 en var
1,6 &rid 2006. Vaxtaberandi I&n & hvern ibUa hafa aukist Ur 348 pUs.kr arid 2005 i 1.270
pUs.kr i lok érs 2009. Taka skal fram ad pd ad vaxtapekjan (EBIT / Vaxtagjold) sé undir
einum pd pydir pad ekki ad sveitarfélagid geti ekki greitt vaxtagjold. Sveitarfélagid er
ad afskrifa 168ir um 400 m.kr drlega sem ekki er porf & ad endurfidrfesta i. Ef afskriftum
168a er beett vid EBIT hagnadinn pd fer vaxtapekja fyrir &rid 2009 i 1,05

Tafla 4: Skuldakennitélur Képavogs

2005 2006 2007 2008 2009
Vaxtapekja 6,90 4,78 4,39 0,58 0.78
Eiginfjérhlutfall 44% 49% 48% 21% 19%
Vxt.b.sk & ibua(pus.kr) 348 381 491 1.019 1.270
Vxt.b.sk / EBITDA 2,4 1.6 29 12,0 14,9
Vxt.b.sk / Tekjur 0.7 0.6 0.8 1.8 2,2

Heimild: Arsreikningar Képavogs
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Nuvirtar skuldbindingar fyrir
utan efnahag er batt vid
vaxtaberandi skuldir og

leigugreidslur eru hreinsadar
at ar EBITDA hagnadi.

Almennt eru kennitélunar &
svipudu réli fyrir utan
kennitélur Gardabajar og

Akureyrar.

Sveitarféloég

Kopavogur

Samanburdur vid énnur sveitarfélog

Ad nedan skodum vid hvernig helstu kennitdlur Ur rekstri lita Ut | samanburdi vid nokkur
af steerstu sveitarféldégum landsins. folar samanburdarsveitarfélaga dsamt Képavogi
eru um 68% af heildaribUafidlda landsins.

Nuvirtar skuldbindingar fyrir utan efnahag er bcett vid vaxtaberandi skuldir og
leigugreidslur eru hreinsadar Ut Ur EBITDA hagnadi og p.a.l. eru sveitarféldgin borin
saman & EBITDAR (Earnings before interest, taxes, depreciation, amortisation and
rent) grundvelli fil ad koma i veg fyrir ihlutun mismunandi bdkhaldsadferda.
Samanburdurinn er gerdur fyrir A og B hluta og t.a.m. vega skuldir Orkuveitu
Reykjavikur pungt hj& Reykjavikurborg en détturféldég Képavogs hafa engin afgerandi
&hrif & nidurstédu A og B hluta. Stofnanir sem falla undir B hluta Kdépavogs eru
fraveita, vatnsveita, hafnarsjodur, hisncedisnefnd og ténlistarhus.

Tafla 5: Samanburdur & skuldakennitélum sveitarfélaga arid 2009

Rvk Kép Hfj Reykjan. Gardab. Akureyri
fbuafieldi 118.427 30.314 25.872 14.081 10.358  17.563
Br. ibuafj. & milli éra -1.2% 1.2% 0.1% -0.9% 0,0% 01%
Skatttekjur pr.ibui (pUs) 426 428 423 412 451 412
Vaxtab,sk.pr.ibui (pUs) 2.395 1.270 1.326 2.213 446 1.149
Eigio fé pr. ibui (pus) 930 347 268 770 740 713
EBITDAR % 24,9% 14,6% 15,5% 13.2% 21,7% 21,0%
Eiginfigrhlutfall 26% 19% 14% 21% 54% 34%
Vaxtab. sk./ EBITDAR 12,3 14,9 15,6 24,7 3.9 6,4
Vaxtab.sk / Tekjur 3.1 22 2,4 3.3 0.8 1.3

Heimild: Arsreikningar sveitarfélaga 2009

| Képavogi er ibuafidldinn s& eini sem jokst ad einhverju radi érid 2009, um 1,2% &
medan énnur samanburdarsveitarféldg standa i stad eda loekka. Almennt eru
kennitdlurnar & svipudu roli fyrir utan kennitélur Gardaboejar og Akureyrar, sem bera
merki um sterkari fiarhagsstédu en hjd samanburdarsveitarféldgum.

Mynd 12: Vaxtaberandi skuldir sem hlutfall af tekjum
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Heimild: Arsreikningar Képavogs
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Lanasafnio er laust vio

stranga ipyngjandi skilmala.

Gott sjodstreymi hefur verid
einn helsti fjarhagslegi
styrkleiki sveitarfélagsins

undanfarin ar.

Sveitarféloég

Kopavogur

Afborgunarferli

Framundan eru hdar afborganir ldna sem stefnt er ad endurfidrmagna. A bessu dri
eru afborganir ad mestu verdtryggdar skuldir ad fidrhoed 2,7 ma.kr en & ncesta dri
verda afborganir samtals 5,9 ma.kr. Af gengistryggdu ldnunum er 900 m.kkr &
skuldabréfi i evrum og 3,6 makr i Idnasamningum vid innlendar Idnastofnanir, sem
undanfarin &r hefur verid framlengt eftir pérfum og stjdrnendur telja ad svo verdi
&fram.

Mynd 13: Afborgunarferli
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Lanasafnid er laust vid stranga ipbyngjandi Idnaskilmdla fyrir Kbpavog. Ekki eru neinir
skilmdlar um eiginfidrhlutfall, veltufjarnlutfall, ardsemi eda annad slikt. Eitt I[dn er pd
med svokdlludum “negative pledge” og & medan pad dkveedi er til stadar hindrar
bad sveitarfélagid i ad vedsetja eignir fyrir Idntdku. Heildarfjdrhoed pessa Idns er 1
ma.kr. Samkveemt stjbrnendum bcejarins stendur ekki til ad gera neinar breytingar &
pessu fyrirkomulagi.

Sjodstreymi

Sj6dstreymid hefur verid einn helsti fidrhagslegi styrkleiki sveitarfélagsins undanfarin dr.
bratt fyrir ad sveitarfélagid hafi skilad slceemri rekstrarnidurstddu sl. 2 ar hefur reksturinn
skilad af sér gédu sjddstreymi. Medaltal veltufidr & milli dranna 2005-2008 var t.a.m.
rmir 1,8 ma.kr. Veltufé frd rekstri sl. tveggja dra var lakara en drin & undan en engu
ad sidur vel vidunandi. Veltufé var 1,5 ma.kr fyrir &rid 2008 og 1,2 ma.kr fyrir &rid 2009.
Helsta markmid sveitarfélagsins & ncestu arum verdur ad halda sterku sjédstreymi en
cetla mé ad framtidarsjodsfleedi verdi varid i ad greida fyrir ldgmarksfjarfestingu og
nidurgreidslu skulda.

Mynd 14: Veltufé Képavogs
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Heimild: Arsreikningar Képavogs
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Framtidarsjodstreymi er

navirt 100% til lanadrottna.

Nuvirt sjodstreymi skilar
46,3 mo.kr i veromaeti eigin

fiér.

Sveitarféloég

Kopavogur

NUvirt sjédstreymi

A ncestu bls. er farid nanar i dcetlanir sveitarfélagsins til ncestu éra. Ut frd dcetlunum
er sjdédstreymi ncestu dra navirt einungis til Idnadrottna par sem gert er rdd fyrir ad
hlutfall skulda s& 100% pegar avoxtunarkrafan er fundin Ut. Sjédstreymid er nlvirt eftir
fiagrfestingar og fyrir vaxtagjéld, afborganir og ardgreidslur. Raundvdxtunarkrafan sem
notud er i nulvirdingunni er 4,5% (nafnkrafa 7,6%) og samanstendur af 3,5%
grunnvéxtum og 1 % dlagi @ lansfé. Acetladur raunvéxtur til framtidar er 2%.

Tafla 6: Verdmceti eigin fjar

i 2010E 2011E 2012E 2013E  FV
EBITDA 3.015 3.501 3.591 3.680
Breytingar & hreinu veltufé 255 -17 -11 -12
Fiarfestingar -1.637  -1.200 -1.250 -1.500
Sj6dstreymi til ldntakenda 1.632 2.284 2.330 2.168  88.441
NUvirt sj60sfloedi 1.571 2.042 1.935 1.672  68.237
Rekstrarverdmceti (EV) 75.456

LOOIr 9.241

Sjédur 85

Vaxtaberandi skuldir -38.496

Virdi eigin fidr sveitarfélagsins 46.286

Heimild: Reitun

Jdkveett nvirdi eigin fiar

Rekstrarverdmeeti sveitarfélagsins er 75,5 ma.kr sem samsvarar EBITDA margfaldara
(2010 E) upp & 25 sem telst almennt hdr margfaldari og skyrist helst Ut frd pvi ad ekki
er gert rdd fyrir eigin fé i fijGrmdgnun verkefna sem undir edliegum hoekkar
avéxtunarkrofu. Verdmeeti 168a er metid rétt undir bokfoerdu virdi peirra sem er um
10 ma.kr. Helsta astcedan fyrir pvi ad hér er um varfcerna ndlgun ad rceda og gert er
rédd fyrir ad pad muni taka langan tima ad selja stéran hluta af 16dum. pegar
vaxtaberandi skuldir eru dregnar frd Idnum er virdi eigin fidr sveitarfélagsins 46,3
ma.kr.

Ef dvdxtunarkrafan er aukin um 1,5% stig & lcekkar virdi eigin fjdr og verdur 17,7 ma.kr
en ad sama skapi ef avoxtunarkrafan er loekkud i 3% hoekkar virdi eigin fiar i 158
ma.kr. Ef framtidarvoxtur er 1,3% i stad 2% pd lcekkar virdi eigin fjar i 30,2 ma.kr, ad dllu
60ru dbreyttu.

Mynd 15: Ahrif breytinga i avéxtunarkdfu og framtidarvexti @ verdmeeti eigin fjar
m.kr
180.000
160.000
140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000

0

Avéxtunarkrafa

Framtidarvoxtur

3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0%
2,8% 2,5% 2,3% 2,0% 1.7% 1,5% 1,3%

Heimild: Reitun



REITUN

Rating Iceland

Kopavogur

Noestu ar

Undanfarin ar hafa einkennst af uppbyggingu i sveitarfélaginu sem hefur stoekkad og

fouum fjdlgad. Képavogur hefur fidrfest mikid i skélum, ipbréttamannvirkium og landi.
Naestu ar verdur porf fyrir Képavogur & dliar sinar fasteignir og hefur yfir ad rdda 16dum sem munu geta annad

eftirspurn fyrir komandi dr. Sem stendur eru 179 16dir fyrir 518 ibUdir filbUnar. Auk pess

adhaldssamri og traustri eru stcerri sveedi sem md gera filbdin med litlum kostnadi. betta pydir ad
sveitarfélagid getur tekid & moti i kriingum 3.000 ibUum dan mikils filkostnadar. bannig
fjérmélastjérnun, ma lita & ad buid sé ad fidrfesta i naudsynlegum innvidum til ncestu dra.

Neestu ar verdur porf fyrir adhaldssamri og traustri fidrmdlastjérnun. Sveitarfélagid parf
ad vinna mikid og vel i pvi ad [étta & pungum efnahag sem vinnst helst med sélu
160a. Uppsdfnud  fidrfestingarpdrf er litil  eftir  fidrfestingarmiklar  framkvoemdir
undanfarinna dra. bvi er vel hugsanlegt ad & ncestu drum skapist rymi til ad nyta
sterkt sjodstreymi i ad greida nidur einhvern hluta af vaxtaberandi |dnum.
Sveitarfélagid verdur hdd endurfijdrmdgnun & ncestu drum og liklega verdur pad ad
scetta sig vid lakari ldnskjor en pad var med fyrir efnahagshrun.

Fiagrhagsacetlun
Sveitarfélagid hefur gert figrhagsdoetlun fyrir arid 2010 il loka dars 2013 sem Reitun
hefur uppfoert midad vid ndverandi gengispréun og veenta verdbdlguproun.

Tafla 7: Fjarhagsacetlun

m.ke 2010 E 2011 E 2012 2013 E
Tekjur
Skatttekjur 12.806 13.725 14.112 14.539
Nafnvéxtur skatttekna -1,3% 7.2% 2,8% 3,0%
Adrar tekjur 4.884 4.618 4.653 4.696
Nafnvéxtur annarra tekna 1,9% -5,5% 0.8% 0,9%
17.691 18.343 18.765 19.234
Gjold
Laun og launat. gjéld -7.740 -7.887 -8.052 -8.262
Annar rekstrarkostnadur -6.936 -6.955 -7.122 -7.293
-14.676 -14.842 -15.174 -15.554
EBITDA 3.015 3.501 3.591 3.680
EBITDA % 17.0% 19,1% 19.1% 19.1%
Afskriftir -1.365 -1.392 -1.402 -1.355
EBIT 1.650 2.109 2.189 2.325
Breyting 4 lifeyrisskuldbindingu -125 -150 -180 -180
Hagnadur vegna 16dasdlu 300
Hagnadur fyrir fidrmagnslidi 1.825 1.959 2.009 2.144
Netté fidrmagnslidir -1.781 -1.917 -1.963 -2.010
Hagnadur drsins 44 42 46 134
Uppfcerd dcetlun hja Reitun
Hagnadur vegna 168asdlu 300 300
Hagnadur fyrir fijdrmagnslidi 1.825 2.259 2.309 2.144
Nettd figrmagnslidir -1.125 -2.458 -2.430 -2.401
Hreinn hagnadur 700 -199 -121 -257
Veltufé frd& rekstri 1.209 1.782 1.870 1.959
Handbcert fé frd rekstri 1.464 1.764 1.859 1.946
Fiarfestingar -1.637 -1.200 -1.250 -1.500
Innfleedi vegna 160asdlu 791 791 791
Handbcert fé eftir fiarfestingar 618 1.367 1.422 478
Kennitélur
Vaxtapekja 0,91 1,24 1,29 1,38
Eiginfiérhlutfall 20,7% 20,6% 20,6% 20,0%
Vaxta.b.sk / Tekjur 2.1 2,0 1.9 1.9
Vaxtab.sk / EBITDA 12,3 10,4 10,0 9.8

Heimild: Fjdrhagsdcetlun Kdpavogs og Reitun

Sveitarféloég 15
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Algengt er eftir erfid
rekstrartimabil ad hagraeding

myndist i rekstrinum.

Sveitarféloég

Kopavogur

Samkveemt dcetlunum Képavogsbeoejar verda tekjur arsins 2010 12,8 ma.kr. midad vid
3% verdbdlgu. Tdlur um greitt Utsvar til sveitarfélagsins og jofnunarsjéds fyrir fyrstu fimm
mdanudi arsins benda til ad tekjudcetlun standist fyrir &rid 2010.

Mynd 15: Greitt Gtsvar til sveitarfélags og jofnunarsjéds fyrstu fimm manudi arsins
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Heimild: Samband sveitarfélaga

Algengt er eftir erfi® rekstrartimabil ad sjé hagreedingu myndast i rekstri. Acetlad er ad
rekstrarnagnadur fyrir afskriftir verdi 17,8% fyrir petta dr en dcetlad ad pad muni
hoekka i 19,8% sem er 4,5% stigum hcerra en & darinu 2009.

Midad vid verdbdlgu og gengispréun er dcoetlad ad rekstrarafgangur verdi 700 m.kr
fyrir &rid 2010 og litillegt tap verdi & rekstri ncestu ar. Hér skipta reiknadir idir miklu mdili
og pd sérstaklega gengispréun erlendra gjaldmidla sem geta t.d. vid tiltdlulega litla
veikingu gagnvart krénunni, breytt dcetludu tapi i hagnad.

Acetlad er ad veltufé muni afram haldast sterkt. Arid 2013 verdur eiginfidrhlutfallid 20%
skv. acetlun. Allar gengisbreytingar koma fil ad hafa téluverd dhrif & eiginfidrhlutfallid.
Acetlanir gera réd fyrir drlegu innstreymi vegna 166a ad fiérhced 791 mkr & ncestu
pbremur drum. betta er eins og stadan er i dag, stér dvissupdattur en par geta fravik
hceglega verid i badar attir.

Mynd 16: Rekstrardcetlun

m.kr
16.000 21%
14.000 -+ 18%
12.000 A 15%
10.000 A 12%
8.000 -+ 0%
6.000 - 0
4000 - 6%
2.000 + 3%
0 A ‘ — e 0%
2009 2010 E 2011 E 2012 E 2013 E
m Skatttekjur e FBITDA % Vaxtagjold % af tekjum

Heimild: Arsreikningur Képavogs, Fidrhagsdcetiun Képavogs og Reitunar



REITUN

Rating Iceland

5% meiri atvinnupattaka
hefur pau ahrif ad aatladar
medalskattstekjur naestu ara

haekka i 14,5 ma.kr.

Sveitarféloég

Kopavogur

Helstu dhoettupoettir
par sem sveitarfélagid er mjdg skuldsett i dag er sveigjanleiki pess i rekstri mjoég
takmarkadur. Ad okkar mati eru helstu dhcettupcettir fimm og eru eftirfarandi:

{bUapréun og atvinnuleysi

Gengi ISK

Vaxtadlag

Eignasafn dseldra 166a

Agreiningsmdl vegna Vatnsendalédar

e

ibUapréun og atvinnuleysi

Képavogur & pad sameiginlegt med mérgum édrum sveitarféldgum & landinu ad par
skipfir ibUapréun og atvinnuleysishlutfall miklu mali fyrir tekjudflun. foGar voru rom 26
bUs arid 2005 en nU i dag bua um 30 pUs i. A pessu sama timabili for atvinnuleysi
loegst nidur i 1,5% Arid 2007 en sidan pd hefur pad hoekkad snarlega og mceldist
medalatvinnuleysid 8,8% & hofudborgarsvoedinu fyrir Arid 2009. bratt fyrir hétt
atvinnuleysi & drinu 2009 drégust skatttekjur ekki saman i kronum heldur jukust um 4%.
Skyringuna md finna i pvi ad Utsvarshlutfallid var aukid i 13,28% og almenningi var
gert kleift ad leysa Ut séreignarsparnad sinn. betta eru engu ad sidur adgerdir sem
halda ekki fil lengri tima.

Acetlanir fyrir petta ar og ncestu pri0 gera rdd fyrir ad medalskatttekjur beejarins &
doetlunartimabili sé 13,8 ma.kr & drinu sem midast vid atvinnuleysi i kringum 7%,
verdboélgu dcetlada 3% og aukningu ibua i 31 pus.

Medalskatttekjur & dcetlunartimabilinu 2010 — 2013 eru 13,8 ma.kr. Eins og synt er &
myndinni hefur 5% minni atvinnupdtttaka pau dhrif & dcetladar medalskattstekjur
ncestu dra lcekka um tcepa 800 mukr, i 13 makr en hins vegar aukast
medalskattstekjur timabilsins i 14,5 ma.kr ef vinnumarkadspdttaka eykst um 5%

Mynd 18: Ncemni skatttekna fyrir vinnumarkadspatttoku
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Almennt gera hagspar rao
fyrir styrkingu krénunnar &

naestu arum.

Heerra alag sveitarfélaga og
fyrirteekja er astand sem mun
vara nastu 2 — 3 ar eda
pangad til jafnveegi naest i

islensku efnahagsumhverfi.

Sveitarféloég

Kopavogur

Gengi ISK

Hagspdr gera flestar r&d fyrir sterkari krénu & ncestu drum. Erlend 1dn eru um 37% af
vaxtaberandi lanum Képavogs og pvi skiptir gengi kronunnar miklu mdli. Fra
dramétum hefur gengisvisitalan farid Ur 232 stigum i 215. Styrking krénunnar gegn
vegnu gjaldmidlaldnasafni Kbpavogs hefur verid um 10% frd arsbyrjun sem hefur dhrif
til hcekkunar & eigid fé.

Myndin synir hvada ahrif drleg styrking ISK hefur & eiginfiérhlutfall i lok drs 2010 og i lok
Ars 21013. Ef arleg styrking er 5% p& haekkar eiginfiarhlutfallid i 22% Ur 21% i arslok 2010.
Med sému drlegu styrkingunni pa fer eiginfidrhlutfallid i 27% i lok drs 2013.

Mynd 19: Ahrif styrkingar ISK & eiginfjdrhlutfall i lok drs 2010 og 2013
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Vaxtadlag

Ladnamarkadir eru eins og stadan er i dag grunnir sem pydir ad lansfidrframbod er
takmarkad. Képavogur hddur samningsvilja ldnveitenda fil ad endurfidrmagna
afborganir. bvi md cetla ad samningskjér & erlend Idn muni versna sem eykur
vaxtagjold og skilur minna eftir i veltufé. petta getur verid dstand sem Kdépavogur og
énnur islensk sveitarféldg og fyrirtceki purfa ad glima vid & ncestu tveimur til premur
arum eda pangad fil ad betra jafnvaegi noest i islensku efnahagsumhverfi. Likt og
vaxtadlagid getur snédgglega hoekkad eins og gerst hefur undanfarin 2 ér getur pad
jafn fljott lcekkad pegar hagsveiflan foerist upp & vid.

Eftirfarandi svidsmynd gerir r&d fyrir ad vaxtadlag & erlend ldn muni hcoekka &
endurfjgrmagnadar afborganir. HUn  synir hvada dhrif pad hefur & dcetlad
medalveltufé & spdatimabili. Medalveltufé & spdatimaibili er doetlad 1,7 ma.kr og
medalfidrfesting & sama timabili dcetlud 1,4 ma.kr. Ef dlagid hoekkar i 4,5% er engu
ad sidur liklegt ad reksturinn skili ncegilega miklum afgangi svo hcegt sé ad nyta i
figrfestingar og einhvern hluta i nidurgreidslu ldna.

Mynd 20: Ahrif aukins vaxtadlags @ dcetlad medalveltufé

m.kr
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200
0

0,0% 1,5% 3,0% 4,5%
mmmm Medalveltufé e Medalfjarfesting

Heimild: Reitun



REITUN

Rating Iceland

I moérgum peirra hverfa par
sem l68um var skilad inn er
skipulag, gatnagerd o.s.frv.
tilbdid og pvi ekki mikill
kostnadur sem stendur eftir
fyrir baeinn pegar 16dirnar

seljast & ny

Eins og efnahagur Képavogs
litur at i dag pyngir pad
rodurinn talsvert ef
sveitarfélagio neydist til ad
beeta stérum skuldbindingum

vid hann

Sveitarféloég

Kopavogur

Eignasafn dseldra 166a

Képavogsboer hefur & sidustu drum skipulagt mikid magn & 16dum fyrir nyjar
budabyggdir. betta hefur haft i for med sér umtalsverdan kostnad vid skipulag og
uppbyggingu & innvidum tengdum pessum nyju hverfum. Vegna samdrdattarins frd
bvi & haustmdnudum 2008 hafa margir dkvedid ad fresta eda hcetta vid nybyggingu
og skilad inn 16dum sem peir hdfdu fest sér. betta hefur pytt ad Képavogsbeoer hefur
pburft ad endurgreida pad gjald sem kaupendur héfdu greitt fyrir 1066imar. Eftir stendur
ad sveitarfélagid situr uppi med dvenjulega margar 16dir sem bcerinn getur Uthlutad &
ncestu drum pegar adstcedur batna i efnahagslifinu.

i mérgum peirra hverfa sem 168um var skilad inn er skipulag, gatnagerd o.s.frv. tilbuid
og pvi ekki mikill kostnadur sem stendur eftir fyrir boeinn pegar/ef 168irnar seljast & ny.
Képavogsbeer hefur nd pegar loekkad verd & 16dum um 20% fil ad auka dhuga
kaupenda. Talsverd dvissa er um hversu mikil eftirspurn verdur fyrir peim [6dum sem
Képavogsbaer hefur til umrdda. bar skiptir einna mest mdli hvencer fasteignaverd
tekur vid sér ad nyju.

Lodirnar eru boékfcerdar & toeepa 10 ma.kr i efnahagsreikningi i lok drs 2009 og
samkveemt stiornendum er hér um mjoég varfeerna eignfcerslu ad reeda. Ef 16dir foeru
Ut & adeins békfaerdu virdi pd veer hcegt ad 1étta af vaxtaberandi skuldum fyrir sému
fiarhced og eiginfiarhlutfallid fer i 26% af dllu 6dru dbreyttu. Ef Kbpavogur getur selt
I68irnar med 50% dlagi pd fer eiginfidrhlutfallid i 30%

Agreiningsmdl vegna Vatnsendalddar

Ovissa hefur skapast um hvort Képavogsbcer kunni ad vera skadabdtaskylt
I6dareiganda sem gerir kréfu & boejarfélagid fyrir 14 makkr. Um er ad rceda
skadabcetur vegna eignarndms sveitarfélagsins & um 864 ha landi Ur landi jardarinnar
Vatnsenda sem er i eigu stefnandans. Agreiningur Iytur fyrst of fremst ad tveimur
pattum. Annars vegar efndir & skuldbindingu um skipulagningu o.fl. & afmédrkudum
hluta lands sem er i eigu einstaklingsins og hins vegar um efndir & skuldbindingu
vardandi Uthlutun 11% byggingarréttar Ur fyrsta skipulagsdfanga i hinu eignarnumda
landi.

Képavogsbeer telur ad dstceda pess ad fyrrmefnda skuldbindingin hefur enn ekki verid
efnd sé fyrst og fremst s0 ad vatnsvernd hafi ekki fengist aflétt af umrceddu
landssvoedi og pvi ekki unnt ad hefjast handa vid skipulag og framkvoemdir.
Astcedan fyrir pvi ad ekki hafi verid stadid vid seinni skuldbindinguna sé fyrst og fremst
ad framkveemdir hafi ekki enn hafist & svaedinu vegna afleidinga efnahagshrunsins
og bvi ekkert ad Uthluta. Reynt hefur verid ad leysa agreininginn en dn drangurs il
bessa. | ljdsi pess hefur 168areigandinn 14ti® démkveda matsmenn i tveimur
adgreindum matsmdlum. Lytur annad peirra ad pvi ad meta heildarverdmeeti pess
lands sem tekid var eignarndmi og hitt i gréfum drdttum ad pvi ad meta verdmeeti
framangreinds landsveedis i landi jardarinnar Vatnsenda midad vid ad skipulagi pess
og umsdmdum framkvaemdum hafi verid lokid & titeknum tima. Samhlida pessu er
unnid ad pvi ad nd samkomulagi. Ndist pad ekki parf ad leida mdid fil lykta fyrir
démstélum og mun nidurstada ef svo ber undir ekki liggja fyrir fyrr en i fyrsta lagi ad
bremur arum lidnum.

Eins og efnahagur Képavogs litur Ut | dag pyngir pad rédurinn talsvert ef baerinn pyrfti
ad taka & sig vidbodtarskuldbindingar vegna mdisins. Hoggid yrdi pungt &
eiginfigrhiutfalinu en par sem vecentanlega verdur eignfoert il mots  vid
skuldbindinguna dregur pad Ur dhrifum hdggsins. Sjddstreymid verdur einnig veikara
fyrir vikid par sem petta kallar fram & aukin vaxtagjold.
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Ncemnigreiningin - synir  hvada d&hrif aukaleg skuldsetning hefur & dcetlad
eiginfiarhlutfall i lok d&rs 2013 og dcetlad medalveltufé fyrir arin 2010 og 2013 sem
dcetlad 1,7 ma.kr. Ef nidurstada mdlsins verdur sU ad Kdpavogsbeer parf ad greida
60% af krofu |6dareiganda pd verda dhrifin pau ad eiginfidrhlutfallid fer i 12% og
medalveltufé loekkari 1,2 ma.kr vegna aukinna vaxtagjalda. Rauda linan & myndinni
synir vid hvada mork dcetlud medal fidrfesting ncestu ara liggur.

Mynd 20: Ahrif skadabéta & dcetlad medalveltufé og eiginfiarhlutfalls i lok 2013
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Kennitolur 2005 2006 2007 2008 2009
Skatttekjur pr.ibUa (pUs.kr) 301 342 383 418 428
Heildartekjur pr.ibua (pUs.kr) 480 613 587 557 586
Eign pr. ibua (pUs.kr) 828 1.030 1.267 1.589 1.811
Vaxtab.sk. pr. ibua (pUs.kr) 348 381 491 1.019 1.270
Eigid fé pr. ibua (pUs.kr) 361 501 605 339 347
Vaxtapekja 6,90 4,78 4,39 0,58 0,78
Eiginfjarhlutfall 44% 49% 48% 21% 19.1%
Veltufiérhlutfall 0.85 1,45 0,86 0,39 0,46
Ardsemi eigin fiar 24% 36% 18% -70% -39%
Vaxtab.sk. / EBITDA 2,4 1,6 2,9 12,0 14,9
Vaxtab.sk. / tekjur 0.7 0,6 0.8 1.8 2,2
Vaxtab.sk. / veltufé frd rekstri 5,5 572 6,8 19,7 31,1
Vaxtab.sk. / handbcert fé frd rekstri 5.8 21,6 8.6 6,0 -74,6
Skatttekjur / veltufé frd rekstri 21% 21% 19% 12% 10%
Veltuhradi varanlegra rekstrarfjérm. 0,64 0,80 0,66 0,47 0,35
EBITDA % 30% 39% 29% 15% 15%
EBIT % 25% 35% 24% 8% 6%
Nafnvoxtur heildartekna 18,4% 16,1% 14,6% 3.6%

Sveitarféloég
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Fyrirvarar

Skyrslan er unnin ad beidni Kdpavogsbcejar vegna greiningar og mats & Iansheefi & sveitarfélaginu Kdpavogi.

Vid gerd pessarar greiningar og mats & ldnshcefi er gengid Ut frd pvi ad pau gdgn og upplysingar sem Reitun hefur
fengid adgang ad til skodunar séu sannleikanum samkveemt og ekki liggi fyrir frekari gégn. Hafi Reitun fengid afhent
libsrit af skjdlum gengur Reitun Ut frd pvi ad pau séu i samroemi vid frumrit vidkomandi skjala og ekki hafi verid gerdir neinir
vidaukar eda breytingar & peim eftir 4. b& er gengid Ut frd pvi ad allar undirritanir & skjél og samninga sem Reitun hefur
fengid adgang ad séu réttar og skuldbindandi fyrir félagid.

pcer skodanir og spdr sem hér koma fram eru byggdar & almennum upplysingum og mdgulega trinadarupplysingum
sem Reitun hefur undir hGndum pegar matid er ritad. Helstu heimildir eru drsskyrslur og ymis gdgn frd peim adila sem verid
er ad meta, s.s.ldnasamningar, starfsreglur og figrhagslegar sundurlidanir auk annarra upplysinga sem og annarra
adgengilegra opinberra upplysinga sem birst hafa i fjioImidlum og & 68rum vettvangi sem félagid telur dreidanlegar.
Reitun dbyrgist pd ekki dreidanleika eda ndkveemni upplysinganna og ber enga dbyrgd & dreidanleika
upplysingaveitna sem studst er vid. Upplysingar i umfidllun eru einungis birtar i upplysingarskyni og pcer ber ekki ad skoda
sem tilbod & einn eda annan hdtt og peer skulu ekki nyttar & peirri forsendu ad um sé ad reeda rddleggingar vegna
figrfestinga i fidrmdlagerningum. Fjdrfestar eru eindregid hvattir til ad afla sér sjdlfstoedra rddlegginga eigin rddgjafa
adur en fiarfest er i fjdrmdlagemingum, s.s. vegna lagalegrar eda skattalegrar stédu sinnar. Reitun og starfsfélk Reitunar
taka ekki dbyrgd & vidskiptum sem byggd eru & peim upplysingum og skodunum sem hér eru settar fram.

pratt fyrir ad pess sé sérstaklega goett ad upplysingarnar séu réttar og ndkveemar pegar pcer eru settar fram getur
Reitun, eda starfsmenn Reitunar ekki tekid dbyrgd & villum. Mat & upplysingum endurspegla skodanir Reitunar & peim
degi sem pcer eru settar fram, en pcer geta breyst an fyrirvara. Hvorki Reitun né stjérnendur eda starfsmenn félagsins
bera dbyrgd & beinu eda bbeinu 1joni sem hlyst af upplysingum sem finna md i pessu mati eda dreifingu slikra
upplysinga.

Sérstok athygli er vakin & pvi ad dcetlanir og spdr geta breyst fyrirvaralaust & jdkveedan eda neikveedan héatt og eru
hdadar utanadkomandi dvissu og breytum sem gjarnan eru ekki & valdi Reitunar. Reitun og starfsmenn félagsins taka ekki
dbyrgd & pvi ef ad ldnshcefismat einstakra Utgefanda sem félagid hefur metid og gefid einkunn & breytist. Reitun
dbyrgist ekki ad gera breytingar & peim upplysingum sem birtar eru i skyrslunni ef forsendur peirra breytast eda ef i ljos
kemur ad pcer eru rangar eda é6ndkveemar.

Reitun, starfsmenn Reitunar, stiornarmenn eda adilar tengdir Reitun kunna ad eiga hagsmuna ad goeta vardandi einstok
féldg sem greiningar, verdmatsskyrslur og annad Utgdfuefni Reitunar Iytur ad hverju sinni. Hagsmunir kunna ad vera ymsir
t.d. sem hluthafar eda rddgjafar, eda hagsmunir sem 10ta ad annarri veittri pjdnustu. Utgefandi verdbréfa sem metin eru
greidir Reitun fyrir pd& pjonustu. Verdmot og greiningar eru engu ad sidur unnin sjdifstoett af Reitun.

Reitun & allan héfundarrétt ad upplysingum i skyrslunni. Oheimilt er med éllu ad dreifa peim upplysingum sem finna ma i
matinu eda nyta poer med 6drum heetti dn heimildar Reitunar.
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