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Greining og uppfcert mat & ldnsheefi

Mat Reitunar & lanshcefi Képavogs er i.A2 med stédugum horfum.
Lansheefismatid hefur pvi hcekkad um tvo flokka, Or i.BBB1 i i.A2. bessi
haekkun er tilkomin vegna minni dhcettu sveitafélagsins, sterkari efnahags
bess og jakveedra horfa i efnahagsmdlum. Gangi dcetlanir og veentingar
sveitafélagsins eftir cetti Ianshcefi Képavogsbeejar ad geta styrkjast

eftir  uppgreidslu  ndnast  allra
gengisbundinna ldna & sidasta ari.  Acetlanir sveitafélagsins hafa gengio
eftir og rimlega pad. Allt bendir til ad pad takist ad vidhalda stédugu og
sterku veltufé frd rekstri, og pannig draga Ur skuldum, og nd settum
markmidum um skuldahlutfall & neoestu drum. becer jdkvoedu horfur i
efnahagsmdlum sem gert er rdd fyrir & ncestu misserum koma sér vel fyrir

aukna eftirspurn  eftir

Lanshoefismat Reitunar byggir & innlendu mati en ekki alpjédlegu mati og
pvi er i. fyrir framan einkunnarbdkstafina. Alpjédlegt mat midar einkunn Ut
frd besta alpjédlega l&dntakandanum og dhcettu eins og hin horfir vid

Lanshcefiseinkunn i.A2
Horfur Stédugar
iLAAA i.BBB1 i.B2
iLAAT i.BBB2 i.B3
i.LAA2 i.BBB3 i.CCCI1
i.AA3 i.BB1 i.CCC2
I.A] 1.BB2 1.CCC3 Heildareinkunn: i.A2
i.BB3 i.cC Horfur:  Stédugar
i.A3 i.B1 i.C Breyting: Hoekkun heildareinkunnar Or i.BBB1
Fjérhagur (ma. ISK) 2013 2012 Nidurstada
Tekjur 21,8 20,6
EBITDA 4,9 4,8
EBIT 3.5 3,5
Hreinn hagnadur 1,2 0,2
Eignir samtals 582 59,5 .
ks samhlida.
Eigid fé samtals 156 14,8
Skuldir samfals 426 446 Gengisdhoetta er n0  hverfandi
Eiginfidrhlutfall 26,8% 25,0%
Vxt. br. sk. 357 380
Lausafiarhlutfall 0.4 0.3
2013 2012
Vxt. br. sk. / EBITDA 7, , o es . .. . .
xt. br. sk. / S Uil sveitafélagi® og m.a. mogulega yit undir
Vxt. br. sk. / Tekjur 1,6 1.8 . .
o byggingalddum.
Vxt. pr. sk. / Hb. fé fra 87 135
rekstri
EBITDA / Vaxtagjold 1.8 1,6
EBIT / Vaxtagjold 1.3 1.2
(Hb. fé fra rekstri + gr. 35 3.0

vextir) / gr. vextir

Samanburdur vid dcetlun

Heimild: Képavogur

Képavogur | Juni 2014

alpjédalegum fidrfestum, en innlent mat midar vid besta innlenda
ldntakann, p.e. rikissjod og dhcettu eins og hun horfir vid innlendum
fiagrfestum. Vidmidunareinkunn besta innlenda Idntakans, rikissjods, er
iLAAA.

Batnandi fijarhagsstada

Skuldakennitdlur hafa farid hratt batnandi og likur eru &, ad 6dru dbreyttu,
ad vidmid Eftirlitsnefndar med fidrmdlum sveitafélaga ndist ari fyrr en
dcetlanir gerdu rdd fyrir. bpennan gbéda drangur md pakka gdbddri
rekstrarframlegd og gdédu veltufé frad rekstri. Geoett hefur verid héfs i
fiagrfestingum og kostnadi eins og lagt var upp med og gera dcetlanir
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rdd fyrir framhaldi par &. Heildar skuldir og skuldbindingar samstoedu
Képavogs var komin i 195% i drslok 2013 og hafdi pvi loekkad Ur 217% af tekjum
i lok ars 2012. Vid pennan Utreikning er ekki tekid fillit til peningalegra eigna
boejarins & méti skuldbindingum né heldur langtimaskuldbindinga.

begar tekid hefur verid tillit til langtima lifeyrisskuldbindinganna er skuldahlutfalll
samstoedu Kdpavogsbeoejar um 185%. betta hlutfall er hatt, en samkvoemt
sveitastjornarldgum parf petta skuldahlutfall ad vera komid nidur i 150% af
tekjum eigi sidar en 1 byrjun drs 2022. Acetlun sveitafélagsins gerir rad fyrir ad
bad takist vel fyrir pann tima eins og ddur sagdi, p.e. vaentanlega drid 2017.

Handbcert fé eftir fjarfestingar vel umfram acetlun

Samkveemt markmidum Képavogsbeejar frd drinu 2011, skal veltufé frd rekstri
vera ad lagmarki & milli 1,0 - 1,5 ma.kr. og nidurgreidsla Idna frd rekstri skal ekki
vera minni en um 1,0 milljardur & dri. Hvoru tveggja hefur gengid eftir og gott
betur. Veltufé fra rekstri tvéfaldadist érid 2011 og hefur haldist sterkt sidan. A
sidasta ari var veltufé i samroemi vid deetlanir eda 2,8 makr. i stad 2,9 ma.kr.
og dacetlanir gera rdd fyrir &framhaldandi sterku veltufé frd rekstri. Handbcert
fé eftir figrfestingar var 3,0 ma.kr. en hafdi verid dcetlad 1,2 ma.kr. Aukinn
dhugi & fasteignamarkadi og nybyggingum cetti ad styrkja veltufé frd rekstri
enn frekar med auknum tekjum.

Jakveedar efnahagshorfur

broun efnahagsmdla skipta sveitaféldg almennt miklu madli. Képavogur hefur
ndd gddum drangri i ad vinna sig Ut Ut peim erfidleikum sem efnahagshrunid
olli. bvi verkefni er ekki lokid en pad cetti ad takast & allra noestu misserum
gangi dcetlanir eftir.  Jakveedar horfur i efnahagsmdlum styrkir tekjumyndun
med auknum skatttekjum og tekjum af 16dasdlu.  Skatttekjur hoekka vegna
hcerri launatekna og ibuafidlgunar. Lédasala skiptir sveitafélagid miklu par
sem andvirdi peirra fer ad mestu til nidurgreidslu I&dna, moégulega umfram
dcetlun.

Forsendur til haekkunar og lcekkunar

Sveitafélagid er annad stcersta sveitafélag landsins og fer staekkandi. Ef horft
er til sbgunnar og pess sem er ad gerast i kringum okkur er ljést ad almennt eru
afar litlar likur eru & ad sveitafélag eins og Képavogur lendi i
greidsluerfidleikum.

pratt fyrir jdkvaedar horfur parf sveitafélagid dvalt ad fylgjast vel med og vera
vidbuin pvi ad préunin geeti ordid verri en nyjustu spdr gera rad fyrir. Jafnfram
pbarf sveitafélagid ad gceta ad nyjum fjarfestingu og kostnadaraukningu
umfram acetlun.

Forsendur til heekkunar einkunnar myndast ef fijgrhagsstada Képavogs batnar
enn frekar, skuldir lcekka og veltufjarhlutfall hcekkar.

Forsendur til leekkunar einkunnar myndast ef efnahagsskilyrdi versnudu mikid
sem og aukin eydsla og fidrfestingar umfram dcetlun.  Sveitafélagid er ekki
enn fullkomlega komid i var og pvi parf pad dfram ad geeta adhalds og
varkdrni.

Képavogur juni 2014

Styrkleikar

Sterkir innvidir
Gott sj6dstreymi

Annad steersta sveitafélagid og
er vaxandi

Landfrcedileg stadsetning vid
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Ognanir
Ohagstced préun efnahagsmdla

Auknar fidrfestingar umfram
deetlanir

Aukinn kostnadur umfram
Geoetlanir

Versnandi ldnamarkadur

Teekifceri

Batnandi fasteignamarkadur

Mikid af filbunum I6dum og
landsvcedi | eigu sveitafélagsins



REITUN

Lanshcefismat
Képavogur
Efnisyfirlit
[\ TTeT0] £:3 (o Lo Yo [OOSR PO RRRPR PRI 1
tlelfalelate N le [t glele T fole]e RSNSOI 1
Handbcert fé eftir fiarfestingar vel umfram Acetlun.........cocoieiiicicieeee 2
JAKVaEAAr €fNANAGSNOITU ......ceeeeeeeeee ettt aeeaeeaeas 2
Forsendur til haekkunar 0g I0eKKUNQT ..o 2
EFNESYRILTIE ...ttt e et e s ee e e e aa e s e s sb e s s e aa e e s s saaeesssnasenssaaann 3
Rekstrarumhverfi 0g efnahagsmal ..............ooveeiecieeieeeeieeteeeeee et seeeeeeseesseesssesseenes 4
Rekstrareiningar A- 0g B- NIUTQ ...c.uiciiiiciceeeeee ettt s 4
TEKJUr VOXQA QO FTAUNVIIOI .....iceiiiieie ettt ettt ettt e eteeae et e eteeaeeaeeevseaeernenseens 4
ACEHUN FYTIE KOMONGT G ettt ettt ettt e e s seeeeeeseeeesens 5
TOUGTIBIGUN ettt ettt ee e eee e eee e eee s eee e eeeaseeneseeeen 5
Horfur batnandi & fasteignamarkadi en stadan VIOKVOEM .......coceevveevrerivineeeeeenns 6
Svigrum til hcekkunar fasteignaskatts en Utsvar ndnast i hdmarki........ccceveveeivenenenee. 6
PrOUN GIVINNUIBYSIS . .cvveeveeteeietetet ettt ettt ettt ettt sb bbb sb et et et e be st e evestesbe s nns 6
[ iaTe | loTe T o le] o U] oSSR 7
REKSIUN OQg @IGNIT......eiiiiieiieeeiecceteecceteccreeeeesreeeesssaeeesssaeeesssaeeessssnsesssssssesssssasssssnnsssssnaaens 8
Hagraedingaradgerdir hafa loekkad rekstrarkostnad........coceeevveeveeceeeneceeeee 8
REKSTTAMMIOUISTADQ ..ottt sttt ettt ettt besbe b nee 8
PrOUN @IGNASIOAU ......ccviuiiieieieeectccteteete e e e e steetestestesse s e s s esaestesbestessassassaensessansassansansans 8
Stofnframldg og eignarhlutir { FEIOGUM ....ovieieiiieieeeee e 9
SKUIAIr 0g @IgI0 fé........coueeuiiiiieietecieceeectete e cte e ste e e s e e e e e e saestestessesses e s e et et e sassassnnsenn 10
Loeekkandi skuldir en afram yfir vidmidunarmMmOrkKUM .......cceeeveeveeveeieceeeeieseeceecveeve e 10
LifeyrissSKUIADINAINGAT ....ccviiiriietieceee ettt st aens 11
Skuldbindingar UtaN €fNANGAGS ....ecvieieieeeeee et 11
ACEHIUN OG MATKMIG ...ttt ettt s e e 12
FI O ESTINGAN ettt ettt et sttt ettt ae et ae bt nenas 12
Athugasemdalist EftilitSNefNAQr ......ocviiieiceeeeee e 13
Samanburdur vid SnNNUr SVEAfElOG ..........ccuecvecieereceeeeieeeeectectecee s e e seesseeseeseeneas 13
AGrEININGSMAL ...ttt s se s s s sas s sassesassasssaen 13
Agreiningur Um VatnSeNAAMANS .............cueveeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeee e ee e 13
VidauKi | - LYKIHOIUF OF FEKSH ........coveereerrerereieieeteeeeeeeeeersessessesseeseessessessessesessessessensens 14
FYTITVARAR ..ottt eresesseeesesneeseesanes s s naeesessnsassesasasssssssessssnnassessnasssssasessssanes 15

Sveitafélog



REITUN

Lanshcefismat

Rekstrarumhverfi og efnahagsmail

Képavogur

Almenn efnahagspréun og préun i ibuafidlda skipta miklu mdli vid Mynd 1: Tekjuskipting 2013.

mat & ldnsheefi sveitafélags undir edlilegum kringumstaedum. Afar

sjaldgeeft er ad sveitaféldg lendi i alvarlegum greidsluerfidleikum. |
peim fdau filvikum sem pad hefur gerst er ad stérum hluta
dhcettusamri fidrmdlastjérn um ad kenna.

Steersti hluti tekna sveitafélagsins eru skatttekjur og par skipta tekjur
ibua og fasteignamat eigna mestu mdli. Medal kostnadarlida eru
bad fyrst og fremst froedslumdlin sem taka fil sin fé auk pess sem
fidrnagsadstod eykst pegar atvinnulausir falla af botarétti
atvinnuleysisbdta eda ef dstand & vinnumarkadi versnar. broun
fasteignamarkadar og eftirspurn eftir [6dum skiptir Képavog afar
miklu mdli par sem sveitafélagid & nokkurt magn tilbdinna 166a og u Gtevar

I6nd undir 168ir & efnahagsreikningi sinum. Lodarleiga
Adrar tekjur

B Fasteignaskattur
B Framldg Jofnunarsjods

Efnahagspréun hefur verid sveitafélaginu nokkud hagstced
undanfarin misseri sem hefur skilad sér i auknum skatttekjum, Mynd 1
I68asdlu og fidlgun ibua.

Rekstrareiningar A- og B- hluta

Arsreikningur sveitafélagsins skiptist i fvo hluta, A og B. Rekstur innan A hluta er ad
mestu fidrmagnadur med skatttekjum & medan B-hluta rekstrareiningar eru ymist
fjdrmagnadar med tekjum af notkun ibua og/eda med framldgum fr&d A-hluta. A-
hlutinn stendur saman af adalsjédi Képavogsbcejar, Eignasjédi, sem sér um fasteignir
boejarins, Byggingasjodi MK og pjénustumidstdd. Til B-hluta tilheyra hins vegar
fraveita, vatnsveita, hafnarsjodur, husncedisnefnd (félagslegar ibudir) og Tonlistarnus
Képavogs (Salurinn).

Tekjur vaxa ad raunvirdi

Heimild: Képavogur

Tekjur Képavogs skiptast i fiora megin flokka likt og hjd 8drum  Mynd 2: bréun tekna fré drinu 2007.

sveitafélogum ( Mynd 1). Stcersti hluti tekna kemur i gegnum
Utsvar og fasteignaskatta en samanlagt nédmu pcer tekjur um 71%
rekstrartekna @ri® 2013 en 70% arid 2012. Undanfarin 2 &r hafa  ma- 15K

: ) . e . B . 300 15,0%
skatttekjur aukist ad raunvirdi og gerir fiarhagsacetlun réo fyir | 14;
&framhaldandi raunverdshaekkun skatttekna & komandi arum. L 40%
A timabilinu 2006 — 2008 stddu tekjur sveitafélagsins ndnast i stad, r13.5%
. L Lo L : - 13,0%
jukust orlitid ncoestu tvé arin og & sidasta ari var aukning tekna | 12.5%
téluverd (Mynd 2). Fjdlmennustu sveitaféldég landsins hoekkudu i ]2:0%
Utsvar sitt Arid 2009 til pess ad moeta miklum samdreetti rauntekna L 11.5%
og til ad takast & vid ymis figrhagsleg &féll. Utsvarid hoekkadi sidan L 11,0%
2011 samhlida yfirfcerslu & mdlefnum fatladra ftil sveitafélaganna. - 10.5%

e . . . e . . . - 10,0%
bratt fyrir auknar tekjur ad nofnwrél' hefur verdbdlga 5|.6u.s‘ru ara gert 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
bad ad verkum ad pcer hafa dregist saman ad raunvirdi. )

Adrar tekjur samtals

Heildartekjur Képavogsbeoejar drid 2013 voru d&fram riflega 15% m— Framiég Jéfnunarsjods
lcegri ad raunvirdi en &rid 2007. Fidrhagsdeoetlun gerir r&dd fyrir ad mmmmm (Jtsvar og fasteignaskattur
rauntekjur 2017 verdi ordnar svipadar, pd heldur lcegri, og drid  ====- Utsvarsprésenta
2007. Undanfarin tvd d&r hafa rauntekjur vaxid en héfdu darin par &

. . - Mynd 2
undan frd 2008 dregist saman ad raunvirdi. Heimild: Képavogur
Sveitafélog 4
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Tafla 1: bréun rekstrar 2009 — 2013 og sampykkt fidrhagsdoetlun 2014 - 2017.
Rekstrarreikningur (ma. ISK)
Skatttekjur samtals 12,7 12,7 13.8 14,9 16,0 17.1 18,5 19.6 20,7
Framldg Jofnunarsjéds samtals 0.3 0,5 0.8 0.8 0.8 0.4 0.4 0.4
Adrar tekjur samtals 4,8 5,0 3.6 5,0 5.0 5.0 4,4 4,5 4,5
Rekstrargjold samtals 15,6 15,0 14,7 15,7 16.9 17.6 18,6 19.6 20.4
EBITDA 22 3.1 3.5 4,8 4,9 4,5 4,6 4,9 52
Afskriftir 1,5 1.4 1.4 1.4 1.4 1,4 1,4 1,4 1,4
EBIT 0,7 1,7 21 3.5 3.5 3.0 3.2 3.4 3.8
FiGrmunatekjur og (fijdrmagnsgjéid) (3.9) (0,6) (3.2) (3.3) (2,3) (2.4) (2.3) (2,3) (2.2)
Rekstrarnidurstada (4,1) 1,0 (0,8) 0,2 1,2 0,7 0,9 1.1 1,6
Kennitdlur (% eda hlutfall (x))
EBITDA% 12.2% 17,0% 191%  23.5%  22,5%  202%  200%  200%  20,4%
EBIT% 4,0% 9.3% 11.6% 16,9% 16.2% 13.8% 13.8% 14,1% 14,8%
EBITDA/Vaxtagj. og verdboetur (x) 0.7 0.7 1.2 1.6 1.8 1.6 1.7 1.8 1.9
EBIT/Vaxtagj. og verdbcetur (x) 0,2 0,4 0,7 1.2 1.3 1,1 1,2 1,2 1.4
Vxt.br. skuldir/EBITDA (x) 17,0 12,4 11,0 7.9 7.3 7.8 7,4 6,7 59
Heildar skuldir og skuldbindingar/Tekjur 241% 242% 244% 217% 195% 189% 176% 163% 150%
Heildar skuldir/Tekjur 217% 220% 220% 194% 173% 166% 154% 142% 128%
Skatttekjur pr. ibUa (pUs. kr.) 427 426 469 492 520
Vxt.or. skuldir pr. bUa (pUs. kr.) 1.215 1.238 1.230 1.197 1.104

Agcet eftirspurn var eftir [6dum i Képavogi og var dlika miklu Uthlutad 2013 og darid &
undan. Sveitafélagid & enn umtalsvert landsvoedi sem pad & eftir ad Uthluta og
reikna md med ad pad takist ad &dru dbreyttu & ncestu misserum. | dcetlunum
sveitafélagsins er ekki gert rdd fyrir 166aUthlutunum og myndu Uthlutanir pvi auka
tekjur og sjodstreymi umfram dcetlun. Reitun er medvitad um ad ef pad tekst pd
hefdi pad umtalsverd ahrif & langtimaskuldir sveitafélagsins fil lcekkunar, veentanlega
um pridjungs lcekkun. Samhlida cettu skatttekjur ad aukast med fidlgun ibua og
auknum fasteignaskattstekjum vegna nybygginga.  Skatttekjur & drinu 2013 voru
heldur hcerri en i fidrhagsdcetiun.

7 . . s Mynd 3: buafieldi Képavogsbeejar 1. jan ér hvert
Acetlun fyrir komandi ar : g

Figrhagsacetlun Képavogsbeejar er 16gd fram samkvaemt 61. gr. 35000

sveitastjornarlaga. Med sampykkt fidrhagsdoetlunar i beoejarstjorn
Képavogs felst dkvérdun um fidrheimildir til rekstrar mdlaflokka og 30.000
framkveemda, dlagningu gjalda og tekjudflun. Fidrhagsdoetlun  25.000 -
2014 gerir rdd fyrir heldur minni rekstrarafgangi & drinu en eldri 20,000 -
dcetlun gerdi rdd fyrir. Mestu munar um aukin fidrmagnsgjold og
meiri doetlada gjaldfcerslu vegna breytingar lifeyrisskuldbindingar. 15.000 -
ibGafjélgun 10000 ~

.. " . 5.000 -
Mikil ibuafidlgun hefur verid i Kopavogi & undanférnum drum sem
hefur kallad & mikla uppbyggingu. Képavogur er ncest stcersta 0 -
sveitafélag landsins med yfir 32 pusund ibua. Arleg fidlgun foda i 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
bcejarfélaginu frd drinu 2000 hefur ad medaltali verid riflega 2% &

Mynd 3

Heimild: Képavogur

Sveitafélog 5
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ari. flbbum hefur par med fidlgad um roman pridjung fra aldamaétum. Til samanburdar
fidlgadi ibuum i Reykjavik um rim 8% & sama tima. Tcekifceri eru fil dframhaldandi
vaxtar par sem umtalsvert er fil af landsvaedi cetlad til busetu. Stoerd sveitafélagsins
og voxtur hefur jakvoed ahrif & Ianshaefismatid.

Horfur batnandi a fasteignamarkadi en stadan vidkveem

Mikill samdrattur vard i nybyggingum i kjolfar hrunsins. Heildarfjdldi  Mynd 4: binglystir kaupsamningar.

fullgerdra ibuda & hoéfudborgarsvaedinu for Ur vel yfir 2000 ibudum &
ari nidur i adeins brot af peirri t6lu en hefur tekid dgcetlega vid sér

undanfarin misseri. 1800 20,0%

A
C s . - i , . 1600 T
I Képavogsbee likt og i 66rum sveitaféldgum, hofdéu  miklar 1400 - 18.0%

fiagrfestingar farid i uppbyggingu nyrra byggingarsveeda (I6da, 1200 |
gatnakerfis 0.p.h.) par sem fasteignamarkadurinn hafdi verid mjog L 16,0%

gdédur fram til arsins 2008. 1000 1
, . NN . . . 800 1 - 14,0%
begar fasteignamarkadurinn hrundi i byrjun ars 2008 byrjudu I6daskil 400 -
i storum stil en samkveemt l6gum um gatnagerdargjald vard 400 - 12.0%
sveitafélagid ad taka vid [6dum sem pad hafdi ddur Uthlutad. bessi 200 -
I6darskil voru filarmognud med [dntdkum. 0 - - 10.0%
Nyfjarfestingar hafa tekid vid sér i Képavogi likt og annarsstadar. Er @Q\ (\90% q/QQ(O (196\ WQQO‘ q,g\\ q/g\rb
hér bcedi um ad reeda byggingu & 16dum sem nylega hefur verid
Uthlutad og dframhald & framkveemdum sem stédvudust i kjolfar mmmm KSpavogur (v.4s)
hrunsins. Byggingakostnadur er ennpd hér og enn er hlutfallslega = Hiutfall Képavogs af
dyrara ad byggja en ad kaupa ftibuna eign, sérstaklega pd héfudborgarsvaedinu (h.ds)

vardandi stcerri og millistérar eignir. Fjoldi  kaupsamninga &

fasteignamarkadi hefur pd tekid ad aukast en d&rid 2013 var 984 Mynd 4
samningum pinglyst i Képavogi m.v. 407 d&rid 2009 pegar peir voru Heimild: Képavogur
foestir.

Svigrim til hcekkunar fasteignaskatts en Otsvar nanast i hamarki

Fasteignaskattur hefur loekkad og er nU 0,27% og skattur & Mynd 5:brounreksirargjalda og tekja 2007 — 2016E.
atvinnuhUsncedi er 1,64% af fasteignamati. Annad huisncedi ber
1,32% skatt. Fasteignagjold af ibudarnisncedi (A hluti) geta ad 30,00

hdmarki numid 0,625% af heildarfasteignamati og pvi er svigrim til 25,00
hoekkunar.  Brottd Utsvarsprosenta Képavogs 2014 var 14,48% en '
getur ad hamarki ordid 14,52%. Litid svigrom er pvi fil heekkunar @ 2000 7
Utsvarinu. 15,00 -
Préun atvinnuleysis 1000 1
5,00 A
Skrdd atvinnuleysi meeldist 4,6% & héfudborgarsvoedinu i mars 2014. 0.00

Af peim fidlda voru 15% busettir i Képavogsbee. [ jantar 2008 var

588229y
atvinnuleysi 0,7% & héfudborgarsvoedinu. Af peim var hlutfall peirra SQILILKRL]ILRILI=s 5 o 5
N N N N

sem bjuggu i Képavogi um 10,8%. Hiutfall atvinnulausra sem busettir
eru i Koépavogi, i samanburdi vid onnur sveitafélog &
hofudborgarsvaedinu hefur pvi hoekkad téluvert frd drsbyrjun 2008.
Metid atvinnuleysi i Képavogi & sidasta dri var ad jafnadi i kingum

4% sem toluvert minna en & héfudborgarsveedinu i heild. Mynd 5
Heimild: Képavogur

| Rekstrartekjur samtals
B Rekstrargjold samtals
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préun atvinnuleysis er dhcettupdttur fyrir rekstur boejarins. Reitun  Mynd 6: bréun atvinnuleysis eftir sveitafélégum
telur b6 afar dliklegt ad dstandid & vinnumarkadi versni en téluvert & hofudborgarsvaedinu, arsgégn fré drinu 2001

hefur dregid Ur atvinnuleysi boedi | Képavogi og annarsstadar &

undanférnum arum.
10,0%

Eitt helsta dhyggjuefni er snertir vinnumarkadinn er an efa  9,0%
langtimaatvinnuleysi og pd einkum s& hépur félks sem fullnytt hefur  8.0%
botarétt sinn. Sveitafélaginu ber ad sja til pess ad pessi hépur fai  7.0%
greidda lagmarksframfcersiu.  Atvinnuleysisbotarétturinn er nU 36 6.0%

mdanuair. >0%
4,0%
3,0%
Efnahagshorfur 2,0%

Arid 2013 var pridja darid | rédd med jdkveedum hagvexti eftr  1,0%
samdratt drin 2009-2010. Hagvoxtur @rid 2013 meeldist 3,3%.  0.0%
Samfara hagvexti hafa almenn laun hoekkad. Frd drsbyrjun 2010
og fram i april 2014 hafa almenn laun haekkad um 10,5% umfram

verdbolgu. bar af nam haekkunin & fyrstu fijorum mdanudum drsins  ====Gardabcer

Hafnarfjérour

2014 um 4,4%. Atvinnuleysi hefur einnig verid ad dragast saman.  ====K&épavogsboer === Mosfellsboer

Heerri laun pyda hcerra Utsvar og auknar tekjur Képavogs. Auk

Reykjavikurborg Seltjarnarnes

hcerra Utsvars pd hefur fasteignaverd haekkad sem einnig leidir til
aukinna tekna bcejarsjéds i gegnum hcerri fasteignagjold.

A ncestu drum munu fidrfestingar og einkaneysla aukast meira en
almennur hagvéxtur. begar innlend eftirspurn eykst hratt pd er
hcett & ad verdbdlgan aukist einnig. Verdbdlgan var litil seinni hiuta

drsins 2013 og fyrri hluta drsins 2014. Styrking kronunnar &tti sinn patt Mynd

Mynd 6
Heimild: Kbpavogur

7: Hagvoxtur og hagvaxtarspd

i ad verdbdlgan vard litil. Styrking krénunnar hefur einnig leitt til pess  sealabanka islands.

ad afgangur af voéru-og pjdnustuskiptum hefur dregist mikid saman.

6,0%
Vegna hdrra afborgana af erlendum Idnum islendinga & ncestu
. . . L . . 4,0%
arum, parf riflegan afgang af voru- og pjonustuskiptum. Krénan
2,0%

geeti pvi gefid eftir & ncestu drum. Uppgjér protabla og afndm
hafta geta haft umtalsverd dhrif & gengi krénunnar. Veiking 0%
krébnunnar og aukin verdbdlga er pvi svidsmynd sem gceti -20%
raungerst. Vid slikar adstoedur goetu raunlaun lcekkad timabundid  -4.0%
og par med tekjur Képavogs. Veruleg ryrmun kaupmdattar er pd  -6,0%
dlikleg svidmynd. Vegna betri skuldastédu verdur beejarfélagid pod g
sifellt  betur 1 stakk buid ad maoeta Sveentum  &féllum.
Skammtimasamdrdttur cetti ekki ad valda bcenum vandraedum.

~_ >

/| =

2009 /20] 1 2013E 2015E

/

/

I 4

m— HOGVOXIUr e Hagvaxtarspd Si

Horfur eru & ad tekjur bcejarins haldi &fram ad aukast. Allir

. . L. . . . P Mynd 7
greiningaradilar spd aframhaldandi hagvexti og flestir spd einnig Heimild: Sedlabanki islands

hoekkandi ibudaverdi 4 hofudborgarsvoedinu. Flestir
greiningaradilar spd hagvexti yfir 3% ncestu 2-3 drin. Gangi pad efir
mun skuldastada boejarins halda afram ad batna.
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Rekstur og eignir
Hagreedingaradgerdir hafa lcekkad rekstrarkostnad

Efnahagshrunid setti sitt mark & rekstur og fidrhagsstoédu sveitafélagsins. Allt frd hruni
hafa boejaryfirvéld i samvinnu vid starfsfolk reynt ad bregdast vid breyttum
adstoedum til ad beeta rekstrarafkomu sveitafélagsins. Tafla 2 synir préun kostnadar
vid einstaka mdlaflokka i kronum & ibua.

Tafla 2: Kostnadur vid mdlaflokka & ibua i pUs.kr.

Malaflokkar Breyting Breyting Breyting Breyting
milli &r milli &r milli &r milli ér
Félagspjonusta 89.154 12,0% 79.594 3,0% 77.276 49,0% 51.856 11,1% 46.676
Heilbrigdismal 52 3,2% 50 3,6% 49 -1,4% 49 6,0% 46
Fraedslumal 334.636 7,0% 312.732 4,6% 298.994 1,6% 294.340 1,3% 290.557
Menningarmal 15.967 1,3% 15.769 -11,2% 17.757 -4,3% 18.556 -7,3% 20.024
Askulyds- og iprottamal 112.671 6,5% 105.772 18,5% 89.281 2,9% 86.797 2,6% 84.561
Brunama og almannavarnir 6.023 9,7% 5.491 1,4% 5.417 -1,2% 5.482 -3,9% 5.705
Hreinlaetismal 8.761 1,5% 8.628 3,9% 8.302 9,9% 7.557 -3,2% 7.804
Skipulags- og byggingarmal 8.910 14,7% 7.766 0,0% 7.765 -5,0% 8.175 -9,7% 9.051
Umferdar- og samgongumal 21.790 2,5% 21.255 2,9% 20.648 5,4% 19.593 -10,7% 21.934
Umhverfismal 8.632 6,3% 8.122 14,2% 7.114 -7,2% 7.663 -9,9% 8.501
Atvinnumal 5.978 25,2% 4.775 -8,2% 5.199 -32,7% 7.722 23,9% 6.235
Sameiginlegur kostnadur 42.125 7,8% 39.091 4,5% 37.424 12,4% 33.290 -6,8% 35.724
Lifeyrisskuldbindingar 5.982 -43,3% 10.544 -18,5% 12.942 -207,9% -11.993 -187,6% 13.690
Framlog til B-hluta fyrirtaekja 0 0 -100,0% 385 -72,5% 1.397 -1,4% 1.416
Samtals 660.682 6,6% 619.590 53%  588.553 10,9% 530.483 -3,9% 551.926
ibuafjoldi 31.726 0,0% 31.726 1,7% 31.205 1,4% 30.779 1,4% 30.357
Rekstrarnidurstada

Rekstrarafgangur samstoedu Képavogsbeejar A og B hluta & drinu Mynd 8: Skipting eigna 2013.

2013 var um 1,2 ma.kr. sem er 1,1 ma.kr. jdkvaedari nidurstada en
fiarhagsdcetiun fyrir &rid gerdi rdd fyrir. EBITDA var jakvaed um 4.9
ma.kr. sem er heldur betri nidurstada en dcetlanir gerdu rad fyrir.
petta pydir ad framlegdarhlutfall samstcedunnar var um 22,5%, en i
reglum frd Eftirlitsnefnd med fidrmdlum sveitafélaga er gert r&d fyrir
ad framlegdarhlutfallid sé ad Idgmarki 20% fyrir sveitaféldég sem er
med 200% skuldahlutfall (skuldir og skuldbindingar sem hiutfall of
tekjum). Sveitafélagid uppfyllir petta vidmid og hefur tekist ad
vidhalda sterku framlegdarhlutfalll undanfarin 2-3 &r og adeins
hcerra en hjd sveitaféldgunum ad medaltali. Fyrstu misseri eftir hrun
var Képavogur ad jafnadi undir landsmedaltalinu. betta hefur pvi
snUist vid og synir pad styrkleika hja sveitafélaginu. Acetlun gerir réd vélar, Ghold og taski

fyrir &framhaldandi sterku framlegdarhlutfalli og hefur pad jdkvoed m Ahcetufiarmunir og langtimakréfur samials
ahrif & lanshcefismatio. u Skammtimakréfur

m Fasteignir
B Gotur, 16nd, veitukerfi og hafnarmannvirki

m Handbcert fé

Proun eignastodu

Mynd 8
Eignir beejarins hafa aukist verulega sidastlidinn dratug. Arid 2005 Heimild: Kpavogur

voru bdkfaerdar eignir tcepir 22 ma.kr. en voru komnar i tcepa 48
mat.kr. i lok drs 2008 og standa nU i um 59,5 ma.kr. Frd og med 2009
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er stoersti pdttur eignaaukningarinnar vegna endurmats [6da og lenda (8,6
milljardar) en vegna breytinga & uppgjdrsreglum var byrjad ad feera ,108ir og
lendur” sem eignir, en pad eru pcer 163ir sem gefa sveitaféldgum l6daleiguna sem
innheimt er samhlida fasteignaskdttum. Adur voru pessar eignir ekki taldar med i
reikningsskilum. Samkvcemt drsreikningi 2012 er lausafidrstada bcejarins prong en
lausafjdrhlutfallid var adeins 0,4 um sidustu dramadt. Sveitafélagid er hinsvegar med
o6nyttar Idnalinur og gott adgengi sem stendur ad figrmdgnun ef & pyrfti ad halda.
Tvimeelalaust veeri pad styrkur ef veltufidrhiutfallid veeri yfir 1,0 en Iadgt veltufjérhlutfall
er ad Obreyttu ekki ad hafa neikvoed dahrif & greidsluhcefi sveitafélagsins ad mati
Reitunar. Hinsvegar ef adstocedur breyttust skyndilega med versnandi adgengi ad
fiarmagni geeti lagt veltufidrhlutfall valdid pvi ad erfitt yrdi fyrir sveitafélagid ad
standa vid skuldbindingar & réttum tima. Reitun liti pad jakveedum augum ef
veltufidrhlutfallid hcekkadi pd svo pad telji engan adstedjandi vanda i brdd af ldgu
veltufiarhiutfalli. Sjodstreymi er gott og er veltufé frd rekstri sterkt.
Tafla 3: Eignastada 2009 — 2013 og dcetlud eignastada 2014 — 2017.
Eignir (ma. ISK) 2009 2010 2011 2012
Fastafjarmunir
Varanlegir rekstrarfigrmunir 48,7 53.8 54,0 54,2 54,1 55,4 55,4 55,8 55,6
Ahcettufirmunir og langtimakréfur 1.8 1.8 1.7 1.8 1.8 1,2 1.3 1.3 1.3
FastafjGrmunir samtals 50,6 55,6 55,7 560 560 56,7 56,7 568 56,9
VeltufjGrmunir
Skammtimakréfur 2,6 2,1 2,9 3.1 1.8 1.7 2,1 2,2 2,2
Handbcert fé 0,1 0,1 0,1 0.4 0.3 0,2 0,1 0,1 0,1
Veltufjarmunir samtals 2,7 2,2 2,9 3.4 2,2 2,0 22 23 23
_Eignir samtals 53,3 57,8 58,6 59,5 58,2 58,6 58,9 59,0 59,1
Veltufidrhlutfall 0.5 0.5 0.8 0.3 0.4 0.4 0.3 0,6 0.8

Stofnframlég og eignarhlutir i félogum

Tafla 4 synir eignarhluti boejarins i félégum i arslok 2013.

Tafla 4: Stofnframldg og eignarhlutir i félégum i arslok 2013.

Stofnframlég og eignahilutir i félogum Eignahlutur
ToénlistarhUs Képavogs, stofnframlég 77.90%
HUsncedisnefnd Képavogs, stofnframldg 100,00%
Brunabdtafélag islands 8,70%
Fjarskiptafélagid Rjupnahced ehf. 100,00%
Lanasjodur sveitafélaga ohf. 5,52%
Streetd bs., stofnframldg 14,57%
Sorpa bs. 12,10%
SI6kkvilid hoéfudborgarsvaedisins bs., stofnframldg 14,23%
Vatni ehf. 100,00%
prinndkar ehf. 13.90%
MUsik og saga ehf 100,00%
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Skuldir og eigid fe

Eigid fé nddi hdmarki drid 2007 eda 17,3 ma.kr. pegar veltan & fasteignamarkadi var

i hdmarki og atvinnuleysi i Idgmarki. Eigid fé loekkadi um 41% & drinu 2008 ad

stcerstum hluta vegna verdbdlguskots og gengistaps og sidast en ekki sist vegna

|6&askila. Eiginfiarstada baoejarins eru engu ad sidur nokkud sterk i dag. Boerinn er

med 27% eiginfidrhlutfall og gera dcoetlanir rdd fyrir ad pad muni styrkjast enn frekar &

noestu drum.

Tafla 5: bréun eigin fiér og skulda.
Eigid fé og skuldir (ma. ISK)
Eigid fé samtals 10,5 14,1 14,2 14,8 15,6 171 18,0 19.1 20,7
Skuldbindingar
Lifeyrisskuldbinding 4,3 4,0 4,4 4,7 4,9 5.0 5,1 958 55
Skuldbindingar samtals 4,3 4,0 4,4 4,7 4,9 5,0 5.1 53 55
Langtimaskuldir
Skuldir vid I&dnastofnanir 32,5 35,6 36,3 29,7 32,1 31.9 29.5 31,1 30,0
Langtimaskuldir samtals 32,5 35,6 36,3 29,7 32,1 31,9 29,5 311 30,0
Skammtimaskuldir
Skuldir vid Idnastofnanir 1.7 0.3 0.6 0.0 0.0 0.5 2.1 0.2 0.1
Adrar skammtimaskuldir 1.6 1.7 1.7 1.9 2,0 1.7 1.7 1.9 1.9
Necesta drs afborganir langtimaskulda 2.7 2,3 1.5 8.3 3.6 2,6 2,6 1.4 0.9
Skammtimaskuldir samtals 6,0 4,2 3.8 10,2 5,6 4,7 6,3 3.6 2,9
Skuldir og skuldbindingar samtals 42,8 43,7 44,5 44,6 42,6 41,5 41,0 39.9 38,4

_Eigid fé og skuldir samtals 53,3 57,8 58,6 59,5 58,2 58,6 58,9 59,0 59,1
Kennitolur (% eda hlutfall (x)):
Eiginfiarhlutfall 19.7% 24,3% 242% 250% 268% 29,1% 30,.5% 32,4% 350%
Vxt.or. skuldir (x) 36,9 38.1 38,4 38,0 35,7 34,9 34,2 32,7 31,0
Vxt.br. skuldir og lifeyrissk. (x) 41,2 42,1 42,8 42,7 40,6 39.9 FS 38,0 36,5
Vxt.br. skuldir/EBITDA (x) 17,0 12,4 11,0 7.9 7.3 7.8 7.4 6,7 59
Heildar skuldir og skuldbindingar/Tekjur 241%  242%  244% 217% 195% 189% 176% 163%  150%
Vxt.bor. skuldir pr. ibUa (pUs. kr.) 1.215 1238 1.230 1.197 1.104
Skatttekjur pr. ibUa (pUs. kr.) 427 426 469 492 520

Leekkandi skuldir en afram yfir vidmidunarmorkum

Kennitalan skuldir & méti tekjum batnadi umtalsvert & sidasta dri. Heildar skuldir og
skuldbindingar eru nU komnar undir 200% og nema nU 195% mv. af tekjum
sveitafélagsins m.v. 244% &rid 2011 pegar pad nddi hcoesta hlutfallinu. Samkvcemt
fiarhagsdcetlun boejarins er gert rdd fyrir ad hlutfallid verdi komid nidur i 150% darid
2017, sem er hdmarksvidmiodskuldahlutfalls skv. sveitastjiornarldgum nr. 138/2011. |
peim Utreikningi er dregid frd skuldum m.a. ndvirdi lifeyrisskuldbindinga sem acetlad
er ad komi til greidslu eftir 15 &r og sidar. Ad teknu filliti til pessarar langtima
lifeyrissjodsskuldbindinga pd er skuldahlutfall Kopavogsbaoejar 185% samanborid vid
150% hdamarkshlutfall. A sidasta @ri (2012) var petta hlutfall 206%. Sveitarfélagid
stefnir & ad petta hiutfall verdi komid undir 150% vidmidid arid 2017 eda einu ari &
undan dcetlun. Standist fidrhagsacetlun mun pad ganga effir.
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Tafla 5 synir préun eigin fiar og skulda frd 2009. Eigid fé hefur farid  mynd 9: Skipting langtimaldna i érslok 2012

vaxandi frd 2009 en skuldir ad mestu stadid i stad ad nafnvirdi.
Skuldsetning sveitafélagsins er ad mestu i verdtryggdum ISK &

2%
féstum voxtum og i vaxandi meeli i dverdtryggdum kronum eins og

mynd 9 hér til hlidar synir. Gengistryggdar skuldir sveitafélagsins eru
ndnast uppgreiddar. Samhlida er gengisdhcetta sveitafélagsins
ndnast  horfin. A drinu 2008 hcoekkudu gengistryggdar
langtimaskuldir um 9,8 ma.kr. og verdtryggd langtimaldn um 7,2
ma.kr. Hoekkunin i bddum tilvikum var ad mestu vegna afleidingar

m Verdtryggd Idn Overdtryggd lén
hrunsins. m Gengistryggd 1dn

Vaxtaberandi skuldir vid ldnastofnanir ndmu 35,8 ma.kr. i drslok Mynd9

2013 og hafdi pvi lcekkad um 2,2 ma.kr. & drinu. Vaxtaberandi Heimild: Kopavogur

skuldir nédmu 7,3x EBITDA darsins en hafdi verid 7,9x drid ddur. Hoest

for petta hiutfall  17,7x arid 2008. Arid 2017 er dcetlad ad hiutfallid

verdi komid nidur i 5,9x og styttist pd i ad hlutfalli 2007 sé ndd aftur en

bad var 3,1x. Mynd 10: préun langtimaldna 2007 — 2012.

Afborgunarferill langtimaldna er syndur & mynd 11. Képavogur  ma.Isk
40,0

greiddi upp Ol erlend gjaldeyrisldn sem voru & gjalddag og stéd ad 350 |
Ollu leyti vid pd pungu greidslubyrgdi sem var & pvi dri. Framundan 3010 i
eru mun lcegri drlegar afborganir og ef fidrhagsdcetlun gengur upp 25,0 -
ad pd ncegir handbceer fé frd rekstri eftir fijdrfestingar ad mestu fyrir ]228
afborgunum. Sveitafélagid cetti ad 6dru dbreyttu ekki ad eiga erfitt 10:0 i
ad mati Reitunnar ad fidrmagna pad sem upp & vantar med 50 -
noverandi ldnalinum og endurfigrmégnun & markadi eda hjg 00 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

innlendum b&nkum.

B Verdiryggd 1an Overdtryggd 1én
Reitun telur pd préun sem hér hefur verid list afar jakvoeda fyrir m Gengistryggd lan
I&dnshcefi Képavogs.
Mynd 10

Lifeyrisskuldbindingar emiarKepavequr
i lok 2013 nam reiknud lifeyrisskuldbinding 4.890 m.kr. og haféi hun
bd& hoekkad um 190 m.kr. frd fyrra dri.

Skuldbindingar uvtan efnahags Mynd  11:  Afborgunarferli  langtimaldna
i arslok 2013 (mat.kr.).

i arslok 2013 hvildu & baejarsjédi dbyrgdarskuldbindingar gagnvart
nokkrum félagasamtdkum o.fl., upphaflega ad fidrhoed 295 mkr. sk
Framreiknadar ndmu eftirstodvar pessara skuldbindinga i drslok 293 2"505

m.kr. b& hvila & beejarsjédi dbyrgdir vegna seldra verdbréfa vegna 20,0
I6daUthlutana. Um er ad rceda einfalda dbyrgd boejarsjods sem 17
fellur Ur gildi vid fokheldi fasteignar. [ drslok 2013 namu eftirstédvar 12(5)
pessara bréfa um 495 m.kr. Samkvoemt reglugerd um Lifeyrissjod 10:0
starfsmanna Képavogsbcejar  greidir  boejarsjodur  drlega 7.5
aukaframlag fil sjodsins midad vid lifeyrisgreidslur til sjodsfélaga. gg
Képavogur er einnig i hiutfallslegri dbyrgd vegna eignaradildar ad 0.0 1
—20H4—20+5—201+6—2017—2018—Sidar-

ymsum byggdasamlégum, svo sem Sorpu bs., Stroetd bs. og 2.5 -

Slékkvilids hofudborgarsvoedisins. mmmm Gengistryggd 1dan
m Kronuldn
e Handbcert fé frd rekstri eftir fidrfestingar

Mynd 11
Heimild: Kéoavoaur
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Acetlun og markmid
Pau markmid sem boejarstjorn setti vid gerd figrhagsdoetlunar 2011 og gilda enn eru
eftirfarandi:
o A0 lcekka skuldir baejarsjéds um 1.000 m.kr. & dri & ncestu drum med
framlagi rekstrar. Hér er horft framhjé hcekkunum sem kunna ad stafa af
verdbdtahcekkunum eda breytingum & gengi erlendra gjaldmidla.
e AQ veltufé frd rekstri verdi ad Idgmarki 1.500 m.kr. & dri ncestu drin.
e AQ hiutfall reksturs mdlaflokka i A-hluta af heildarskatttekjum verdi drid
2011 < 95%; &rid 2012 < 92% og arid 2013 < 90%.
e Ad veltufjdrhlutfall hoekki og verdi &rid 2012 > 1
e Ad skuldir sem hiutfall af tekjum locekki og verdi < 200% darid 2014.
pessi markmid hafa flestdll nddst. Ekki hefur pd tekist ad loekka Utgjold til reksturs
mdlaflokka i samraemi vid markmid. Sem hlutfall af tekjum atti hiutfallid ad verd
komid nidur i 90% 2013 en reyndist vera 95%. Einnig nd&dist ekki ad koma
veltufjdrhiutfallinu yfir 1 og er pvi dfram undir dcetlunarvidmioi.
Tafla é: Acetlad sjddstreymi.
Sj6dstreymi (ma. ISK)
Nidurstada drsins (4.1) 10 (0,8) 02 12 0,7 0,9 11 1,6
Veltufé frd (til) rekstri 1.2 1.2 2,6 2,8 2,8 3,1 3.4 3.6 4,1
Handbcert fé (til) fr& rekstri (0.5) 1.8 1.9 2,8 4,1 3.0 4,7 0,8 3.4
Fidrfestingarhreyfingar samtals (3.3) (3.9) (0.3) (0.4) (1.1) (1.9) (1.5) (1.5) (1.5)
Handbcert fé eftir fijarfestingar (3.8) (2.1) 1,6 24 3,0 1,1 32 (0,7) 1,9
Tekin ny langtimaldn 6,7 6.8 4,9 3.7 5.3 2,6 0.0 3.0 0,0
Afborganir langtimaldna (2.9) (3.2) (6.8) (5.3) (8.4) (3.8) (3.3) (2.3) (1.9)
Skuldir vid Idnastofnanir 0.1 (1.4) 0.3  (0,¢) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Fidrm&gnunarhreyfingar samtals 3.8 2.1 (1,6)  (21) (3.1) (1.2) (33) 0.7 (1.9)

(Lekkun) heekkun @ handbeerufé  (0,0) 00 (00) 03 (0,1) (0,1) (0,1) (0,0) (0,0)

Veltufé frd rekstri/Heildareignir 23% 21% 45% 47% 49% 53% 58% 6,1%  69%
Veltufé frd rekstri/Tekjur 70%  67% 144% 13.5% 13.0% 14,1% 148% 148% 160%
Hb. fé fr& rekstri/Tekjur -29%  99% 10.5% 13,6% 187% 13,6% 20,4%  3.2% 13.4%

Vxt.br. skuldir/Veltufé fra rekstri (x) 29.8 31.7 14,6 13.7 12,6 11,2 9.9 2.0 7.6
Vxt.br. skuldir/Hb. fé fr& rekstri (x) (71.,5) 21,4 20,1 13.5 8.7 11,7 7.2 42,0 2.0

Fiarfestingar

Fidrfestingar i varanlegum rekstrarfidrmunum & drinu 2013 voru um 1.854 m.kr. sem er
heldur meira en &rid & undan hofdu fidrfestingar verid lcegri en dcetlun gerdi ré&d
fyrir. A drunum 2014-2016 er gert r&d fyrir ad fiarfestingar verdi um 1,5 makr. & ari.
petta er litlu meira en sem nemur doetludum afskriftum komandi dra.

Gert er rad fyrir ad starfsemin verdi i frekar féstum skordum og ad &fram verdi geett
adhalds i rekstri. Til lengri tima er mjog oliklegt ad hcegt sé ad halda fiarfestingum
petta mikid nidri og reikna md med ad nyfidrfestingar komi fil samhlida nyjum
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hverfum. begar pad gerist verdur pad vegna l6dauthiutana og tekjur vegna peirra
koma & méti peim framkvaemdum.

Athugasemdalist Eftirlitsnefndar

Fyrir nokkrum misserum sendi EFS allmdrgum sveitaféldgum advérun vegna
skuldsetningar og/eda slcemrar rekstrarafkomu og oskadi eftir upplysingum um
hvernig vidkomandi sveitastjérnir hygdust bregdast vid fidrhagsvandanum. Jafnframt
6skadi nefndin eftir endurskodadri figrhagsdcetiun til allt ad tiv dra frd pessum
sveitafélogum. Um er ad raeda sveitaféldg par sem skuldir og skuldbindingar sem
hiutfall af heildartekjum eru umfram 150%. Képavogur er medal pessara
sveitafélaga. Beerinn hefur tekid fillit til dbendinga og tilmcela EFS boedi i rekstri og
dcetlanagerd sinni. Fyrir liggur dcetlun par sem gert er rdd fyrir ad boerinn muni nd ad
uppfylla krofu um 150% skuldahlutfall & darinu 2018. Midad vid stdéduna | dag er Utlit
fyrir ad 150% skuldahlutfall muni hugsanlega nast ari fyrr, eda arid 2017.

Samanburdur vid onnur sveitafélég

Tafla 7 synir samanburd kennitalna Képavogs vid nokkur af stcerstu sveitaféldgum
landsins fyrir &rid 2013.

Tafla 7: Samanburdur kennitalna milli sveitafélaga 2013.

2013 (ma.kr., pUs.kr., % eda hlutfall (x)) Hafnarfjéréur Képavogur Reykjavik Akureyri Reykjanesbcer

Eiginfjarhlutfall (x) 17% 27% 40% 40% 16%
Veltufidrhlutfall (&n onyttra Idnalina) (x) 0,49 0,39 0,78 1,14 1,10
Vxt.bor. skuldir ma.kr. 27.5 35,7 243,4 18,6 18,2
Vxt.or. skuldir/EBITDA (x) 9.1 7.3 6,5 5,6 50
Vxt.br. skuldir/Tekjur (x) 1,47 1,64 1,88 0,99 1,22
Veltufé frd rekstri/Tekjur 13,0% 13,0% 22,7% 13,4% 9.7%
Hb. fé fr& rekstri/Tekjur 10,8% 18.7% 23.0% 13.8% 9.4%
Vxt.br. skuldir/Veltufé fra rekstri (x) 11,3 12,6 8,3 7.4 12,7
Vxt.br. skuldir/Hb. fé frd rekstri (x) 13,7 8.7 8.2 7.2 13,0
Skuldir og skuldbindingar/Tekjur 216% 195% 221% 125% 271%
Skatttekjur pr. ibUa (pUs kr.) 541 520 540 564 509
Vxt.br. skuldir pr. ibUa (pUs kr.) 1.006 1.104 2.007 1.030 1.256
Fjoldi bua 27.357 32.308 121.230  18.103 14.527
Agreiningsmdl

Agreiningur um Vatnsendamdlid

Kdépavogsbce hefur verid birt stefna af hdlfu hiuta erfingja Sigurdar K. Hjaltested
fyrrum dblenda & Vatnsenda. Er adalkrafa stefnenda sU ad Képavogur greidi
ddnarbui Sigurdar K. Hjaltested kr. 74.811.389.954 vegna eignarndms & landi
Vatnsenda. Varakrafa er kr. 47.558.500.000. Mdlid verdur pingfest 5. nbvember 2014
og mun Kdépavogur taka fil varna i mdlinu og krefjast syknu af 6llum kréfum
stefnenda.

Reitun tekur ekki afstédu fil pessa dgreiningsmdls og pad hefur ad svo stéddu ekki
dhrif & einkunn ldnsheefismats.
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Vidauki | - Lykiltélur Or rekstri

Fidrhaasdoetlun

Lykiltdlur Or rekstri

Rekstur (ma. ISK)

Rekstrartekjur samtals 16,9 16,8 16,7 17.8 18,1 18.2 20,6 21,81 220 233 244 25,6
EBITDA 6,3 4,5 1.7 2.2 3.1 3.5 4,8 4,9 4,5 4,6 4,9 52
EBIT 55 3.7 0.6 0.7 1.7 2.1 3.5 3.5 3.0 3.2 3.4 3.8
Fidrmunatekjur og (fiGrmagnsgjéld) (1.3) (0.8) (7.9) (3.9) (0,6) (3.2) (3.3) (2.3) (2.4) (2.3) (2,3) (2.2)
Rekstrarnidurstada 4,3 2,9 (9.6) (4.1) 1,0 (0.8) 0,2 1,2 0,7 0,9 1,1 1,6
Efnahagur (ma. ISK)

Fastafjarmunir samtals 24,7 31,6 45,2 50,6 55,6 55,7 56,0 56,0 56,7 56,7 56,8 56,9
Veltufjdrmunir samtals 3.7 4,6 2.4 2.7 2.2 2.9 3.4 2,2 2,0 2.2 2.3 2.3
Eignir samtals 28,4 362 47,6 53,3 57.8 58,6 59.5 58,21 586 58,9 59.0 59,1
Eigid fé samtals 13.8 17.3 10,2 10,5 14,1 14,2 14,8 15.6 17.1 18,0 19.1 20,7
Skuldbindingar samtals 2.8 3.1 3.9 4,3 4,0 4,4 4,7 4,9 5.0 5.1 53 58
Langtimaskuldir samtals 9.3 10,5 27,5 32,5 35,6 36,3 29,7 32,1 31,9 29,5 31,1 30,0
Skammtimaskuldir samtals 2,5 5.3 6.0 6.0 4,2 3.8 10,2 5.6 4,7 6,3 3.6 2,9
Eigid fé og skuldir samtals 284 36,2 47,6 53,3 57.8 58,6 59.5 58,21 586 58,9 59.0 59,1
Vxt.br. skuldir (x) 10,5 14,0 30,5 36,9 38,1 38,4 38,0 3571 349 342 327 31,0
Sjodstreymi (ma. ISK)

Veltufé frd (til) rekstri 2,0 2,1 1.5 1,2 1,2 2,6 2.8 2,8 3.1 3.4 3,6 4,1
Handbcert fé (til) frd rekstri 0.5 1,6 5.1 (0.5) 1.8 1.9 2.8 4,1 3.0 4,7 0.8 3.4
Fiarfesting i varanlegum rekstrarfjdrmunum (6.8) (10,2) (5.9) (2,7) (3.2) (0.7) (1.1) (1.8) (2,0) (1.5) (1,5) (1,5)
Kennitolur

EBITDA% 37.1% 271% 104% 122% 170% 191% 23.5%%+ 22,5%% 20,2% 20,0% 20,0%  20,4%
EBIT% 32,6% 21.9% 3.4% 4,0% 93% 11,6% 169%1 162%1 138% 13.8% 141%  148%
EBITDA/Vaxtagj. og verdbcetur (x) 3.6 3.5 0,5 0,7 0,7 1.2 1.6 1.8 1.6 1.7 1.8 1,9
EBIT/Vaxtagj. og verdbcetur (x) 3.2 2.8 0.2 0.2 0.4 0.7 1.2 1.3 1.1 1,2 1,2 1.4
Skatttekjur pr. ibda (pUs. kr.) (pUs. ISK) 342,1 3784 4179 4273 4259 4694 492,51 5200

Vxt.br. skuldir/Tekjur (x) 0.6 0.8 1.8 2,1 2,1 2,1 1.8 1,6 1,6 1.5 1.3 1,2
Vxt.br. skuldir/EBITDA (x) 1.7 3.1 17,7 17,0 12,4 11,0 7.9 7.3 7.8 7.4 6,7 59
Vxt.or. skuldir pr. ibua (pUs. kr.) 381,1 4856 1.0188 1.2154 1.2383 1.230,3 1.197,111.104,2

Veltufjarhlutfall 1.4 0.9 0.4 0.5 0.5 0.8 0.3 0.4 0.4 0.3 0.6 0.8
Veltufé frd rekstri/Heildareignir 71%  57% 3.2% 2.3% 2,1% 4,5% 4,7% 49%1 53% 58% 61% 6,9%
Veltufé frd rekstri/Tekjur 11,9% 12,3% 9.3% 7.0% 6,7% 14,4% 135%1 130%1 14,1% 148% 148%  16,0%
Hb. fé frd rekstri/Tekjur 29% 9.7% 30.6% -29% 99% 10,5% 13,6%1 187%1% 13,6% 204%  32%  13.4%
Vxt.br. skuldir/Veltufé fr& rekstri (x) 52 6,8 19.7 29.8 31.7 14,6 13.7 12,6 11,2 9.9 9.0 7,6
Vxt.bor. skuldir/Hb. fé fré rekstri (x) 21,6 8.6 60 (71.5) 21,4 20,1 , 13,5 8.7 11,7 72 420 9.0
Skuldahlutfall (Heildar skuldir og skuldbindingar/Tekjur) 86% 113% 224% 241%  242%  244%% 217%% 195% 189% 176% 163%  150%
Skuldahlutfall nettd (as fradregnum penl. eignum) 54% 71%  202%  219%  224%  223% 196% 1 181% 1 179% 166%  153% 140%
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Fyrirvarar

Skyrslan er unnin ad beidni Kdpavogsbaejar vegna greiningar & ldnshcefi sveitafélagsins.

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 samkvaemt og ekki liggi fyrir frekari
gobgn. Hafi Reitun fengid afhent ljosrit af skjidlum gengur Reitun Ut frd pvi ad pau séu i samrcemi vid
frumrit vidkomandi skjala og ekki hafi verid gerdir neinir vidaukar eda breytingar & peim eftir 4. bd 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
frdnadarupplysingum sem Reitun hefur undir héndum pegar matid er ritad. Helstu heimildir eru
Arsskyrslur og ymis goégn frd peim adila sem verid er ad meta, s.s.ldnasamningar, starfsreglur og
figrnagslegar sundurlidanir auk annarra upplysinga sem og annarra adgengilegra opinberra
upplysinga sem birst hafa i fisimidlum og & &drum vettvangi sem félagid telur dreidanlegar. Reitun
dbyrgist pd ekki dreidanleika eda ndkvoemni upplysinganna og ber enga dbyrgd & dreidanleika
upplysingaveitna sem studst er vid. Upplysingar i umfjdllun eru einungis birtar i upplysingarskyni og
pbcer ber ekki ad skoda sem ftilbod & einn eda annan hatt og paer skulu ekki nyttar & peirri forsendu
ad um sé ad reeda rddleggingar vegna fidrfestinga i figrmdlagerningum. Fjdrfestar eru eindregid
hvattir til ad afla sér sjdlfstoedra rddlegginga eigin rddgjafa adur en fidrfest er i fidrmdlagerningum,
s.s. vegna lagalegrar eda skattalegrar stdédu 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
seftar fram getur Reitun, eda starfsmenn Reitunar ekki tekid dbyrgd & vilum. Mat & upplysingum
endurspegla skodanir Reitunar & peim degi sem pcer eru settar fram, en pcer geta breyst dn
fyrirvara. Hvorki Reitun né stjornendur eda starfsmenn félagsins bera dbyrgd & beinu eda dbeinu tjéni
sem hlyst af upplysingum sem finna md i pessu mati eda dreifingu slikra upplysinga.

Sérstok athygli er vakin & pvi ad dacetlanir og spdr geta breyst fyrirvaralaust & jdkvoedan eda
neikvcedan hdatt og eru hddar utanadkomandi dvissu og breytum sem gjarnan eru ekki & valdi
Reitunar. Reitun og starfsmenn félagsins taka ekki dbyrgd & pvi ef ad ldnshoefismat 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 ljds
kemur ad pcer eru rangar eda éndkveemar.

Reitun, starfsmenn Reitunar, stjornarmenn eda adilar tengdir Reitun kunna ad eiga hagsmuna ad
gceta vardandi einstdk féldég sem greiningar, verdmatsskyrslur og annad Utgdfuefni Reitunar lytur ad
hverju sinni. Hagsmunir kunna ad vera ymsir t.d. sem hluthafar eda rddgjafar, eda hagsmunir sem lUta
ad annarri veittri pjénustu. Utgefandi verdbréfa sem metin eru greidir Reitun fyrir pbd& pjdnustu.
Verdmot og greiningar eru engu ad sidur unnin sjdlfstcett af Reitun.

Reitun & allan héfundarétt ad upplysingum i skyrslunni. Oheimilt er med 8llu ad dreifa peim
upplysingum sem finna md i matinu eda nyta pcer med 68rum hcetti dn heimildar Reitunar.
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