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Agaeti vidtakandi.

[ kénnun Varasj6ds hisnaedismala 2017 kom fram ad nokkur sveitarfélég nefndu skuldir sem vandamal
vegna félagslegra ibGda, sem litur baedi ad rekstri ibudanna og yfirvedsetningu. Varasjédur
hdsnaedismala leitadi til KPMG og dskadi eftir radgjof vegna greiningar a rekstrargrundvelli félagslegra
leiguibuda i sveitarfélégum sem tilgreindu skuldir sem vandamal. Varasjodur leitadi sampykkis hja
sveitarféldgum vegna upplysingadflunar til vidbétar vid upplysingar ur leiguibidakénnuninni.

NG liggur nidurstada vinnu KPMG fyrir. Annars vegar er skyrsla med nidurstédum greiningar i
einstokum sveitarfélégum og hins vegar heildarskyrsla med nidurstédum sem né til allra sveitarfélaga
sem til skodunar voru.

Ef sveitarfélagid hefur athugasemdir vid nidurstédu KPMG & greiningu a ndverandi stodu fasteigna |
eigu sveitarfélagsins pa ma koma athugasemdum & framfeeri vid framkveemdastjéra Varasjods
husnaedisméla, Gudna Kristjansson, ftélvupésti 4 netfangi8 gudnik@ils.is

Varasjodur dskar eftir sampykki sveitarfélagsins fyrir birtingu bessar nidurstadna i heild sinni og fyrir
hvert og eitt sveitarfélag & heimasvaedi Varasj6ds husnaedismala a vef Velferdarréduneytisins og &
heimasidu [badalanasjods.

Ef ekki berast nein vidbrogd vid bréfi pessu fyrir 10. april pa er litid 4 pad sem sampykkt & heimild
Varasj6ds til ad birta nidurstédur d a8ur nefndum heimasidum.

Fyrir hond Varasjods husnadismala

. A{«&fym 0%

udni Kristjansson framkvamdastjori

Medfylgjandi tvaer skyrslur:

1. Varasjodur hisnaedismala - Greining d stédu fasteigna [ eiqu sveitarfélaga
2. Skyrsla KPMG um sveitarfélagid

Artorg 1 550 Saudarkrokur simi 569 6878 fax 569 6818 varasjodur@varasjodur.is www.varasjodur.is
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Fyrirvar |
KPMG ber ekki abyrgda ad uppfaera efni og nidurstédur skyrslunnar i tengslum vié atburd eda upplysingar sem kunna a8 koma sidar fram.

Ekki hefur verid framkvaemd sérstok kdnnun & areidanleika peirra gagna sem byggter a en midad er vid ad um heimidir traustra adila sé aé reeda. KPMG getur ekki dbyrgst

nakv &mni ne areidanleka perra upplysinga sem hér koma fram né ad peer séu teemandi.

KPMG ber enga aby rgda akvérdunum sem teknar erua grundvelli skyrslunnar. Ol abyrgd vegna akvardana sem teknar versa a grundvell skyrslunnar eda nidurstadna sem i hemi
ery, er & hdndum Varasjods husreedis, vidkomandisveitarfélags eSa annara adila er ad malinu kunna ad koma.

Tengilidir KPMG

Oddur G. Jonsson
Radgjafarsvié
Verkefnastjori
KPMG. [sland
0jonsson@kpmag.is

Guomundur Palsson
Radgjafarsvio
Sérfreedingur

KPMG, [sland
gpalsson@kpmg.is
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pakgrunnu

Bakgrunnur
Varasjodur husnaedismala leitadi til KPMG og 6skadi eftir radgjéf vegna greiningar a rekstrargrundwelli félagslegra ibuda skilgreindra sweitarfélaga.

Samningurinn er byggdur & verkbeidni fr4 Varasjodi hisnaedismala dags. 30. oktéber 2017 vegna rekstrananda sweitarfélaga vegna ahvilandi lana
a félagslegum leiguibadum.

Samningur var undirritadur 3. névember 2017.

Pau switarfélég sem téldu ad skuldir veeru vandamal i sinum rekstri skv. leiguibidakénnun Varasjods hlsnaedismala arid 2017 eru hluti af pessari
greiningu.

Verkefni KPMG

— Greining a vedsetningu & félagslegum leiguibidum peirra 20 sweitarfélaga sem telja sig bla vié rekstrarvanda af peim sékum (skv. kénnun um
stodu leiguibuda sweitarfélaga 2017) og hvada leidir eru faerar til pess ad bregdast vié pessum rekstrarvanda.

— Syna wedsetningu lanasafns sem hlutfall af fasteignamati/markadsverdi og hvert er ldgmarksleiguverd til ad standa undir hefdbundnum
rekstrarkostnadi félagslegra leiguiblida, ad teknu tilliti til peirra leida til trbéta sem faerar eru.

— Greina hversu ha fiarhaed af lanum i pessu tiltekna eignasafni er a tilteknum bilum af fasteignamati/markadsverdi (0-50%, 51-60%, 61-70%, 71-
80%, 81-90%, 91-100%, 101-110%, 111-120%, 120%+).

— Greina préun leiguverds a fermetra m.v. rekstrarkostna® og skuldsetningu.

— Heildarskyrsla tekin saman um stéduna & landsvisu. Skyrslukafli med greiningu fyrir hvert af umraeddum 20 sweitarfélégum.

Markmid med greiningu

Nalgun & rekstrargrundwelli félagslegs leiguhliisnaedis peirra sweitarfélaga sem greiningin nadi til.



REISTU nourstoou

Rekstraraztiun Mogulegar adgerdir ad halfu Varasjods hiisnaedismala*
Rekstrarnidurstada allra sweitarfélaga sem lagu til grundvallar i pessari  Ef lagt er upp med adkomu Varasjéds husnaedismala til ad gera rekstur
greiningu er neikveed m.v. gefnar forsendur i asetlun og ndverandi eignanna sweitarfélaganna sjalfbasran, i pvi eignasafmi sem var skodad,
leiguverdi sem byggir a leiguibudakénnun 2017 fra Varasjodi er azetlad ad lackka purfi skuldir midad vié gefnar forsendur um:
hismesgismalz: — 808 m.kr. sé midad vid 90% vedsetningarhlutfall.
o >1Mm rekstramiourstada 'samaniagt fynr 6l sweitarklogin nemur -92, 649 m.kr. sé midad vid asetlada rekstrarnidurstédu eftir ad leiga

m.Kr- hwvers switarfélags hefur verid haskkud i medalleigu pinglystra
— Rekstraridurstada er & bilinu -11,8 til -0,6 m.kr. leigusamninga arid 2017 hja hwverju switarfélagi.

— 197 m.kr. sé midad vid azetlad nettd greidslufieedi eftir ad leiga hwvers

Sj6astreymisazetiun sweitarfélags hefur verid haekkud i medalleigu pinglystra

leigusamninga arié 2017 hja hwerju switarfélagi.

Netto greidsluflaedi flestra sweitarfélaga sem lagu til grundvallar i pessari

greiningu er neikveed m.v. gefnar forsendur i aaetlun og niverandi

leiguverdi sem byggir & leiguibudakénnun 2017 fra Varasjodi bessar fiarhadir taka mid af akvednum gefnum forsendum sem
hlisnaedismala. Utskyrdar eru i kynningunni asamt upplysingum fra Varasjodi

— brja sweitarféldég er rétt yfir 0 en eitt sweitarfélag nser 2,6 m.kr. i nettoé hisneegismala Lgllbucalanss|eo:

greidslufieedi.
— Nett6 greidslufizedi fyrir 6l sweitarféldgin i held nemur -36 m.kr.
— Netté greidslufleedi er a bilinu -6,3 til +2,6 m.kr.

Nettd greidslufiaedi i hlutfalli vid leigutekjur er mjég mismunandi milli
sweitarfélaga. Ad medaltali er hlutfallid -7% en hlutfalli® er neikveett um
20% i hlutfalli vid leigutekjur eda meira hja atta sweitarfélogum.

*Skoda verdur einstaka sveitarfélog fyrir sig par sem stada peirra er mismunandi sem fer eftir niverandi skuldsetningu og leigufjiarhad sem og maguleika beirra fil ad haekka leigu ad teknu til markadsadsteedna i hverju sveitarfélagi fyrir sig.
Ekki hefur verid lagt mat 4 dstand husnaedis hja hverju sveitarfélagi og pvi eingéngu gert rad fyrir medalvidhaldskostnadi.

% 2018 KPMG ehf a islandi ar et ad alyjociegu nsl XPMG samiokum sjalistedi 2 yrirteecja sem 20iid eiga 26 XPMG internatonal Cooperative  svissnesku samvinnuieiagh  Allur rettur askilinn



Heldarsam flokkao a sveltarelog

Samantekt um eignasofn sveitarfélaganna

Upphafleg Stadalana Stadalana Fasteignamat Skuldsetning| Fjoldi Fjoldi Meodalstaerd

lansfjarhad 31.12.2016 30.11.2017 2018 iarslok 2017| eigna fermetra ibauda

Breiédalshreppur 84 139 138 79 174% 13 1.207 93
Dalvikurbyggd 77 177 125 151 82% 12 1.021 85
Djlipavogshreppur 35 58 57 42 137% 4 395 99
Isafjardarbeer 768 1.273 1.262 967 130% 100 9.464 95
Fjallaby ggé 146 244 241 193 125% 25 2.044 82
Fliétsdalshérad 212 352 348 455 77% 28 2.729 97
Grundarfjardarbaer 176 287 285 295 97% 18 1.445 80
Hrunamannahreppur 44 70 70 91 7% 5 515 103
Hunaping vestra 168 275 272 289 94% 21 2.457 117
Nordéurping 180 360 292 471 62% 33 3.159 96
Rangarping eystra 146 218 216 292 74% 15 1.592 106
Sandgerdisbaer 129 197 195 268 73% 16 1.470 92
Seydisfjardarkaupstadur 92 149 147 146 101% 19 1.355 71
Skaftarhreppur 23 39 38 50 76% 3 247 82
Stykkishélmsbaer 111 198 196 276 71% 18 1.156 64
Sveitarfélagid Arborg 63 107 105 369 29% 12 1.483 124
Sveitarfélagié Hornafjordur 132 195 188 446 42% 20 2.060 103
Sveitarfélagié Skagafjérour 382 492 472 791 60% 50 4.948 99
Sveitarfélagid Skagastrénd 163 271 257 226 114% 24 2.418 101
Vestmannaeyjabeer 96 158 156 192 81% 13 866 67
Samftals 3.225 5.257 5.061 6.090 83% 449 42.028 94

Sweitarfelégin Dalvik, Nordurping, Skagafiéréur og Skagastrénd seldu eignir & arinu 2017 og greiddu upp skuldir @ méti sem hefur ahrif 4 stédu lana
30.11.2017. Alls voru petta 14 eignir.
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[IENng eignasa

Byggingarar fasteigna . Byggingarar
250 — Elstaeignin i safninu var byggd arid 1934 en nyjasta eignin var
199 byggd arié 2009.
200
. — Flestar eignir voru byggdar a arunum 1981-1990.
| =
S 150 — Medalaldur eigna i safinu er um 30 ar.
2
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Staero fasteigna Stzerd
140 - 135 — Minnsta eignin i safninu er 34 m2en staersta er 190 m2.
120 = 113 — Algengasta staerdin er a milli 71-90 mZ2.
100 - — Miégilda eigna i pessu safni er 88,3 m2.
w. 80 - 64
0 -
8 60
0 40 ._ 27
20 A 7
O 4

30-50m2 5170 m2 71-90m2 91-110m2 111-130 m2 >130 m2
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ening eignasa

Fasteignamat i milljénum kréna Fasteignamat
— Heildarfasteignamat safnsins fyrir 2018 er 6,1 milljaréur kréna.

150 1 140 142 .. . . o s "
— Flestar eignir eru med fasteignamatid 5,1-15,0 milljonir kréna.
120 — Midgildi fasteignamats allra eignanna er 12,6 milljonir kréna.
(0]
S 90 -
()]
5
2. 60 |
30 -
o

0-5mkr. 5,1-10 mkr. 10,1-15 15,1-20 20,1-25 >25 m.kr.

m.kr. m.kr. m.kr.
Lansfjarhad i milljonum kréna Lansfijarhaed
250 - — Heildarskuldir safnsins er 5,1 milljaréur krona i lok névember 2017.
225
— Flestir eignir bera skuldir ad fiarhaz6 10,1-15 milljénir krona.
200 -
— Midgildi lansfiarhaedar allra eignanna er 11,0 milljénir kréna.
g 150 -
o)
5
© 100 A
(19
50 -
5 7
O .

0-5 m.kr. 51-10 m.kr. 10,1-15 . 15,1-20 20,1-25 .vmmB._Q.
m.kr. m.kr. m.kr.
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Vedhlutfall
1.400 +
1.169
1.200 -
1.000 -
800 -
600 -

400 -

Fjarhaed i milljbnum kréna

200 -

0 -

X X R
o o (o]
Y N Nt
o g ~

n ~

91-120%

121-150%

151-180%

181-210%

Eftirst. lana i m.kr. Fjoldi Hiutfall

0-50% 346 49 7%
51-70% 934 97 18%
71-90% 1.169 97 23%
91-120% 1.047 85 21%
121-150% 755 58 15%
151-180% 320 26 6%
181-210% 268 22 5%
211-240% 45 3 1%
240%+ 177 12 4%
5.061 449 100%

kbmt

211-240%

240%+

Vedhlutfall

Vedhlutfall er reiknad sem hlutfall milli skulda og fasteignamats. | hverju
hélfi er studst vid heildarfjarhaed vidkomandi lans. Vedsetning er ekki
brotin nidur i mismunandi hélf.

Forsendur

— Studst er vid lanaupplysingar fra ibudalanasjodi ilok névember
2017. Ekki er tekio tillit til annarra skulda heldur en fra
Ibidalanasjosi.

— Notad er fasteignamat fyrir 2018 fra Fasteignaskra rikisins.

Samantekt
Fasteignamat allra eigna nemur 6,1 milljaréi kréna

Heildarskuldir midad vid lok névember 2017 nema alls 5,1 milljardi
krona.

Heildarvedsetning eigna er um 83,1%

— Heildarvedsetning i arslok 2016 nam alls 94,7%.

Haesta vedsetning einstakrar eignar nam 408%

— Haesta wedsetning einstakrar eignar i arslok 2016 nam 440%.
Um helmingur skulda er undir 90% vedsetningu

— Pad hlutfall nam um 40% i arslok 2016.

Midad vid pessa skilgreiningu & vedhlutfalli eru alls 2,6 milljardar kréna
umfram 90% vedsetningu.



VeOSelning eignasains 2016 0g 20

Ur 16gum um almennar ibadir

bratt fyrir akvaedi 4. mgr. er sweitarfélégum og leigufélégum i eigu peirra heimilt ad framselja ibid a markadswirdi, sem weitt hefur verid lan til skv.
1. mgr., til adila skv. 1. og 2. mgr. 10. gr. laga um almennar ibudir an pess ad lanid sé greitt upp eda stjérn Ibldalanasjéds hafi weitt sampykki sitt
fyrir framsalinu, enda uppfylli adilinn pau skilyrdi sem sett eru samkveemt pessum kafla.

Sé ahvilandi Ian umfram 90% af fasteignamati ibuadar helst abyrgd sveitarfélags obreytt a peim hluta skuldar sem er umfram 90% af

fasteignamati.

100%

80% - 818

2.649
60% - 50%

Heildarfiarhaed pess hlutar sem
40% - er fyrir utan 90% wedsetningu
nemur 1.049 m.kr.

20% -

0% - T T T

0-50%
51-70%
71-90%

21-120%
121-150%
161-180%
181-210%
211-240%

240%+

Vedsetning eignasafns i arslok 2016

Studst er vid lanaupplysingar fra ibudalanasjédi ilok ars 2016. Studst
ervid Fasteignamat 2017, sem nam 5,6 ma.kr.

— Heildarskuldsetning eignasafnsins alls er pvi um 94,7% af
fasteignamati.

Hinsvegar ef vedsetning er brotin nidur i mismunandi hélf er si fjarhaed
sem er umfram 90% af fasteignamati hverrar eignar fyrir sigum
1.049 m.kr. sem er um 20% af heildarskuldum allra eigna.

kbt

| 5.061

1 100%
100% -

870
80% - 17%

2.845

so% | 6%

Heildarfjarhad pess hlutar sem
er fyrir utan 90% vedsetningu
nemur 808 m.kr.

40%

20% -

0% - T T T T T

0-50%
51-70%

71-90%
91-120%
121-150%
151-180%
181-210%
211-240%
240%+

Vedsetning eignasafns i lok névember 2017

Studst er vid lanaupplysingar fra ibGdalanasjosi ilok névember 2017.
Studst er vid Fasteignamat 2018, sem nam 6,1 ma.kr.

— Heildarskuldsetning eignasafnsins alls er pvi um 83,1% af
fasteignamati.

Hinsvegar ef vedsetning er brotin nidur i mismunandi hélf er s fijarhaed
sem er umfram 90% af fasteignamati hverrar eignar fyrir sigum
808 m.kr. sem er um 16% af heildarskuldum allra eigna.
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Nav. lei Rekstrar-
E.\.. 10U isurst. i
fiarhaeo

! e e

| |Leiga a fermetra -

| |Rekstrartekjur !

“ Rekstrartekjur alls 493 578 529 "

Trekstrargjsid - e e
Fasteignagjold 86 86 86
Tryggingar 15 15 15
Vibhald 126 126 126
Annar rekstrarkostnadur 49 49 49
Rekstrargjold alls 276 276 276
EBITDA 217 302 253
Afskriftir 107 107 107
EBIT 111 196 147
Verdbsstur 101 101 101
Greiddir vextir 95 95 95

L ]

Rekstrarnidurstada -85 0 ! -49 '

Nav. leigu Rekstrar-
Sjoodstreymi fiarhzo :_ocqmﬁﬁ“
Rekstrarnidurstada -85 o] -49
Afskriftir 107 107 107
Ver8batur 101 101 101
Veltufé fra rekstri 122 208 159
Afborganir 159 159 159
- [ |
Netté greidslufladi -36 49 ! 0]
1

Heimild: Varasjour hisneedismala, gjaldskra fasteignagjalda sveitarfélaga.

Eignasafn

Heildarsamid er 449 eignir hja samtals 20 sweitarfélogum.

— Heildarfasteignamat eignanna var 6,1 ma.kr. fyrir aridé 2018.
— Heildarskuldir namu um 5,1 ma.kr. i lok névember 2017.
Forsendur

— Opinber gjéld fara eftir ndverandi gjaldskram sweitarfélaganna sem tekur tillit til fasteignagjalda,
I6dagjalds, vatnsgjalds, holrazsagjalds og sorphirdu.

— Gert er rad fyrir kostnadi vegna trygginga sem nemur um 0,12% af brunabétamati,
vidhaldskostnadi sem nemur 3.000 kr. & hvern fermetra (asetladur medalvidhaldskostnadur ut fra
medalaldri fasteigna) og 68rum kostnadi sem nemur 10% af leigutekjum.

- EKkkKi hefur verid lagt mat & astand hiisnaedis i heildarsafinu_og bvi eingéngu gert rad fyrir

medalvidhaldskostnadi.

— Fjamagnskostnadur er asetladur Gt fra ndverandi gégnum fra btdalanasjési.
— Afskriftarhlutfall er dsetlad 1,75% af fasteignamati.

— Gert er rad fyrir ad orkukostnadur sé greiddur af lantaka.

Jafnvaegi i rekstri

Nuverandi medalleiga & fermetra nemur um 978 kr.* Midad vid ndverandi leigu og gefnar forsendur
um gjold pa er rekstrarnidurstada -85 m.kr. og nett6 greidsiufleedi er -36 m.kr.

— Til ad rekstrarnidurstada verdi i jafnveegi, parf ad hackka leigu um 17,3% ad medaltali, sem pydir
medalleiguverd um 1.150 kr. a fermetra.

- Aeetlud breyting a greidslufleedi pegar rekstraramidurstada er i jafnvaegi er jakveed um 49 m.kr.

— Til ad nett6 greidslufiaedi verdi i jafnvaegi, pa pyrfti ad hackka leigu um 7,4% ad medaltali, sem
pydir medalleiguverd um 1.050 kr. 4 fermetra.

*Leiga er byggd amedalleigu skv. leiguibidakdnnun 2017 fra Varasjosi husneedismala

% 2018 <PMG enf 2 Islandi er aoil ag albidolegu net KPMG samiokum sjaifslazora fynrtasiga sem adild eiga 20 XPMG Inia 1atonal Cocperatve  swvissnesku samvinnufélag  Aitur réttur askil o 10
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Fjarhaedir { milljénum kréna

NN N, ,
PN O &®b&d AN O

Breiddals-hreppur
Dalvik

Djupavogur
isafjordur
Fjallabyggd
Fliétsdals-hérad
Grundarfjérdur
Hrunamannahreppur
Hanaping vestra
Nordurping
Rangarping eystra
Sandgerdisbeer
Seydisfjardarkaupstadur
Skaftar-hreppur
Stykkishéimsbear
Svf. Arborg

Svf. Hornafjoréur
Svf. Skagafjérour
Svf. Skagastrénd
Vestmannaeyjabzer

Fjarhaedir i milljbnum kréna

Breiddals-hreppur

Dalvik

Djlpavogur
[safjoraur
Fjallabyggd
Fliotsdals-hérad
Grundarfjéréur
Hrunamannahreppur
Hanaping vestra
Nordurping
Rangarping eystra
Sandgerdisbaer
Seyéisfjardarkaupstadur
Skaftar-hreppur
StykkishéImsbaer
Svf. Arborg

Svi. Hornafjérdur
Svf. Skagafjérdur
Svf. Skagastrénd
Vestmannaeyjabaer
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Samantex

Samantekt um eignas&fn sveitarfélaganna —HOHWQZQC—.
Netto
LIS U [OLEiCR1 Nerto Lzkkun| | eiga hvers sweitarfélags er byggd 4@ medalleigu skv.

Skuld- nidurstadai fl&bi m.v. Rekstrar- greidslu- Leekkun skulda til ad j - . , i B N B

setningi  m.kr.m.v. niv, nidurstada fldi &|s kulda til ad nanetté _m_@C_UCQN_AODDCJ 2017 fra <mq.mm_00_ husnaedismala.

lok név.  naverandi leiguverd Leigaa amoti moti| narekstrii greidslufledi , ) ; - i

2017 leiguverd  im.kr. fermetra  tekjum _ tekjum| jafnvegr  fjafvagirl A glaeru 10 eru syndar forsendur sem [4gu til grundvallar til ad
Breiddalshreppur 174% -2,5 -2,5 700 -25% -25% 35 26 Bmﬁm w.ﬂ@QC wéznml@_m@NJJN.
Dalvkurbyggé 82% 15 -06 1.005 -12% 5% 5 0
mw.wsﬂwﬂm%s Mw._“ M MM dwwm .uww“ .NMN\M ﬁ M Gefnar forsendur til ad daetla tryggingar, vidhald og annan
Jar T a =2, ) B - . ol T = ,pse

Fiallabyggs i555% 06 01 56 £ o 5 0 ﬂm_mw:m.%oﬂ:mm eru eins E.m o__c3 mﬁ_ﬁmnm_o.@ca.. Forsendur
Fidtsdalshéras 7% 11,8 63 850 -42% -23% 0 o| fyrir opinber gjéld fer eftirgjaldskra hvers sweitarfélags. Til ad
L S i = S e e 5l 8| agetla flarmagnsgjold var studst vid l&naupplysingar fra
Hrunamannahreppur % -2,1 -0,5 1.025 -33% -8% 22 0 _U 16als i&8i
Hinaping vestra 94% -6,1 -35 755 -27% -16% 105 20 uoalanasjool.
Nordurping 62% -3.6 01 1.017 -9% 0% 0 0 n
Rangarping eystra 74% -8,8 -45 800 -51% -26% 17 27 z_@—._—.mg ON
Sandgerdisbazr 73% =71 -3,7 921 -44% -23% 61 0 5 A n A , . . . .
Seviistartanounstafor | H 35 Fr o r— = ro 1| Eins og sest er breyting & nett6 mqm_mm_:nﬂwm._. midad vid mo?.m:
Skaftérhreppur 76% 1.2 07 860 -49% 26% 10 o| forsendur, neikveett sem nemur 36 m.kr. a arsgrundvelli fyrir
mQxEm:o_:mumwﬂ 71% -4,1 -1,1 1.229 -24% -6% o] ol ol m/\m_ﬁm;@_om_s MNBNS_NQA.
Sveitarfélagis Arborg 29% 53 -08 1.000 -30% -4% 0 0
Svf. Hornafjoréur 42% 2,2 14 1185 7% -5% o o| Pegar skodad er netto greidslufieedi i hlutfalli vié leigutekjur
Suf. Skagafierdur 60% 44 O. 1SS 1043 L 0% . % séstad pad er mjég mismunandi milli sweitarfélaga. Ad
Svf. Skagastrénd 114% -4,5 -48 758 -20% -22% 45 36 R N R . o
VVestimnnaeyibar 81% 55 a6 835 63% ) Y ol . medaltali er hlutfallid -7% en hlutfallid er neikvaett um 20%
Samtals 83% -85,3 -36,4 978 -17% 7% ! 636 197| | eda meira hja atta sveitarfélégum.

Til ad gera rekstur eignanna sjalfbasran er aatlad ad laekka
purfi skuldir midad vid gefnar forsendur um:

— 808 m.kr. sé midad vid 90% wvedsetningarhlutfall.

— 636 m.kr. sé midad vid azetlada rekstrarnidurstédu eftir ad
leiga hvers sweitarfélags hefur verid haekkud i medalleigu
pinglystra leigusamninga rid 2017 hja hwerju sweitarfélagi.
En 197 m.kr. ef midad er vid azetlad nettd greidsluflaedi

Heimild: Varasjédur hisnaedismala, gjaldskra fasteignagjalda sveitarfélaga. vm:._‘.m M M—.:,_C NO._N
*Ekki hefur verid lagt mat & astand hdsnzedis hja hverju sveitarfélagi og pvi eingdngu gert ras fyrir medalvidhaldskostnagi.
Skoda verdur einstaka sveitarfélag fyrir sig par sem stada peirra er mismunandi sem fer eftir niverandi skuldsetningu og leigufjarhaé sem og moguleika peirra til ad haekka leigu a8 teknu til markadsadsta6na i hverju sveitarfélagi fyrir sig
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Fyrirvari

KPMG ber ekki abyrgéa as uppfeera efni og nidurstédur skyrslunnar i tengslum vid atburd eda upplysingar sem kunna a& koma si&ar fram.

Ekki hefur vend framkveemd sérsték kémun a areidanleika beirra gagna sem byagt er & en midad er vid ad um heimidir traustra adila sé ad reeda. KPMG getur
ekki aby st nakveemni né areidanieika beir upplysinga sem hérkoma framné ao paer séuteemand.

KPMG ber enga aby rgda akvérduriumn semteknar erua grundvelll skyrslunnar. O1 abygd vegna akvardana sem teknar verda a grundvelfi skyrslunnar eda
nidurstadna sem i henni eru, er & héndum Varasjéds hisnedismda, vidkomandi sveitarfélags e6a annara adila er ad malinu kunra ad koma.
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pakgrunn

Bakgrunnur
Varasjoédur husnhaedismala leitadi til KPMG og dskadi eftir radgjoéf vegna greiningar a rekstrargrundwelli félagslegra ibtida skilgreindra sweitarfélaga.

Samningurinn er byggdur a verkbeidni fra Varasjodi husnaedismala dags. 30. oktéber 2017 vegna rekstrarvanda sweitarfélaga vegna ahvilandi lana
a félagslegum leiguibidum.

Samningur var undirritadur 3. névember 2017.

Pau sweitarfélég sem téldu ad skuldir veeru vandamal i sinum rekstri skv. leiguibidakénnun Varasjéds husnaedismala arid 2017 eru hluti af pessari
greiningu.

Verkefni KPMG

— Greining & vedsetningu & félagslegum leiguibidum peirra 20 sweitarfélaga sem telja sig bua vid rekstrarvanda af peim sékum (skv. kénnun um
stodu leiguibuda sweitarfélaga 2017) og hvada leidir eru feerar til pess ad bregdast vid pessum rekstrarvanda.

— Syna wedsetningu lanasafns sem hlutfall af fasteignamati/markadsverdi og hvert er lagmarksleiguverd til ad standa undir hef8bundnum
rekstrarkostnadi félagslegra leiguibuda, ad teknu tilliti til peirra leida til Urbdta sem faerar eru.

— Greina hversu ha flarhaed af lanum i pessu tiltekna eignasafni er a tilteknum bilum af fasteignamati/markadsverdi (0-50%, 51-60%, 61-70%, 71-
80%, 81-90%, 91-100%, 101-110%, 111-120%, 120%+).

— Greina préun leiguverds a fermetra m.v. rekstrarkostnad og skuldsetningu.

— Heildarskyrsla tekin saman um stéduna & landsvisu.

— Skyrslukafli med greiningu fyrir hvert af umraeddum 20 sweitarfélésgum (medfylgjandi er skyrsla fyrir Fjallabyggd).
Markmio med greiningu

Nalgun a rekstrargrundwelli félagslegs leiguhusnaedis peirra sveitarfélaga sem greiningin nadi til.

kMG 3
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Rekstrar-

nigurst. i

greioslu-

d Eignasafn sveitarfélags

UL Sweitarfélagid a og rekur 25 leiguibaair.

Heildarfasteignamat eignanna var 176 m.kr. fyrir arid@ 2017. Mat heekkar ad jafnadi um 9% fyrir arid
2018 og var 193 m.kr. fyrir pad ar.

Heildarskuldir ndamu um 243,9 m.kr. i arslok 2016 en namu 241,2 m.kr. i lok névember 2017

36| Forsendur um rekstargjoéld, afskriftir og vexti

leigadfermetra 956 kr. 980 kr. 950 kr.J
Rekstrartekjur -
Rekstrartekjur alls 23,4 24,0 23,3);

U
Rekstrargjold 77 j
Fasteignagjold 36 3,6
Tryggingar 0,7 0,7 07|
Vidhald 6,1 6,1 6,1
Stjémunarkostnadur 0,0 0.0 0,0
Annar rekstrarkostnadur 2,3 23 23|
Rekstrargjold alls 12,8 12,8 12,8
EBITDA 10,6 11,2 10,5
Afskriftir 3,4 3,4 34
EBIT 7.3 7,9 71
Versbztur 48 438 48|
Greiddir vextir -3,0 -3,0 3,0 —
Rekstramidurstada -0,6 00 | 070 _

Sjoostreymi

Nuv. leigu
UELGE-T)

Rekstrar-
nidurst. i
0

greidslu-

Opinber gjéld fara eftir ndverandi gjaldskram sweitarfélaganna sem tekur tillit til fasteignagjalda,
|6dagjalds, vatnsgjalds, holreesagjalds og sorphirdu.

Gert er rad fyrir kostnadi vegna trygginga sem nemur um 0,12% af brunabétamati, vidhaldskostnadi
sem nemur 3.000 kr. & hvern fermetra (daetladur medalvidhaldskostnadur (t fra medalaldri fasteigna)
og 66rum kostnadi sem nemur 10% af leigutekjum.

- Ekki hefur verid lagt mat 2 astand hiusnaedis [ heildarsafninu oq bvi_einadnau aert rad fyrir
medalvidhaldskostnadi.

Fjarmagnskostnadur er deetladur Gt fra naverandi gégnum fra fbidalanasjoai.
Afskriftarhlutfall er asetlad 1,75% af fasteignamati.

Gert er rad fyrir ad orkukostnadur sé greiddur af lantaka.

Jafnveegi i rekstri

U Nuverandi medalleiga a fermetra nemur um 956 kr.* MiBad \vié niverandi leigu og gefnar forsendur um

Rekstrarnidurstada -0,6 0,0 0,7
Afskriftir 34 3.4 3.4
Verdbastur 4.8 4,8 48| —
Veltufé fra rekstri 7.6 8,2 7,5
Afbarganir -7.,5 -7,5 7,5
Nett6 greidslufizai 0,1 07 ' o0

Heimild Varasjédur hisneeSismala, gjaldskra fasteignagialda sveitarfélags
*Leiga er byggd @ medalleigu skv. leiguiblifakénnun 2017 fra Varasjédi hisnedismala

kb

gjold pa er rekstrarnidurstada -0,6 m.kr. og netto greidslufizedi er 0,1 m.kr.

Til ad rekstrarnidurstada verdi i jafnveegi, parf ad haekka leigu um 2,5% ad medaltali, sem py3ir
medalleiguverd verdur um 980 kr. a fermetra.

- Asetlud breyting & greidslufiaedi begar rekstrararnidurstada er i jafnveegi er jakveed um 0,7 m.kr.

Netto greisluflaedi er | jafnveegi midad vid gefnar forsendur.
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Préun leiguverds & Nordurlandi an Akureyrar (12 manada medaltal) bréun leiguverds einstakra sveda i Fjallabyggd og nagrenni

1.400 - Medaltal leiguverds a fermetra eftir timabilum
2016- 2015- 2014- 2013- 2012-
2017 2017 2017 2017 2017 2017
£ 1.200 - r
@ Olafsfjérour 996 kr. 1.001 kr. 906 kr. 855kr. 824 kr. 807 kr.
£
,wm Siglufjéréur 1.046 kr. 1.077 kr. 1.040kr, 1.020 kr. 1.013 kr. 986 kr.
b 1.000 - Dalvik 1115k, 1.099kr. 1.049kr. 1.019kr. 991k 980 kr.
W Fi6ldi samningz 42 79 133 197 241 280
.m 800 ~ Heimild: bjédskra islands
Préun leiguverds einstakra svada
GO0 Ee— OOOOLTLTTLIOI0I0 DO OO O M~~~ Studst var Vi pinglysta leigusamninga a vidkomandi sveedum.
B R R R R RS . ) , , . . . . "
U I ENEAIEES S Qo oARaY aoniay Silaiiol iy eiRod Tolur syna medalleiguverd & viskomandi timabili og heildarfjélda
§SEE8SE S cEE R EEEEEE8EE samninga fyrir landsveedid
E=Z P EEE " EE=ZEPEE=EEESEE=ETE )
m g m 8 m 2 m £ m 2 m 2 Ut fra pessum leiguverdum ma sja ad medalleiguverd i Fjallabyggd var
o) $a S0 $o 3o $o 3 : s .
um 1.021 kr. & fermetra & arinu 2017 ad medalitali.
2 herbergja 3 herbergja ~=——4-5 herbergja — Medalleiguverd i nuverandi eignasafni isafjardar er 956 kr. &
bréun leiguverds landssvada i lok september 2017 fermetra.
Tekid er 12 manada medaltal af 2-5 herbergja ibudum & Nordurlandi an Nidurstada
Akureyrar. Medalleiga er 18% laegri i Fjallabyggd og nagrenni en & Nordurlandi an
— Medalleiguverd & 2 herbergja ibudum er 1.300 kr. & m?2 SuEyrar.

— Medalleiguverd & 3 herbergja ibidum er 1.230 kr. a m2
— Medalleiguverd & 4-5 herbergja ibidum er 1.186 kr. 4 m2

— Medalleiguverd a 6llum ibudum er 1.239 kr. 4 m2

KPME



Leiga a fermeter

Fjallabyggd

| 61gUver0 0g skuldsetning

Synt er lagmarksleiguverd til ad standa undir hefdbundnum rekstrarkostnadi pannig ad rekstrarnidurstada sé i jafnvaegi.

— Asetlun um fasteignagjold, tryggingar, vidhald, stjérnunarkostnad og annan rekstrarkostnadur.

Syna hvernig leiguverd a fermetra parf ad haekka med tilliti til aukinnar skuldsetningar pannig ad reksturinn standi undir skuldsetningu

— Aszetlun um ver8baetur, vextir og afborganir, byggd & upplysingum fra Varasjodi hisnaedismaéla.

Leiga a fermetra m.v. mismunandi skuldsetningu
1.800 +

1.500 -

—_

N

[=]

(=]
1

900 -

600

Lagmarksleiga til aé standa undir eingéngu

300 almennum rekstrarkostnadi vid nuverandi eignir
nemur um 660 kr. a fermetra

0 50 100 150 200 250 300

Skuldir
bréun leigu og flarmagnskostnadar

Leiga fyrir rekstrarkostnadi
Nuverandi leiga ® Nuverandi skuld

® Medalleiga Fjallabygg&ar

Heimild Varasjodur hisneedisméla, Fasteignaskra islands, galdsrka fasteignagialda sveitarfélags

kb

Samspil la2kkun skulda og haekkun leigu a breytingar 4 handbart fé
Haekkun
leiguverds

Skuldahlutfall (100% = nuverandi skuldir-241 m.kr.)

100%  95%  90% 85% 80% 75% 70%
0% 0.1 0,7 12 1,7 22 2,8 33
10% 2,5 3,0 315 41 4.6 51 56
20% 4.8 54 59 6.4 6,9 75 8,0
30% 7,2 A 8,2 8,7 9,3 9,8 10,3
40% 9,5 10,0 10,6 11,1 11,6 121 12,7
50% 11,9 124 12,9 134 14,0 14,5 15,0

Nidurstada

Naverandi leiga er 956 kr. & fermetra og stendur undir 223 m.kr.
skuldsetningu midad vid gefnar forsendur i asetlun.

Niaverandi skuldir nema 241 m_kr. ba parf leiga & fermetra m.v.
skuldsetningu og rekstarkostnad ad vera um 980 kr. & fermetra midad vid
gefnar forsendur i daetlun.

Medalleiga a almennum markadi i Fjallabyggé og nagrenni nam um 1.021
kr. a fermetra arid 2017. Slikt leiguverd myndi standa undir 272 m kr.
skuldum ad 66ru &breyttu.
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bratt fyrir akveedi 4. mgr. er sweitarfélogum og leigufélégum i eigu peirra heimilt ad framselja ibué & Bm:wm@.ms&r sem ‘eitt hefur verid lan til skv.
1. mgr., til adila skv. 1. og 2. mgr. 10. gr. laga um almennar ibudir an pess ad lanié sé greitt upp eda stjérn Ibudalanasjéds hafi weitt sampykki sitt
fyrir framsalinu, enda uppfylli adilinn pau skilyrdi sem sett eru samkveemt pessum kafla.

Sé ahvilandi lan umfram 90% af fasteignamati ibtdar helst abyrgd sveitarfélags 6breytt & peim hluta skuldar sem er umfram 90% af

fasteignamati. _!.-.i;..t::rumu:“ Bus
1 26% | 100%
100% - “
|
I
80% 1
1
I
60%
88
a0% - 36%
Heildarfjarhaed bpess hlutar sem
20% er fyrir utan 90% vedsetningu
nemur 89 m.kr. eda 36,5%.
0% - — :
X X X X X X X X .
(o] Q (o] (@] (=) (] o (o] <
[Tl [(e} ™~ @ [o7] o ~ N o
$ < <L L L 2 5 5 &
) © ~ © s - ] -
[o2] o ~—

Vedsetning eignasafns i arslok 2016

Studst er vid lanaupplysingar fra ibudalanasjédi ilok ars 2016. Studst
ervid Fasteignamat 2017, sem nam 176 m.kr.

— Heildarskuldsetning eignasafnsins alls er pvi um 139% af
fasteignamati.
Hinsvegar ef vedsetning er brotin nidur i mismunandi hoélf er sa fjarhaed

sem er umfram 90% af fasteignamati hverrar eignar fyrir sig um
89 m.kr. sem er um 36,5% af heildarskuldum allra eigna.

aAllese-

' 50 1 241
i N\_K,“ 100%
100% "
I
I
80% H
60% - 19
8%
40% I
Heildarfjarhad pess hlutar sem
20% - er fyrir utan 90% vedsetningu
nemur 74,8 m.kr. eda 31,1%.
0% - r
xR R X X X X ' X ' R 03
[o} (o) [=) =) [=) o =) —o =
re} © ~ ] » o = bl Y] o
& i i o o - - - o
[Te] [{e] M~ «© - A
(o2}

Vedsetning eignasafns i lok névember 2017

Studst er vid lanaupplysingar fra ibudalanasjédi i lok névember 2017.
Studst er vid Fasteignamat 2018, sem nam 193 m.kr.

— Heildarskuldsetning eignasafnsins alls er pvi um 125% af
fasteignamati.

Hinsvegar ef vedsetning er brotin nidur i mismunandi holf er su fjarhaed
sem er umfram 90% af fasteignamati hverrar eignar fyrir sig um
74,8 m.kr. sem er um 31,1% af heildarskuldum allra eigna.
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