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Inngangur

Verkefnid

1

pann 27. september 2009 var Capacent falid af baejarradi Reykjanesbaejar
(RnB) ad gera uttekt 4 reynslu RnB af adild ad Eignarhaldsfélaginu
Fasteign hf (EFF). Hallbjorn Bjornsson, partner, var verkefnisstjori og
abyrgdaradili skyrslunnar fyrir hénd Capacent. Einnig fél verkefnid i sér
ad tilgreina og meta pa moguleika sem RnB hefur vardandi eignarhald og
rekstur a fasteignum sveitarfélagsins.

Ad meta arangur adildar RnB ad EFF er ekki einfalt mal. Erlendar skyrslur
sem tekid hafa & sambaerilegum malum syna ad inn i pad mat koma
paettir sem erfitt er ad meta og reikna en hafa sannarlega ahrif. prir
megin paettir koma pé alltaf fyrir i sliku mati og eru peir eftirfarandi:

e Kostnadur

e Ahzetta

e bjonusta

Vid mat a kostnadi pa er horft til préunar 4 leiguverdi ut fra mismunandi
forsendum. Einnig er gerdur samanburdur @ peim fjarmagnskostnadi

sem RnB greidir i gegnum leigugreidslu til EFF og annara moguleika sem
RnB hefur haft @ undanférnum arum vardandi eigin fjarmognun.

Vid mat a ahaettu pa er hoft til mismunar 4 byggingarkostnadi milli
opinberra adila og einkaadila. Einnig er skodadur vidhaldskostnadur og pa
sérstaklega afoll sem hafa lent & EFF en hefdu ad 68rum kosti lent @ RnB.

Fjoldi ibua RnB hefur aukist téluvert 4 undanférnum drum og samhlida
hefur att sér stad mikil uppbygging m.a. i hisnadi tengdu peirri pjonustu
sem sveitarfélagid veitir. | skyrslunni er pessi préun skodud og lagt mat &
hvort su uppbygging sem att hefur sér stad sé i samhengi vid ibdaproéun.
pa verdur skodad hvernig préun kostnadar hefur verid i samanburdi vid
adurnefnda paetti.

pad er mikilvaegt fyrir RnB ad halda i pa ibia sem hafa flutt i
sveitarfélagid og pvi verdur préun a pjonustu RnB skodud i samhengi vid
bréun hja 68rum sveitarfélogum.

© Capacent

Gogn

Megin hluti skyrslunnar byggir @ gégnum, upplysingum og forsendum
sem aflad var fra RnB og EFF.

Til ad leggja mat a pjonustustig sveitarfélagsins pa er studst vid tveer
kannanir sem gerdar voru a arinu 2008 medal ibua RnB af Capacent.

i umfjollun um byggingarkostnad, vidhaldskostnad og alag 4 fjarmégnun
er studst vid skyrslu fra EFF sem gerd var af fyrirtaekjasvidi KPMG.
Skyrslan er samanburdur a eignar- og rekstrarformi fasteigna hja
eigendum EFF.

Einnig er byggt @ markadsupplysingum par sem vid 4 og spam um gengis-
og verdlagspréun fra Sedlabanka islands.

Fyrirvari

Capacent abyrgist ekki ndkveemni eda areidanleika peirra upplysinga eda
gagna sem koma fram i pessari skyrslu.

Capacent hefur ekki nema ad takmorkudum hluta leitad stadfestingar a
peim upplysingum og forsendum sem skyrslan byggir 4. Varad er vid ad
slik greining geeti haft ahrif 4 undirliggjandi gogn og par af leidandi
nidurstodu skyrslunnar.

Capacent ber enga abyrgd a dkvérdunum sem teknar eru a grundvelli
beirra nidurstadna sem koma fram i skyrslunni. Oll 4byrgd vegna
akvardanna sem teknar kunna ad vera 4 grundvelli skyrslunnar eru hja
peim sem slika akvordun tekur.

bpéknun Capacent fyrir verkefnid er byggd a fostu gjaldi og félagid nytur
ekki drangurstengingar i greidslu fyrir vinnuna. peir starfsmenn Capacent
sem komid hafa ad vinnu vid gerd skyrslunnar hafa enga fjarhagslega
hagsmuni tengda RnB.
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Nidurstoour

Samstarfio vio EFF

e Reykjanesbaer hefur verid patttakandi i EFF 4samt 6drum sveitarfélogum,
fjarmalafyrirtaekjum og menntastofnunum fra arinu 2003.

e Um 67% fermetra sem eru i notkun RnB eru leigdir af EFF og skiptir
hagkvaemni leigusamninga baejarins vid félagid pvi h6fudmali i
hudsnaediskostnadi sveitarfélagsins.

e patttakan hefur reynst sveitarfélaginu hagkveem lengst af, en vid hrun
kréonunnar haekkadi leiga verulega par sem leigufjarhaed i samningum vid
EFF er ad hluta tengd EUR. Rétt er ad taka fram ad EFF hefur nu breytt
leigustudli samninganna og vid pad laekkadi leigan aftur um u.p.b. 25%.

e Vid skodun a 68rum leidum sem sveitarfélagid hefdi getad farid til pess
ad fjarmagna og reka sitt hisnaedi kemur pd i ljés ad EFF hefur verid
hagkvaemari kostur en ad halda hidsnzedinu i eigu sveitarfélagsins og
fjarmagna pad med lantékum, hvort heldur litid er til [antoku i krénum
eda erlendri mynt.

e Myndin hér til hlidar synir gloggt ad patttaka i EFF hefur leitt til pess ad
gjaldfaerdur kostnadur RnB i arsreikningum sveitarfélagsins undanfarin ar
hefur verid laegri en ef sveitarfélagid hefdi haldid sjalft 4 eignum sinum
og fjarmagnad i verdtryggdum krénum.

Kostnadur a fermetra og anagja ibua

¢ Mikil uppbygging hefur farid fram a undanféornum arum i hisnaedi tengdu
peirri pjonustu sem sveitarfélagid veitir. bad sést vel a pvi ad pratt fyrir ad
ibuafjoldi i RnB hafi aukist um ram 29% frd arinu 2003 pa hefur fjoldi
fermetra i husnaedi tengdu pjénustu sveitarfélagsins a hvern ibua aukist
ur 5,4 5,9 m?/per ibda.

e Frd drinu 2003 hefur raunkostnadur vegna husnadis sem hysir starfsemi
RnB farid hakkandi a fostu verdlagi hvort sem horft er til
heildarkostnadar eda kostnadar a hvern fermetra hidsnaedis.

e Hluta pessarar haekkunar 4 raunkostnadi ma rekja til pess ad husnaedi
hafi verid endurnyjad, en hluta haekkunarinnar ma einnig rekja til
haekkunar 4 leigusamningum eins og fram kemur ad ofan.

e Vid leekkun & leigusamningum RnB vid EFF gengur um helmingur pessarar
raunkostnadarhakkunar 4 fermetra til baka.

e Rétt er ad taka fram ad i pjonustukdnnun sem Capacent gerdi medal ibua
RnB 4rid 2008 fékk baerinn einkunn sem var yfir medaltali annarra
sveitarfélaga pegar spurt var Ut i pa pjonustu sem sveitarfélagid veitir.

e Ekki er unnt ad fullyrda ad geedi hisnaedis sé hofudorsok pess ad ibuar
RnB séu dnaegdir med pjénustu baejarins, en astand og umfang pess
hisnaedis sem hysir starfsemina er an efa ahrifavaldur.
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Nidurstodur

Reiknadur fjarmagnskostnadur i milljdnum kréna Fjarmagns-
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Fjarmagnskostnadur er hluti af leigu

Leigugreidslur sidustu ara

RnB var einn af stofnendum EFF og arid 2003 voru akvednar eignir
sveitarfélagsins seldar til EFF. Greidslan var ad hluta til i peningum og ad
hluta til i hlutabréfum i EFF. Fra pessum tima hefur RnB greitt leigu fyrir
afnot af pessum eignum.

AQJ auki hefur EFF keypt frekari eignir af RnB eftir 2003 og byggt nokkrar
eignir fyrir sveitarfélagid, sem pad leigir i dag.

Leigugreidslur hafa prdast eins og synt er @ mynd hér til hlidar, en myndin
synir raunverulegar greidslur eins og paer hafa verid bdkadar hja RnB a
verdlagi hvers ars. Myndin synir einnig ahrif verdlagningar vid upphaflegu
soluna og er fjallad nanar um pad hér ad nedan.

bessi kafli tekur greidda leigu sem upphafspunkt i greiningu &
fjarmagnskostnadi RnB af patttokunni i EFF og verdur a naestu bladsidum
rynt i pennan kostnad fra nokkrum hlidum.

Leiga ut fra bokfaerdu verdi

4

begar gengid var fra sélu eigna RnB i EFF arid 2003 voru paer seldar a
yfirverdi. i arsreikningi RnB fyrir 4rid 2003 er békadur séluhagnadur upp 4
858,7 millj. kr. bessi gjorningur haekkar pann stofn sem leiguverd til RnB
er reiknad Ut fra og pvi ahugavert ad skoda hvert leiguverd veeri i dag ef
eignirnar hefdu verid seldar til EFF & bokfaerdu verdi.

Ekki var farid i greiningu a pvi hvort paer eignir sem hafa verid seldar til
EFF eftir arid 2003 hafi einnig verid seldar a yfirverdi i einhverjum
tilfellum.

Medfylgjandi myndir syna hver préunin hefdi ordid a leigugreidslum fra
arinu 2003-2009. bar ma gloggt sja ad petta hefdi leitt til um 28% laegri
leigugreidslu arid 2003 en fyrir arid 2009 vaeru ahrifin pau ad heildar
leigugreidslur hefdu ordid 12% leegri.

Munurinn arié 2009 vaeri 136 millj. kr. eda laekkun ar 1.181 millj. kr. i
1.045 millj. kr.
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Leigugreidslur i milljonum kréna Fjarmagns-
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Fjarmagnskostnadur skodadur ut fra premur sjonarhornum

e Athugun okkar takmarkast vid paer eignir sem RnB leigir af EFF. Fjarmagns-
e Leigugreidslur RnB til EFF eru alltaf byrjunarpunktur greiningarinnar, en 1.400 ) ) kostnadur
leigufjarhaedin er sett i samhengi vid bann kostnad sem vaenta md ad ====Greidd leiga

hefdi lent & RnB sem eiganda eignanna, ef sveitarfélagid hefdi borid sama 1.200 ——Leiga -R&V -S&S -afskr. -ardur

stofnkostnad af peim og EFF gerdi.
Vextir EFF + ardur

e bar sem fjarmagnskostnadur er vidfangsefni greiningarinnar er i hverju 1.000
tilviki einungis hluti leigugreidslunnar tekinn inn i samanburdinn. Vextir EFF /
. P . . . . . . 800 /
e Myndirnar hér til hlidar syna leigugreidslurnar eins og paer voru bdkadar i
bdkhaldi RnB til samanburdar vid pann hluta leigugreidslanna sem

notadur er i hverri greiningu a fjdarmagnskostnadi, sem og sundurlidun 600
leigunnar. / /
e Vid hdfum skodad fjarmagnskostnad sem hér segir: 400 7 5
e  Fyrst skodum vid fjarmagnskostnad eins og hann hefdi birst { /
— ——

arsreikningum RnB. i peim tilvikum par sem gert er rad fyrir ad RnB 200

hefdi sjalfur tekid lan er midad vid raunverulegar lantokur EFF og

fjarmagnskostnadur samanstendur af vaxtagreidslum auk verdbéta 0

og gengishagadar- eda taps. Leigugreidslur til EFF mynda i pessu 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

tilviki grunninn ad fjarmagnskostnadi sem er bokfaerdur hja RNB, en
fjarhaed hvers ars er laekkud sem nemur peim kostnadi sem RNB hefdi
ordid fyrir med eignirnar a eigin hendi, sem og peim ardgreidslum
sem RNB hefur fengid til sin.

1.400

M Eignamyndun

1.200 Rekstur&Vidhal d+Skrifstofa&Stjornun

o [annanstad er litid 4 greiddan fjarmagnskostnad vegna
heildarfjarmognunar, en pa er i tilviki EFF litid til greiddra vaxta og
beirra ardgreidsla sem félagid hefur innt af hendi til RnB. | pessum
samanburdi er vid pad midad ad RnB hefdi fjarmagnad vidkomandi
eignir ad fullu med lansfé ef sveitarfélagid hefdi sjalft att paer og séd 800

um fjarmognun peirra.

1.000 +—W-Afskriftir

Ardur

Vextir

e Ad lokum eru greiddir vextir til skodunar og syna eingéngu pann hluta 600
fjarmagnskostnadar sem snyr ad lansfé og er midad vid stodu lana
sem EFF hefur tekid vegna eigna sem félagid leigir til RnB. Gert er rad 400
fyrir ad RnB hefdi tekid somu lan og EFF tok i reynd vegna eigna sem
eru leigdar til RnB. 200
0 T T T T T 1
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Fjarmagnskostnadur i arsreikningum

Fjarmagnskostnadur med verdbotum og gengismun

6

Reiknadur fjarmagnskostnadur er syndur @ mynd hér til hlidar 4 verdlagi
hvers ars midad vid prjar svidsmyndir, p.e.:

Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjadrmagnadar af
RnB med lanum i islenskum krénum verdtryggdum m.v. visitolu
neysluverds. Hér er midad vid ad RnB hefdi tekid lan hja Lanasjédi
Sveitarfélaga og midad vid pau kjor sem hafa verid i gangi hja
sj6dnum 4 undanférnum arum. Reiknadur fjarmagnskostnadur naer
baedi til vaxta og verdbdta eins og paer hefdu verid gjaldferdar i
arsreikningum.

Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjarmagnadar af
Reykjanesbz med lanum i EUR . Gert er rad fyrir ad slik
lansfjarmognun hefdi verid & breytilegum Euribor voxtum med 120
punkta alagi. Sem deemi ma nefna ad a arinu 2003 voru Euribor vextir
ad medaltali 2,3%, p.a. med alagi hefdi RNB purft ad greida 3,5% vexti
alan sin a pessu ari. betta er frekar einfold vidmidun ad pvi leiti ad
alag hefur verid a nokkurri hreyfingu undanfarin ar, sja nanari
umfjollun i lok kaflans.

Kostnadur midad vid fjarmognunarstefnu EFF er hér skilgreindur sem
leigugreidslur ad fradregnum eftirtéldum lidum:

e Ardgreidslur til RnB greiddar ut & vidkomandi ari.

e Rekstrar- og vidhaldskostnadur eignanna skv. békhaldi EFF.

e Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur eignanna skv. békhaldi EFF.
o Afskriftir eignanna skv. bokhaldi EFF.
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Nidurstodur

Reiknadur fidrmagnskostnadur i millionum kréna Fjarmagns-
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Leiguformid ver fyrir sveiflum og tefur visitéluhaekkanir

e Eins og myndin synir gloggt, er reiknadur fjarmagnskostnadur RnB i
leigusamningum vid EFF mun héflegri en sa fjarmagnskostnadur sem
2tla md ad beaerinn hefdi purft ad bera ef hann hefdi sjalfur fjarmagnad
eignirnar.

e Vextir og verdbaetur 4 islenskri fjadrmognun hefdi verid dyrari kostur strax
4 00ru ari, heldur en leiguformid. ba veeri dzetladur arlegur
fjarmagnskostnadur a drinu 2009 ramlega 100 millj.kr. haerri en
leigugreidslan ad fradregnum rekstrarlidum og ardgreidslum.

e ba hefdi fjarmodgnun i EUR einnig verid lakari kostur en
leigufyrirkomulagid par sem gengissveiflur hefdu farid mjog illa med
békfaerda stédu baejarsjdds, einkum a arinu 2008.
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Greiddur fjarmagnskostnadur vegna 100% fjarmognunar

Nidurstodur

Greiddur fjarmagnskostnadur af heildarfjarmagni Vaxta- og ardgreidslur i milljonum krona Fjarmagns-
e Greiddur fjarmagnskostnadur af heildarfjarmagni, p.e. 6llu fjarmagni sem 600 kostnadur
stendur & bak vid viskomandi eignir sem RnB leigir af EFF, er syndur & e EFF v. RNB Ah
mynd hér til hlidar & verdlagi hvers ars midad vid prjar svidsmyndir, p.e.: RnB ISK A\ etta
500
e Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjarmagnadar ad @ RnB EUR
fullu af Reykjanesbae med lanum i islenskum krénum verdtryggdum bjénustustig
m.v. visitdlu neysluverds —hér er midad vid ad RnB hefdi tekid lan hja 400 / \
Lanasjoédi Sveitarfélaga og midad vid pau kjor a verdtryggdum lanum Valkosti
sem hafa verid i gangi hja sjodnum a undanférnum arum, sja toflu hér / alkostir
ad nedan. 300
Ar / Vextir 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 200 -
Lanasj. Sveitarfélaga 5,32% 4,50% 3,80% 4,40% 4,95% 6,25% 5,95% /
/
e Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjarmagnadar af 100
RnB med lanum i EUR. Gert er rad fyrir ad slik lansfjarmognun hefdi
verid a breytilegum Euribor voxtum (sja toflu hér ad nedan) med 120 0 . i : . : .

punkta dlagi. Sem deemi md nefna ad a arinu 2003 voru Euribor vextir
ad medaltali 2,3%, p.a. med dlagi hefdi RnB purft ad greida 3,5% vexti

41an sin a pessu ari. Nidurstada

e Greiningin synir ad greiddur fjarmagnskostnadur (vextir og ardgreidslur)
EFF vegna eigna sem RnB leigir er laegri en peir vextir sem RnB hefdi purft
ad greida af verdtryggdum islenskum lanum par sem island er og hefur
verid hdvaxtaland. betta zetti ekki ad koma lesendum a dvart. bad sem er
athyglisvert er ad jafnvel pegar gengi islensku krénunnar féll a arinu 2008
var munurinn @ voxtum EFF og daetludum verdtryggdum islenskum
voxtum ekki hlutfallslega meiri en dvinningurinn hafdi verid arin a undan.
Arid 2009 var krénulanid aftur ordid dyrara en adrir kostir.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Ar /Grunnvextir 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Euribor 2,30% 2,10% 2,20% 2,97% 4,31% 4,57% 1,13%

e Kostnadur midad vid fjarmognunarstefnu EFF, p.e. vaxtagreidslur EFF
vegna eigna sem félagid leigir til RnB eins og paer hafa verid
bokfaerdar i bdkum EFF & undanférnum arum. Vid pad leggjast einnig
ardgreidslur til RnB par sem lita ma 4 paer sem fjarmagnskostnad af
pvi eigin fé sem hefur verid lagt i vidkomandi eignir.

e Greiddir vextir og ardgreidslur EFF eru adeins laegri en peir vextir sem
gert er rad fyrir ad RnB hefdi purft ad greida af EUR lanum.
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Raunverulega greiddur fjdrmagnskostnadur

Greiddir vextir

8

Raunverulega greiddur fjarmagnskostnadur af lansfé (p.e. vaxtagreidslur)
er syndur a mynd hér til hlidar a verdlagi hvers ars midad vid prjar
svidsmyndir, p.e.:

e Kostnadur midad vid fjarmognunarstefnu EFF, p.e. vaxtagreidslur EFF
vegna eigna sem félagid leigir til RnB eins og paer hafa verid
bokfaerdar i bdkum EFF & undanférnum arum.

e Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjarmagnadar med
lansfjarmagni af RnB ad sama marki og EFF hefur fjarmagnad
vidkomandi eignir med lansfjarmagni, en nd med lanum i islenskum
kronum verdtryggdum m.v. visitélu neysluverds.

e Kostnadur midad vid ad fasteignirnar hefdu verid fjarmagnadar af
RnB med lanum i EUR ad sama marki og EFF hefur fjarmagnad
vidkomandi eignir med lansfjarmagni.

Lantaka EFF & undanférnum arum er synd i t6flu hér ad nedan. [ 6llum
tilvikum er um ad raeda lantoku i EUR, en fjarhaedin er synd i islenskum
kronum & gengi viokomandi ars. Heildarfjarhaed lantokunnar er ekki
visitoluleidrétt (né gengisleidrétt) og synir pvi fjarhaedir a verdlagi hvers
ars, sem er évanalegt { umfjollun um fjarmal a islandi. bessi framsetning
er mikilvaeg i 1j6si pess ad islendingar hafa hingad til tekid pvi sem
sjalfsogdum hlut ad lantaka sé ad 6llu jofnu annadhvort gengis- eda
visitolutryggd, en umfjéllun nd um stundir dregur réttmaeti og gagnsemi
slikra bindinga i efa.

Ar /Lantaka 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

EUR milljénir 34,8 0,9 20,8 1,2 8,6 3,0 9,7

Uppsafnad 34,8 35,7 56,4 57,6 66,3 69,2 78,9

Jafnvirdii ISK (ma) 3,0 3,1 4,4 5,1 5,8 8,8 13,7

ISK, milljardar 3,0 0,1 1,6 0,1 0,8 0,4 1,7

Uppsafnad 3,0 3,1 4,7 4,8 5,6 6,0 7,6
© Capacent

Vaxtagreidslur i milljdnum kréna
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Greiddir vextir EFF eru laegri en peir vextir sem RnB hefdi purft ad greida
af verdtryggdum islenskum lanum par sem island er og hefur verid
havaxtaland. Munurinn nemur nokkur hundrud milljdnum kréna samtals
yfir timabilid 2003 — 2009.

Greiddir vextir EFF eru orlitid laegri en peir vextir sem gert er rad fyrir ad
RnB hefdi purft ad greida. betta er évanalegt og a skjon vid alla almenna
verdlagningu peninga til sveitarfélaga annarsvegar og fasteignafélaga
hinsvegar og skyrist ad pvi er virdist helst af patttoku lanastofnunar i EFF.
Vid litum svo a ad til framtidar sé edlilegt ad gera rad fyrir ad EFF purfi ad
greida heldur haerra vaxtaalag en RnB. Sja nanari umfjollun i lok pessa
kafla.

Nidurstodur

Fjarmagns-
kostnadur

Ahzetta
bjénustustig

Valkostir
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Avinningur af stéru eignasafni

9

Samkvaemt skyrslu KPMG hefur fyrirkomulag leigusamninga verid
hagstaett peim sem lengst hafa verid med slika samninga, p.e. samninga
sem téku gildi arid 2004. Ohagstaed bréun & gengi krénunnar (veiking)
hefur hins vegar minnkad pennan avinning.

Fra atgafu adurnefndar skyrslu eru sex manudir og ma pvi buast vid ad
frekari minnkun hafi ordid a pessum avinningi par sem gengi krénunnar
hefur haldist veikt, po6 svo ad styrking hafi ordid gagnvart EUR og GBP upp
a sidkastid. AJ sama skapi er bent & ad hefdu sveitarfélogin framkvaemt
sjalf og fjarmagnad i erlendri mynt hefdu pau ordid fyrir enn meiri
gengissveiflum en peim sem fram hafa komid i leigusamningunum.

Leigusamningar EFF eru hadir baedi verdbdlgu og gengi. begar préun
leigukostnadar er skodud, annars vegar Ut frd visitélu neysluverds og hins
vegar Ut fra raunleigu EFF, kemur i ljés ad pad veltur a pvi hvenaer
leigusamningur hofst hversu hagstaedur eda éhagstaedur hann hefur
verid fyrir leigutakann. Samningar sem hofust arid 2004, 2005 og 2007
nutu gengisavinnings fram til upphafs 2008 pegar gengi kronunnar
veiktist mikid. Samningar sem hofust i upphafi ars 2006, pegar gengi
kréonunnar var hvad sterkast, hafa hins vegar ekki notid neins
gengisavinnings. M.6.0. hefur visitala sliks samnings (raunleiga i blandadri
ISK/EUR leigu) dvallt verid haerri en visitala neysluverds. Sidustu manudi
hefur pessi préun snuist ad einhverju leyti vid par sem gengi kronunnar
hefur styrkst orlitid en verdbdlga er ennpa nokkud ha po svo ad hun hafi
minnkad undanfarid maeld yfir tolf manada timabil.

Nidurstada skyrslunnar, yfir pad timabil sem hun neer til, fra 2004 til
haustsins 2009, er st ad samningar sem hofust arid 2004 hafa komid
betur Ut en leiga byggd a neysluverdsvisitdlu en adrir verr. Samningur
sem hofst arid 2006 kemur pé sinu verst ut. Hin mikla veiking krénunnar
fra fyrri hluta arsins 2008 vegur pungt i pessum nidurstédum.

© Capacent

Annad sem bent er a er ad erlendur hluti leigunnar hja EFF er ekki
verdbdlgutengdur en arleg verdbdlga a evrusvaedinu hefur verid 2 — 4%
sidustu ar og hefur pvi ordid raunlaekkun & peim hluta samninganna i
erlendri mynt talid.

i skyrslunni er sémuleidis skodadur samanburdur & raunverulegri leigu fra
EFF og mismunandi fjarmognunarleidum ef sveitarfélogin hefdu
fjarmagnad framkvaemdirnar sjalf, yfir sex manada timabil fra desember
2008 til juni 2009. bar kemur i 1jés ad ef sveitarfélogin hefdu sjalf
fjarmagnad framkvaemdirnar i sému hlutféllum og EFF fjdrmagnar sig
(52% / 48%) veeri nidurstadan mjog svipud og ef leigt veeri af EFF.

Sennilega kaemi pad o6rlitid betur Gt fyrir sveitarfélagid ad sja um
fjarmognunina sjalft, ef einungis er horft a vaxtakjor, par sem pad atti
undir edlilegum kringumstaedum ad njota betri lanakjara en EFF.
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Byggingarkostnadur

Skyrsla KPMG

i skyrslu KPMG fra september 2009 sem unnin var fyrir stjon EFF er medal
annars samanburdur a pvi hvort hagstaedara er fyrir sveitarfélégin ad
byggja og reka sinar fasteignir sjalf eda leigja paer af EFF. Hér er gerd grein
fyrir helstu nidurst6dum skyrslunnar er varda pennan patt en einnig er
leitad upplysinga fra erlendum rannséknum og greinum.

Einkaframkvaemd vs. opinberir adilar

10

i samantektarhluta skyrslu KPMG kemur fram ad samanburdargogn syni
ad EFF hafi ndd betri drangri en sveitarfélogin pegar kemur ad
byggingarkostnadi. Vid byggingu skéla og leikskdla hefur
byggingarkostnadur sveitarfélaga verid ad jafnadi 20-30% hzerri en hja
EFF. Samanburdurinn byggdi 4 fimm skélum/leikskélum byggdum af EFF
og sex skolum/leikskélum byggdum af sveitarfélégum. Er munurinn fyrst
og fremst rakinn til sérhaefingar, steerdarhagkvaemni og moguleika EFF til
ad nd hagstaedari samningum vid byggingaradila i gegnum
vidskiptasambond og markvissari ferlastjérnun.

i nidurstddum skyrslunnar eru skélar byggdir af EFF bornir saman vid m.a.
Leekjaskodla i Hafnarfirdi. Pad er spurning hvort ekki sé dheppilegt ad nota
pbann skola til samanburdar par sem hann var byggdur af Nysi i
einkaframkvamd. Honnun skélans var hins vegar i hondum
Hafnarfjadarbaejar i framhaldi af hénnunarsamkeppni sem var haldin.
betta hefur pé ekki ahrif a megin nidurstédu viokomandi umfjollunar.

i somu skyrslu er sdmuleidis er vakin athygli 4 pvi ad samkvaemt
rannsoknum bérdar Vikings Fridgeirssonar @ framkveemdum hins
opinbera, fara um 70% af framkvaemdum rikisins fram dr asetlunum. Ein
skyringin sem er gefin er tilhneiging opinberra adila til ad taka laegri
tilbodum sem audveldara er ad fa sampykkt pd svo ad pau séu e.t.v. ekki
raunhaef. A hinn béginn er krafan um ardsemi oftast skyr i hlutafélogum
og nalgun framkvaemda pvi hlutbundnari og 6hadari huglaegum pattum.

© Capacent

e Greinar i erlendum fagtimaritum gefa svipada mynd af slikum
samanburdi. Sem deemi mé nefna ad erlendar rannsoknir a pessu svidit
hafa m.a. synt ad kostnadur vid opinber verkefni er vanmetin i allt ad
90% tilfella og oftast um umtalsverdar fjarhaedir. Somuleidis er liklegra
ad verkefni framkvaemd af einkaadilum, eda fasteignafélogum
sambaerilegum EFF, séu klarud a réttum tima og & aatlun. Rétt er ad
benda 4 ad avinningurinn er ekki 6hadur steerd framkvaemdanna og
liklegri til pess ad vera meiri i steerri verkefnum og hverfandi i litlum
verkefnum.

1 petta kemur m.a. fram i greininni , Are Public Private Partnerships value for
money? Evaluating alternative approaches and comparing academic and
practitioner views” Ur Science Direct, Accounting Forum 29 (2005) 345-378.
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Vidohaldskostnadur

11

Ekki er ad finna neinar beinar nidurstédur um samanburd a
vidhaldskostnadi fasteigna i eigu EFF annars vegar og sveitarfélaga hins
vegar. Svo virdist sem KPMG hafi ekki haft gogn i hondunum til pess ad
skila af sér nidurstodum fyrir pann hluta. Samanburdurinn i skyrslunni
snyst eingdngu um leigu- og byggingarkostnad asamt rekstrarkostnadi an
pess ad hann sé sérstaklega brotinn nidur a vidhald. Sémuleidis eru sum
gbgnin a bak vid pennan samanburd i 4durnefndri skyrslu fengin fra
Bloomberg og Hagstofunni og taka pvi ekki @ beinum samanburdi milli
huseigna i opinberum rekstri og einkarekstri.

i skyrslu KPMG er bent & ad rekstrarkostnadur fasteigna EFF hafi farid
lekkandi sem hlutfall af leigutekjum & arunum 2006 — 2008, en pad er
rakid ad hluta til haekkadrar leigu vegna gengisbreytinga. Enginn
samanburdur vid sambaerilegar tolur hja opinberum adilum er hins vegar
gerdur i skyrslunni.

Nidurstddur erlendra rannsékna benda til pess ad nokkur avinningur geti
verid folginn i pvi ad faera fasteignir fra opinberum adilum i
eignarhaldsfélog. | 4durnefndri grein® er sémuleidis bent 4 vinning pess
ad hafa byggingu og rekstur fasteigna og mannvirkja & sému hendi par
sem pa fari enn frekar saman hagsmunir framkvaemdaradilans og
verkkaupans/leigutakans. Hvati framkveemdaradilans til pess ad ljika
framkvaemdinni & réttum tima samkveemt fjarhagsazetlun, og koma henni
par med 4 daetludum tima i rekstur samkvaemt samningi, zetti pvi ad vera
meiri en ef hann sér adeins um byggingarfasann. Med pvi ad halda pessu
Ollu @ sému hendi hefur framkvamdaradilinn sdmuleidis hvata til ad hafa
pjénustu og vidhaldshluta samningsins i huga vid hdnnun og byggingu.

© Capacent

Rétt er ad taka fram ad pad er ekki Gumdeilt ad slikur avinningur sé fyrir
hendi. | erlendum fagtimaritum? hefur komid fram gagnryni 4 rannséknir
sem hafa synt fram & adurnefndan avinning. Gagnrynin felst fyrst og
fremst i peim samanburdi sem gerdur er og hvad er innifalid i honum. Er
m.a. bent & ad kostnadi sem fellur til fyrir framkvaemdina, t.d. vegna
utboda, radgjafar og pess hattar sé idulega sleppt i samanburdinum og
ad i morgum verkefnum eigi reynslan enn eftir ad leida i ljés hversu mikill
avinningurinn eigi i raun eftir ad verda a heildar samningstimanum.

2 Michael Spackman, ,,Public—private partnerships: lessons from the British
approach”, Economic Systems 26 (2002) 283-301
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Rekstrarkostnaodur EFF

Flutningur a dhaettu

12

Leigusamningar RnB vid EFF fela i sér ad EFF er dbyrgt fyrir 6llu vidhaldi
eigna utanhuss. Med pvi er verid ad flytja ahaettu af stérum
vidhaldsverkefnum yfir & EFF.

pad er lagt i hendur EFF ad meta hvort rétt sé ad radast i kostnadarsamar
endurbaetur eda ad 63rum kosti eyda meira fjarmagni i reglubundid
vidhald, en gera ma rad fyrir ad neikvaed fylgni sé milli pessara tvegga
breytna. EFF er p6 skuldbundid til ad halda eigninni i pvi asigkomulagi
sem tilgreint er i leigusamningi Ut leigutimann.

Medfylgjandi myndir syna préun 4 rekstrar- og vidhaldskostnadi fasteigna
EFF 4@ moti proun a verdmeeti peirra eigna sem RnB leigir. Hluti af
kostnadinum hefur ekki verid bokadur beint a eignir og er skipt a
leigutaka eftir leiguhlutfalli og er s4 hluti syndur sérstaklega. Arid 2009
var farid ad bdka fleiri kostnadarlidi s.s. tryggingar beint 4 eignir og pa
verdur pessi Uthlutadi kostnadur éverulegur.

Vidhaldskostnadur hvers ars er gengisreiknadur Ur EUR i ISK @ medalgengi
vidkomandi ars og reiknad upp til verdlags i arslok 2009. Ekki eru til
stadar gogn fyrir arid 2004 og vidhaldskostnadur 4rid 2003 var 6verulegur
og bvi naer greiningin einungis aftur til arsins 2005.

Myndirnar syna ad EFF hefur lagt téluverda fjarmuni i vidhaldsverkefni &
arunum 2005 og 2006.

begar horft er & arid 2008 ma alykta ad pad syni timabil par sem einungis
hefur verid sinnt brynum vidhaldsverkefnum og pvi ma leida likum ad pvi
ad a bilinu 30-60 millj. kr. hafi verid sett a hverju ari i fyrirbyggjandi
adgerdir arin 2005 til 2007.

Ein forsenda sveitarfélaga fyrir adild ad EFF hefur verid m.a. ad slita
tengsl @ milli vidhalds @ eignum og fjarhagsstddu sveitarfélagsins 4
hverjum tima. Ad 68rum kosti er mjog freistandi ad fa “lan” i framtidar
vidhaldi 4 eignum. Pad ma sja ad arid 2009 er EFF ad auka fjarmagn til
vidhalds um 50% fra arinu 2008 og er vidhaldskostnadurinn ad nalgast
pad ad vera sama hlutfall af eignasafninu og 2007. Hér koma einkum til
framkvaemdir vid Njardvikurskdla og Heidarskodla.

© Capacent
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Rekstrarkostnaodur EFF

Vidhaldskostnadur einstakra eigna Vidhaldskostnadur einstakra eigna
e [stéru eignasafnijafnast Gt ahrif af stérum vidhaldsverkefnum fyrir 40%
einstakar eignir og pvi ekki haegt ad meta hvort slik verkefni hafi att sér s | Gave v bréttahts .
35% Ahzetta

stad ut fra gégnum heildarinnar. bvi var naudsynlegt ad greina préun

. L - e |\y||ubakkaskoli
vidhaldskostnadar fyrir einstakar eignir. /

, - 300/ N X il LAk
¢ A medfylgjandi mynd eru upplysingar um vidhaldskostnad sem hlutfall af 8 0 ettt /
verdmaeti fyrir einstakar eignir RnB. S 25% === Leikskdlinn Tjarnarsel
e GOgnin syna ad fyrir nokkrar eignir hefur vidhaldskostnadur verid upp i ﬁ /
10-20% af verdmeeti eignarinnar 4 akvednum timabilum. bad komu .E 20%
einnig i 1jds tilfelli eins og Byggdasafnid par sem vidhaldskostnadur fér § /\ /
yfir 150% af verdmaeti eignarinnar hja EFF. bess ber p6 ad geta ad w 15% \ A\
verdmaeti pessarar eignar er einungis ramar 8 millj.kr. og pvi hefur petta X x X \ /
tilfelli ekki veruleg ahrif & heildar vidhaldkostnad hja EFF vegna eigna 10% ~
RnB.
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Breyting a notudum femetrum per ibua

Frambod a pjonustuhisnadi

bréun a nyttu hisnaedi Fjoldi fermetra i eign/leigu RnB

e bad er bumdeilt ad frd arinu 2003 hefur att sér stad mikil uppbygging i 90
sveitarfélaginu. Aukning fra arinu 2003 fram til arsins 2009 i fjolda 30 " lLeigtafédrum
fermetra sem eru notadir af RnB er 45,8%.

o Tilgangur uppbyggingar i sveitarfélaginu er ad stydja 6rt vaxandi byggd og 70 W Leigt af EFF
pvi er naudsynlegt ad skoda pessa aukningu i samhengi vid breytingu 4 P ) bjonustustig
ibuafjdlda. Myndin hér til hlidar synir hver préunin hefur verid i fjdlda £ " Leigtaf
fermetra sem eru nyttir af sveitarfélaginu og pad greint nidur a € 50 - Landsafli hf.
malaflokka. K] Eign RnB

e Myndin synir ad fjoldi fermetra sem eru i notkun hja RnB eru 5,24 a hvern '§ 40 1
ibua arid 2003 og hefur aukist i 5,91 arid 2009. betta er aukning um ~§ 30 -

12,9%.

e Husnaedi sveitarfélagsins er ad mestu leyti nytt innan priggja malaflokka, 20 -

p.e. fredslu- og uppeldismala, menningarmala og aeskulyds- og 10 l I I I I l l
ibrottamala. bessir malaflokkar nyta um 94% af hisnaedi sveitarfélagsins
og hefur pad hlutfall haldist naer ébreytt fra arinu 2003. 0 . . . . : . ,

e Efskodud er préun innan einstakra malaflokka pa skera fraedslu- og 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
uppeldismal sig Ut dr en par hefur fjoldi fermetra sem eru i notkun hja
RnB aukist Ur 2,06 arid 2003 i 2,45 4rid 2009 eda um 19,4%.

Hlutfallsleg breyting & notudum fermetrum per ibua fra 2003 Préun & notudum fermetrum per ibta eftir malaflokkum
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Samanburdur milli sveitarfélaga

Frambod a pjénusthtisnadi borid saman milli sveitarfélaga bréun a notudum fermetrum eftir sveitarfélogum
e Til ad setja frambod RnB & pjonusthusnadi i samhengi pa er athyglisvert 7,0
ad skoda pad i samanburdi vid dnnur sveitarfélog. Leitad var eftir gognum
fra Akranesi, Akureyrarbae og Hafnarfjardarbae. Ekki nadist ad afla allra 6.0 W Akureyri
peirra gagna sem 6skad var eftir en hér ma sja paer nidurstédur sem ’
fengust dr greiningunni. 5,0 Akranes bjonustustig
e Rétterad benda a ad i télum Hafnarfjar8arbaejar er 6vissa um hvort vanti ~_§
hluta af ibréttahdsnaedi. T a0 RNB
e begar pessi gogn eru skodud ma sja deemi um baedi minna og meira ;
pjénustuframbod. Fyrir arid 2009 er RnB er nokkurnvegin & mitt a milli 13 30 Hafnarfjérdur
haesta og laegsta gildis. Akureyrarbaer & eda leigir 11% fleiri fermetra en 3
RnB af pjénustuhuisnaedi @ hvern ibua en Hafnarfjardarbaer 12% faerri. & 20
Akranes er 4 svipudum slédum og Hafnarfjardarbaer eda med 8% faerri ’
fermetra i bodi & hvern ibua. 1o
e begar horft er til peirra malaflokka sem helst er verid ad pjonusta med ’
pessu hidsnaedi kemur i ljés dkvedin aherslumunur a milli sveitarfélga. 0.0

Myndin hér ad nedan synir ad i RnB og Akranesi er téluverd dhersla a
askulyds- og ipréttamal umfram hin sveitarféldgin. Einnig er athyglisvert 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
ad sja ad Hafnarfjardarbaer sker sig nokkud ur med uppbyggingu i

tengslum vid fraedslu- og uppeldismal. Rétt er i pessu samhengi ad benda

4 pann fyrirvara sem settur var & gognin fra Hafnarfjardarbee hér ad ofan. Notadir fermetrar arid 2009 eftir helstu malaflokkum
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Kostnadur afermetrai pus.kr.

Kostnadur af pjonustuhusnaedi

Kostnadur af htisnaedi

e Hér a undan hefur verid synt ad fjoldi fermetra af husnaedi sem notad er
vid ad pjénusta ibua RnB hefur aukist um 12,9% en pad er ekki sidur
forvitnilegt ad skoda hver préunin hefur verid i kostnadi fyrir hvern
fermetra.

e Medfylgjandi myndir syna préun a nettd kostnadi fyrir hvern fermetra fra
arinu 2003. Kostnadurinn hefur verid reiknadur upp til verdlags i lok
arsins 2009.

e Hér er birtur nettd kostnadur, p.e. heildarkostnadur ad fradregnum
leigutekjum af vidkomandi fasteignum. Rétt er ad benda @ ad inni i
pessum télum eru fasteignagjold en pau eru i naer 6llum tilfellum
innheimt af RnB og mynda pvi i raun ekki kostnad fyrir sveitarfélagid.

e bad er sérstaklega athyglisvert ad i malaflokknum aeskulyds- og
ibrottamal, sem innifelur taeplega 40% af hisnaedi i notkun af RnB, hefur
kostnadur a hvern fermetra aukist um 80%. Petta er aukning eftir ad
leidrétt hefur verid fyrir ver8lagsbreytingum.

e Myndin hér fyrir nedan synir hvernig netté kostnadur 4 fermetra skiptist
nidur & kostnadarflokka. Hun synir ad pa haekkun sem att hefur sér stad a
undanférnum arum ma naer eingdngu rekja til haekkunar 4 hasaleigu.

Skipting kostnadar per nyttan fermetra a kostnadarflokka
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Netto kostnadur a nyttan fermetra eftir malaflokkum
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Kostnadur vid aeskulyds- og ipréttamal

Kostnadur af htisnaedi

e Netto kostnadur af husnaedi innan malaflokksins aeskulyds- og ipréttamal
hefur aukist verulega fra arinu 2003, eda um 80% af raunvirdi fyrir hvern
nyttan fermetra.

e begar skodud er skipting a nettd kostnadi malaflokksins a
kostnadarflokka, pa er pad likt og med heildina ad husaleiga reedur
pessari préun. pad er helst kostnadur vegna I68ar a arinu 2009 sem
skekkir algjora fylgni nettd kostnadar og husaleigu. En arid 2009 var farid i
kostnadarsamar I63aframkvaemdir vid ipréttaakademiuna.

Skipting nettd kostnadar per fermetra a kostnadarflokka

Myndin hér ad nedan synir préun netté kostnadar a hvern notadan
fermetra fyrir hverja einstaka eign innan malaflokksins. Einnig synir
myndin hvert vaegi vidkomandi eignar er af heildinni sem medaltal yfir
arin 2003-2009.

bpad ma sja ad pad eru sundmidstodin og ipréttahusin tvo sem einkum
mynda pessa aukningu i kostnadi innan malaflokksins. Einnig koma pé til
einstakar eignir eins og t.d. [préttaakademian sem flyst yfir 4 pennan
malaflokk arid 2009 fra fraedslumalum.

bjonustustig
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Pjonustukannanir

Um kannanirnar

e bjénustukannanir veita innsyn i skynjun iblda RnB a pvi pjénustustigi sem
veitt er. pad eru til tveer pjdnustukannanir sem voru gerdar a arinu 2008
fyrir RnB. Onnur er stutt netkénnun (12 spurningar) sem var gerd &
timabilinu juni til juli med 101 svaranda. Einnig var gerd staerri kdnnun
(148 spurningar) a timabilinu ndvember til desember og var fjoldi
svarenda 477.

e bvi midur er ekki haegt ad skoda hver breytingin hefur ordid 4 vidhorfi
baejarbua til pjonustu sveitarfélagsins fra drinu 2003 og hér pvi einkum
horft til pess hvernig RnB stendur i samanburdi vid 6nnur sveitarfélog.

Almennt fyrir sveitarfélagio

e [ badum kénnunum var spurt hversu anaegdur svarandinn vaeri med
pjénustu RnB & heildina litid. Eins og medfylgjandi nidurstédur syna pa
var RnB yfir medaltali sveitarfélaga.

e Rétterad benda a ad petta nzer ad sjalfsogdu til pjonustu RnB i heild
sinni, ekki einungis til pess frambods sem er & husnaedi fyrir ymsa
pjénustu sveitarfélagsins.

Oanzgd(ur)
6,2%

Oanzgd(ur)
2,0%

Anagd(ur)
83,0%

Anzga(ur)
74,4%

RnB avg = 3,8
Totavg =3,6

RnB avg =4,2
Totavg =3,7

Askulyds- og ipréttamal
e RuUmlega 80% af husnadi sveitarfélagsins tilheyrir tveimur malaflokkum,

p.e. aeskulyds- og iprottamalum og fraedslu- og uppeldismalum. beir
malaflokkar eru pvi skodadir sérstaklega hér.

e [ badum kénnunum var spurt hversu anaegdur svarandinn vaeri med
adstodu til ipréttaidkunar. bad er dhaett ad segja ad iblar RnB eru mjog
anaegdir med pa adstddu eins og medfylgjandi nidurstdédur syna.
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¢ Almennt er mikil dnaegja med ipréttamannvirki medal sveitarfélaga en
RnB er samt sem adur med nidurstédu vel umfram medaltal.
Odnaga(ur) Ganzga(ur)

3,8% 6,3%

Anmgé(ur)

Anzga(ur) 89,6%
85,9%

RnB avg = 4,1

Totavg =3,9

RnB avg =4,3
Tot avg =3,9

Fraedslu- og uppeldismal

o [ hvorugri kdnnuninni voru spurningar sem beindust beint ad
skolahusnadinu sjalfu, hvort sem var um ad raeda leikskola eda
grunnskola.

e Visbendinga ma leita i 6drum pattum. Til deemis var spurt um anaegju
svarenda med frambod & leikskoélaplassum i badum kdnnunum og var
nidurstada RnB nokkud yfir medaltali sveitarfélaga.

Oanzgé(ur) Oanzegd(ur)
4,1% 6,3%

Anazgs(ur)
89,6%

Anzgd(ur)
78,6%
RnB avg =4,1
Totavg =3,5

RnB avg =4,3
Totavg =3,9

¢ Einnig var i pessum kdnnunum spurt um vidhorf gagnvart pjénustu

leikskélanna annars vegar og grunnskélanna hins vegar. | badum tilfellum

var nidurstadan su ad dnaegja ibua RnB med pjonustu sveitarfélagsins er
yfir medaltali annarra sveitarfélaga.

e Rétt er ad benda a ad mikill munur var a afstédu peirra sem nyta sér
pjénustuna og annarra svarenda. beir sem hafa nytt sér pjonustuna a
sidustu 12 manudum eru mun anagdari med pjonustuna en adrir.

bjonustustig
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Valkostir

Samningar til 30 ara

RnB hefur undirritad leigusamninga vié EFF vardandi leigu a fasteignum
sem baerinn notar. Um er ad raeda leigusamninga til 30 ara par sem
baerinn greidir fasteignagjold og rekstrarkostnad til vidbdtar vid
leigufjarhaed. RnB getur adeins sagt upp leigusamningunum i dkvednum
tilfellum. Um adra mogulega valkosti verdur ad na samkomulagi vid adra
eigendur og lanardrottna EFF.

Aframhaldandi samstarf og eignarhald Reykjanesbaejar i EFF.

a.
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Obreytt astand

RnB getur haldid 4fram dbreyttu samstarfi og eignarhaldi sinu i EFF. P6 ad
leigugreidslur hafi timabundid haekkad verulega vegna falls islensku
krénunnar eru likur 4 ad sé litid til lengri tima muni préun leiguverds i
islenskri kronu og erlendri mynt verda svipad. Jafnframt yrdi
aframhaldandi hagkvaemni i byggingu og rekstri fasteigna nytt i
sameiginlegu félagi.

Helstu gallar pessarar leidar eru sameiginleg abyrgd RnB a rekstri EFF, par
med talid vegna afborgana og vaxta af lanum vegna eigna
fjarmalastofnana, menntastofnana og annarra sveitarfélaga.

Eignarhaldsfélag sveitafélaga

Vegna peirrar dhaettu sem fylgir rekstri og eignarhaldi i sameiginlegu
félagi sveitarfélaga, fjarmala- og menntastofna er edlilegt ad skodadur
verdi sa kostur ad hluthofum verdi faekkad og eignir seldar pannig ad i
EFF verdi einvordungu eignir sveitarfélaga og einungis sveitarfélog verdi
eigendur. A pennan hatt takmarkadist rekstrarleg og fjdrhagsleg dhaetta
RnB vegna EFF einungis vid rekstur peirra sveitarfélaga sem leigja eignir
af félaginu. bessi leid krefst samkomulags milli hluthafa og lanardrottna
EFF.

Eins og fram hefur komid i fjolmidlum er pessi kostur til skodunar hja
eigendum EFF. Jafnframt pvi er unnid ad pvi ad utfeera leidir fyrir
sveitarfélog til ad leysa til sin vidkomandi eignir ad loknum 30 ara
leigutima gegn vaegu gjaldi par sem stofnverd peirra er ad fullu greitt
med leigugreidslum.

Helsti galli pessa valkostar er ad pratt fyrir hagkvaemni i byggingu og
rekstri fasteigna i sameiginlegu félagi, er rekstrarleg og fjarhagsleg
ahaetta RnB vegna EFF enn til stadar vegna peirra sveitarfélaga sem leigja
eignir af félaginu.
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Svidsmyndir um proun arlegra leigugreidsina til arsins 2014

A myndinni hér ad nedan er synd leigupréun midad vid prjar mismunandi
svidsmyndir. Svidsmyndin sem merkt er “Sedlabanki islands” midar vid
ad leiga breytist i samraemi vid verdbolgu- og gengisspa Sedlabankans og
spa um Libor vexti midad vid framvirkan vaxtaferil 4 markadi i lok ars
2009.

i svidsmynd merkt “Betri préun” er midad vid ad verdbdlga verdi ad
jafnadi 2% & ari frd og med arinu 2011 til 2014 og ad islenska krénan muni
styrkjast linulega pannig ad ein evra kosti 130 islenskar krénur i lok ars
2014.

i svidsmynd merkt “Verri préun” er midad vid ad verdbdlga verdi ad
jafnadi 5% a ari frd og med arinu 2011 til 2014 og ad islenska kronan muni
veikjast linulega pannig ad ein evra kosti 200 islenskar krénur i lok ars
2014.

Nidurstodur

Fjarmagns-
kostnadur

Ahzetta
bjénustustig

Valkostir

e Bertri proun

e \/erri préoun

e Se §|abanki Islands

Rauntélur Spa
T T T T T T T T T T T
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

capacent



Valkostir

Leidir til Gtgdngu RnB ur EFF

a.
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Kaup fasteigna a grundvelli leigusamnings

i leigusamningi er ad finna akvaedi um ad leiguverd endurskodist fyrir lok
hvers 5 ara leigutimabils og skuli endurskodad leiguverd taka mid af
raunverulegum rekstrarkostnadi leigusala af hinu leigda 4 lidnu 5 ara
timabili b.m.t. fjarmagnskostnadar. Akvaedi felur i sér ad nai adilar ekki
samkomulagi um leiguverd beri baenum ad kaupa hina leigdu eign af EFF
4 matsvirdi eignar eda uppreiknudu kaupverdi i islenskri kronu midad vid
breytingu a evru reiknadri fra upphafi leigutima til kaupdags, pad sem
haerra reynist og ad teknu tilliti til breytts vidhaldsmats vidkomandi
eignar.

Ef gengid er Ut fra peirri forsendu ad afskriftir fasteigna endurspegli
breytt vidhaldsmat, pa nemur bokfeaert virdi peirra fasteigna EFF sem RnB
leigir 83,5 milljénum EUR i lok ars 2009. Midad vid gengi ISK gagnvart
EUR & peim degi jafngildir pessi upphad 15 milljordum islenskra kréna.

Kaup fasteigna med samkomulagi eigenda og
lanardrottna

Onnur méguleg leid til Utgdngu ur EFF er ad eigendur og lanardrottnar
nai samkomulagi um ad akvednir eda allir leigjendur eigna félagsins leysi
peer til sin gegn yfirtoku lana sem hvila a eignunum og skilum a hluta pess
hlutafjar sem vidkomandi adili & i EFF. Fyrir RnB myndi pessi leid valda
hakkun eigna og skulda sveitafélagsins, en i stad pess myndu
skuldbindingar vegna leigugreidsina til EFF hverfa.

b6 ad pessi leid faeri farin veeri mogulegt ad nyta afram hagkveemni i
byggingu og rekstri fasteigna i sameiginlegu félagi EFF, p6 ad eignarhald
og fjarmognun fasteigna verdi hja hverjum adila fyrir sig. Pessi leid krefst
samkomulags milli hluthafa og lanardrottna EFF.

Ef samkomulag naedist um pessa leid pyrfti RnB vaentanlega ad yfirtaka
paer skuldir sem hvila a peim eignum sem yrdu yfirteknar. Stada pessara
skulda nam um sidustu aramoét riflega 72 milljdnum evra eda um 13
milljéréum islenskra kréna.

A stluritinu hér til hlidar er einnig synd dzetlud stada eigna EFF sem
leigdar eru af RnB midad vid upphaflegt stofnvirdi i islenskum krénum
verdbaett med visitdlu neysluverds til loka ars 2009, ad teknu tilliti til
daetladra afskrifta @ timabilinu. Haerra bokfaert virdi i evrum i arslok 2009
skyrist af falli islensku krénunnar arid 2008.
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Nidurstodur

c. Uppskipting EFF Fjarmagns-

e Mogulegt veeri ad skipta EFF upp pannig ad eignir og skuldir vegna eigna kostnadur

sem RnB leigir yrdi komid fyrir i sérstoku félagi ad fullu i eigu

sveitarfélagsins. Ef EFF yrdi skipt upp i tvo eda fleiri félog myndi slik Ahzetta
skipting ekki hafa lagaleg ahrif a gildi eda efni leigusamnings og myndu
peir pvi haldast ébreyttir pratt fyrir ad nyr leigusali geeti verid utskipt bjénustustig
félag.
e Fyrir RnB gaeti petta pytt ad yrdi eignum og skuldum vegna fasteigna sem .
y geeti petta pytt ad yrdi eig g g g Valkostir

sveitarfélagid leigir af EFF skipt ut i sérstakt félag i eigu RnB myndu 6ll
akvaedi leigusamninga halda sér ébreytt, par med talid stada pess félags
gagnvart lanardrottnum. Rekstrarleg og fjarhagsleg ahaetta RnB vegna
annarra Utskiptra félaga hverfur ekki vid Utskiptingu nema um pad ndist
sérstakt samkomulag. bessi leid krefst samkomulags milli hluthafa og
lanardrottna EFF.

Virdi eignasafns RnB inni i EFF i drslok 2009 i milljonum kréna
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