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Avarp stjérnarformanns

A arinu 2023 var haldid afram 4 peirri vegferd sem métud var & arinu 2022 par sem &kvordun
var tekin um ad staekka eignasafn Brynju um 320 ibudir 4 &runum 2022 til 2026. P4 var
einnig tekin dkvordun um ad styrkja rekstur félagsins og endurskipuleggja, dsamt pvi ad auka
upplysingagjof og gagnseei.

Fulltrdarad Brynju hélt tvo fundi & arinu 2023, adalfund i mai par sem arsreikningur félagsins
var sampykktur og haustfund i névember par sem farid var yfir framtidaraform félagsins og
helstu verkefnin framundan. A haustfundinum var ny stjérn skipud fyrir timabili® 1.jantar 2024
til og med 31.desember 2025. bérarinn Pdérhallsson gekk dr stjérn félagsins eftir sjo ara setu
og i stad hans var kjorinn Adalsteinn Leifsson. Eg vil pakka bérarni fyrir vel unnin storf i pagu
Brynju pann tima sem hann sat i stjérninni og fyrir gott samstarf. P4 dska ég Adalsteini til
hamingju med stjérnarkjorid og byd hann velkominn i stjérn félagsins.

Eignasafn félagsins taldi 993 eignir i arslok og fj6lgadi peim um 93 4 arinu 2023 i samanburdi
vid 70 arid 4dur.Um 80% af eignasafninu eru 4 hofudborgarsveedinu og um 20% uti 4 landi
sem endurspeglar dgaetlega bidlista félagsins sem vaxid hefur hrodum skrefum undafarna
manudi. Brynja gerdi 142 leigusamninga vid nyja leigjendur & arinu 2023 og hafa aldrei verid
gerdir fleiri leigusamningar & einu ari.

[ lok 4rs 2023 var 261 umsaekjandi & bidlista félagsins og hafdi pannig fjélgad um 90 manns

4 arinu. Aukning & bidlista & fyrsta arspridjungi 2024 gefur til kynna ad bidlistinn gaeti aukist
um 450-500 umsaekjendur i lok pessa ars og er eftirspurnin pvi mikil.
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Ny heimasida félagsins for i loftid 4 sidasta ari og leggur Brynja dherslu 4 ad sem steerstur
hluti samskipta vid umsaekjendur og leigjendur fari i gegnum vefinn. Heimasidan hefur ad
geyma itarlegar upplysingar fyrir leigjendur dsamt upplysingum um eignasafn, arsreikninga
og helstu stefnur og reglur sem félagid hefur sett sér i starfsemi sinni.

[ mars 2024 var gerd pjénustukdnnun fyrir Brynju af Gallup sem synir mjog 4naegjulega préun,
en félagid er ad beeta sig 4 ollum svidum er IGta ad samskiptum vid leigjendur og pjénustu
vid pa.

Brynja hefur unnid ad endurskodun & stefnu félagsins undanfarid og mun kynna frumdrog
peirrar vinnu fyrir fulltrdaradi & adalfundi Brynju i mai 2024 og 6skar eftir samstarfi vid
fulltrdaradid um endanlega Utfeerslu stefnunnar naesta haust. Markmidid er sidan ad leggja
stefnuplagg Brynju til &rsins 2030 fyrir haustfund fulltriarads sidar & pessu ari.

Ad lokum vil ég pakka samstjéornarfélki minu, fulltrdarddi og starfsmonnum Brynju fyrir gott
samstarf 4 arinu 2023 og sendi pakkir til rikis og sveitarfélaga vegna pess géda samstarfs
sem félagid hefur att vid pessa adila vardandi uppbyggingu eignasafnsins undanfarid. bratt
fyrir ymsar askoranir i rekstri félagsins er ég sannfaerdur um ad arid 2024 verdi drangursrikt
fyrir Brynju og pa oryrkja sem njéta pjénustu félagsins.

Virdingarfyllst,
Halldér Seevar Gudbergsson
stjérnarformadur
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Inngangur

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt logum nr. 33/1999 um
sjalfseignarstofnanir sem stunda atvinnurekstur. Tilgangur félagsins er ad kaupa, eiga og reka
ibudarhusneedi fyrir 6ryrkja. Hisnaedi petta leitast félagid vid ad leigja gegn eins héflegu
gjaldi og kostur er. Félagid ma ekki leigja hisnaedid 6drum en oryrkjum og stofnunum sem
veita oryrkjum pjonustu nema sérstakar dsteedur séu fyrir hendi.

Félagid var stofnad arid 1966 og hét pa Hussjodur Oryrkjabandalagsins. Fyrsta verkefni pess
voru stérhysin prju vid Hatun 10 par sem i dag eru 183 ibudir. Fjarhagsleg stada félagsins
breyttist mikid pegar Brynja fér ad f& hlutdeild i hagnadi islenskrar getspar sem OBI hefur
veitt félaginu fra arinu 1987. Framlog pessi hafa verid Brynju mikilveegur studningur fra peim
tima og hjalpad til vid ad byggja upp eignasafn sem taldi 993 eignir i lok ars 2023.

Markmid og leidarljos

Brynja hefur sett sér prju yfirmarkmid i starfi sinu:

1. Fjolga ibadum fyrir oryrkja
2. Tryggja félagslega dreifingu
3. Vidhalda hoflegu leiguverdi

Leidarljés félagsins eru:

Virding Samvinna Hisnaedisoryggi

Starfsemi og uppbygging félagsins tekur mid af dllum pessum pattum.
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Ari® 2023 var miki® framkveemdaar hja Brynju sem einkenndist af pvi ad pad fjdlgadi um
2022 ad baeta vid 320 ibudum & drunum 2022 til 2026. Su uppbygging er moguleg med pvi
ad nyta stofnframlog rikis og sveitarfélaga og samhlida er 16gd dhersla & langtimasamstarf
vid sveitarfélog og trausta byggingarverktaka.

Pad eru i raun sveitarfélogin sem hafa i hendi sér hvort stofnframlég séu veitt og pvi er
mikilvaegt fyrir Brynju ad raekta samstarf vid sveitarfélogin, badum adilum til hagsbdta. i

sinni einféldustu mynd ma segja ad framlag sveitarfélags sem svarar til verdmeetis einnar
ibudar geri Brynju kleift ad baeta vid atta ibudum i vidkomandi sveitarfélagi. Sveitarfélagid

feer framlagid greitt til baka i fyllingu timans og til vidbdtar tryggir Brynja ad atta ibuar
sveitarfélagsins eru i tryggu leiguhtsnaedi sem leigt er & héflegu verdi. | sumum tilfellum hefur
Brynja gengid fra viljayfirlysingu vid sveitarfélog par sem horft er til mogulegrar uppbyggingar
til naestu ara.

Miklar heekkanir & fasteignamarkadi arin 2021 og 2022 dsamt haekkandi voxtum &
langtimaldnum undanfarid hefur verid askorun fyrir félagid. Sterk eiginfjarstada og hagkvaem
endurfjdrmognun & sidasta ari hefur gert Brynju kleift ad bjéda leigjendum félagsins upp &
hoflegt leiguverd eftir sem adur.

Arlegur studningur OBI vid starfsemi félagsins er mikilvaegur og fékk Brynja sérstakan

60 milljona kréna studning vegna bradaurraeda til vidbdtar vid 215,2 milljdona kréna framlag
bannig ad heildarframlag OBI 4 &rinu 2024 voru 275,2 milljénir kréna i samanburdi vid
200 milljénir kréna arid adur.

Aukin verkefni & svidi leigumidlunar urdu til pess ad nyjum starfsmanni var baett vid &
skrifstofu félagsins & svidi leigumidlunar til vidbdtar vid einn starfsmann sem beest hafdi vid
leigupjénustu og fasteignapréun i lok ars 2022.
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Rekstur og efnahagur

Rekstur Brynju er traustur og ber pess merki ad verid sé ad fjdlga ibudum i eignasafni
félagsins.

Rekstrartekjur félagsins haekkudu um 14,3% & milli 4&ra og ndmu 1.9771 milljén kréna
samanborid vid 1.730,0 milljonir kréna arid a8ur. Leigutekjur ndmu 1.525,0 milljdnum kréna og
jukust um 17,6% sem skyrist adallega af auknum fjolda eigna i Utleigu. Auk pess nam haskkun
visitolu neysluverds til verdtryggingar 7,9% & arinu, en leigutekjur félagsins taka breytingum
méanadarlega i samraemi vid préun peirrar visitolu. Framlég fra OBl haekkudu verulega & milli
ara og ndmu 275,2 milljonum kréna i samanburdi vid 200,0 milljonir kréna arid adur. Adrar
tekjur ndmu 176,9 milljonum kréna og haekkudu um 11,6% & milli ra, en par er ad mestu leyti
um ad raeeda husfélagsgjold sem innheimt eru i tengslum vid leigusamninga félagsins.

Rekstrargjold ndmu 1.191,2 milljénum kréna og jukust um 78,1 milljén kréna eda 7,0% & milli
ara.Rekstur fasteigna nam 972,5 milljonum kréna og jokst um 33,5 milljonir kréna eda 3,6%
a milli ara en skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 185,4 milljonir kréna og haekkadi um
32,3 milljénir kréna eda 21,1% samfara fjolgun starfsmanna og auknum umsvifum i starfsemi
félagsins.Rekstraratkoma fyrir fjarmagnslidi nam 785,9 milljénum kréna samanborid vid
617,0 milljénir kréna arid 2022 sem er haekkun um 168,9 milljénir kréna & milli ara eda 27,4%.

A arinu 2022 var leitad leida til ad laekka vaxtakjdr Brynju og vori® 2023 var gengid til
samninga vid Birtu lifeyrissjod um 3,8 milljarda krona endurfjdrmognun 4 127 ldnum sem tekin
voru & darunum 2002 til 2017 og baru 3,00% vexti. Um var ad raeda vedskuldabréf til 30 ara
med 2,60% voxtum og 40 ara endurgreidsluferli og fér uppgjor endurfjdrmognunarinnar fram i
aprilmanudi.

Aukning fjdrmagnsgjalda endurspeglar aukna skuldsetningu félagsins vegna uppbyggingar
eignasafnsins og ndmu pau 1.010,0 milljonum kréna i samanburdi vid 723,5 milljénir kréna arid
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adur. bar af voru greiddir vextir 277,4 milljonir kréna i samanburdi vid 163,3 milljénir kréna arid
2022 og afallnar verdbeetur af langtimaldnum ndmu 732,4 milljénum kréna samanborid vid
5541 milljon kréna & fyrra &ri. Afallnar verdbaetur langtimaldna dreifast 4 pann lanstima sem
eftir er af lanunum og hafa pvi ekki ahrif & sjdodstreymi félagsins & arinu. Hrein fjdrmagnsgjold
namu 987,6 milljdnum kréna og haekkudu um 271,0 milljén kréna & milli ara.

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna var neikvaed um 201,7 milljénir kréna
samanborid vid 99,7 milljdona kréna neikvaeda rekstrarafkomu arid 2022 og skyrist breytingin
af aukinni skuldsetningu félagsins og haekkun hreinna fjdrmagnsgjalda.

Matsbreyting fjarfestingareigna endurspeglar haekkun fasteignamats & milli &ra og nam
hian 4.358,5 milljénum kréna & arinu 2023 samanborid vid 6.511,3 milljénir kréna arid adur.
Hagnadur Brynju var 4.156,8 milljonir kréna & arinu 2023 samanborid vid 6.411,6 miljonir
kréna &rid 2022.

Eignir Brynju ndmu alls 51.893,5 milljonum kréna i lok ars 2023 samanborid vid 41.807,6
milljénir kréna arid adur. Pessi voxtur & milli &ra er annars vegar vegna mikillar haekkunar &
fasteignamati fjarfestingareigna félagsins og hins vegar vegna nyrra eigna sem keyptar voru

4 arinu. Handbaert fé i arslok 2023 nam 159,0 milljonum kréna i samanborid vid 653,2 milljonir
kréna arid 4dur.Eigid fé nam 36.507,4 milljonum kréna i arslok og jokst um 5.777,6 milljénir
kréna & milli ara. Skuldir félagsins ndmu 15.386,1 milljén kréna i arslok og jukust um 4.308,3
milljénir kréna fra arslokum 2022. Eiginfjarhlutfall var 70,4% i lok arsins samanborid vid 73,5%
i arslok 2022.




——— Eignasafn

[ lok &rs 2023 taldi eignasafn Brynju 993 eignir og er safnid byggt upp af nokkrum
eignaflokkum sem eru eftirfarandi:

1) [budaklasar i Hatuni 10 og & Sléttuvegi 7 og 9.1 tengslum vid pessi Graedi er
einnig atvinnuhusnaedi sem leigt er adilum sem sinna pjonustu vid oryrkja.

2) Ibudalrraedi par sem vidkomandi sveitarfélag veitir verulega pjénustu til leigjenda.
Flest eldri Urraedi af pessu tagi eru ibudaurraedi sem eru i langtimaleigu til viGkomandi
sveitarfélags sem veitir pjonustuna. Nyrri Urreedi af pessu tagi eru oft ibudaurraedi inni
i fjolbylishusi eda radhus par sem ibudirnar eru leigdar beint til leigjenda en vidkomandi
sveitarfélag hefur eina ibud 4 leigu sem nytt er sem starfsmannaadstada.

3) Langsteersti hluti safnsins er venjulegar ibudir i dreifdu eignasafni sem kemur til méts
vid sjénarmid um félagslega dreifingu hisnaedis oryrkja.

ibudum i eignasafni Brynju hefur fjdlgad um 241 ibdd 4 sidustu 10 drum sem er 32% aukning.
Par af baettust 163 ibudir vid & sidustu tveimur drum sem er 20% aukning & pvi timabili.

Mynd 1 - Fjoldi ibada i arslok 2014 til 2023
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Af peim 993 eignum sem félagid atti i arslok 2023 voru 79 i byggingu i samanburdi vid 71
ibud i byggingu i arslok 2022. Taflan & naestu sidu synir hvernig eignasafnid skiptist nidur &
sveitarfélog og eftir ibudastaerd.
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Tafla 1- Skipting eignasafnsins eftir sveitarfélogum og ibtidastaerd i lok ars 2023

Fjoldi eigna Fjoldi eigna
Sveitarfélag 31.12.2023 1-2ja 3ja 31.12.2022

10

Reykjavik ibudir 584 453 94 24 13 549

Atvinnuhlsnaedi 6 6

Samtals 590 453 94 24 13 555
Hafnarfjoréur 104 59 35 6 4 83
Kdpavogur 69 38 25 5 1 61
Akureyri 55 43 8 4 44
Reykjanesbaer 39 30 9 33
Gar@abaer 28 14 9 4 1 25
Akranes 24 17 4 2 1 18
Arborg 24 14 8 1 1 22
Mulaping 15 13 2 15
Mosfellsbaer 14 5 6 2 1 14
Borgarbyggd 12 i 1 12
isafjoréur 4 4 4
Nordurping 4 1 1 1 1 4
Grindavik 3 1 1 1 1
Seltjarnarnes 3 3 3
Fjallabyggd 1 1 1
Fjardabyggd 1 1 1
Hornafjordur 1 1 2
Hveragerdi 1 1 1
Sudurnesjabeer 1 1 1

993 708 203 52 24 900

Hlutfall eftir steerd ibuda 71% 20% 5% 2%

Staekkun eignasafnsins og stofnframlog

Brynja nytir sér i rikum meeli stofnframlog rikis og sveitarfélaga sem veitt eru i samraemi

vid 16g nr.52/2016. betta er kerfi sem hentar Brynju vel pvi pratt fyrir ad félagid hafi sterkan

efnahag og traustan rekstur er ekki mikid laust fé hja félaginu.

A hverju ari er opnad fyrir umsdknir um stofnframlég hja HMS og samhlida pvi parf ad n

a

samkomulagi vid vidkomandi sveitarfélog. Skipting stofnframlaga er pannig ad rikid leggur

til 18% stofnframlag af stofnvirdi ibida og sveitarfélogin 12%. Mogulegt er ad saekja um

4% vidbotarframlag hja rikinu vegna hisnaedis sem er setlad ndmsmaonnum og oryrkjum.

Stofnframlog eru ekki styrkur heldur ber félaginu ad greida pau til baka til rikis og
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sveitarfélaga pegar |an vegna ibudanna hafa verid greidd upp eda ef ibudirnar eru seldar. Vid
akvordun endurgreidslufjarheedar skal mida vid mat dhlutdreegs adila & séluvirdi ibudarinnar
eda mida vid fasteignamat. Vidbdtarframlog (4%) koma aldrei til endurgreidslu.

Azetlanir félagsins gera rad fyrir ad vidbaetur vid eignasafn félagsins verdi 75 ibudir 4 arinu
2024 og 64 ibudir hvort ar 2026 og 2027. Umsdknir um stofnframlog midast vid pessa
staekkunaraaetlun.

Mikilvaegt er ad uthlutud stofnframlog séu i takti vid stackkun eignasafnsins pvi Uthlutun
beirra er & fostu verdlagi sem ryrnar hratt i peirri ver8bdlgu og haekkun fasteignaverds sem
verid hefur undanfarin ar. Brynja saekir venjulega um stofnframlog pegar HMS opnar fyrir
umsoknir i mars & hverju ari og liggur nidurstada fyrir i byrjun sumars.

Taflan hér & eftir synir umsdknir Brynju og nidurstodu Uthlutana arin 2022 og 2023 og fjolda
énotadra stofnframlaga um sidustu &ramét. P4 er einnig synd nyleg umsdkn um stofnframlog
& arinu 2024 en ekki liggur fyrir nidurstada vardandi pa uthlutun.

Tafla 2 - Yfirlit um stofnframlog hja Brynju

Umsdékn 2022 Umsékn 2023 Onotad 31.12.2023 Umsdékn 2024
Fjoldi Stofnvirdi Fjoldi Stofnvirdi Fjoldi Stofnvirdi Fjoldi Stofnvirdi

Reykjavik 14 749,5 30 1.796,0 16 941,6 60  3.890,0
Hafnarfjordur 10 562,0 12 654,6 2 130,2 8 485,5
Képavogur 6 364,5 2 94,3 4 273,2
Gardabeer 4 2475 4 2475
Mosfellsbaer 2 14,9 2 14,9 2 135,9
Reykjanesbaer 7 350,5 7 335,1 12 579,3
Akranes 2 96,5 4 191,6 2 112,3
Akureyri 10 496,1 3 1554 5 318,2
Arborg 7 350,5 5 254,2
Umsékn 40 2.109,0 75 4.200,3 46 2.5174 81 5.215,1
Sampykkt 40 2.0774 61 3.449,9
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Leiguverd

Brynja leigir baedi einstaklingum og 16gadilum. begar gerdir eru nyir leigusamningar vid
einstaklinga er byrjad & pvi ad gera timabundinn leigusamning og ef allt gengur vel er gerdur
6timabundinn leigusamningur. Undanfarin ar hafa verid gerdir leigusamningar par sem akvaedi

er um ad heimilt sé ad endurskoda leiguverd & priggja ara fresti.

Samningar vid logadila taka mid af markadsleigu og eru ymist langtimasamningar til 4kvedins
tima, oft 25 &ra, eda étimabundnir leigusamningar med eins ars uppsagnarfresti.

Medalmanadarleiga einstaklinga i mars 2024 var 143.224 kr. hja Brynju. Medalibudin er
75,7 fermetrar ad steerd og er medalleigan pvi 1.892 kr. & fermetra.

Leiguskrd HMS birtir reglulega leiguverd i krénum & fermetra fyrir mismunandi ibudagerdir.
Med pvi getum vid borid leiguverd Brynju saman vid pau gogn. Flokkad er i eftirfarandi flokka:

1) Ohagnadardrifin leigufélég 4 bord vid Brynju
2) Sveitarfélog

3) Hagnadardrifin leigufélog

4) Einstaklingar

Mynd 2 - Samanburdur a leiguverdi Brynju vid adra i mars 2024

Einstakiingar [ 267863
Hagnadardrifin leigufélog [ 266,822
sveitariélog [ s9678
Ohagnadardrifin leigufélég _ 156.427
oryrio. N ;2>

0 50.000 100.000 150.000  200.000 250.000 300.000

Myndin synir medalleiguverd & ibudum i dreifdu eignarhaldi hja Brynju i samanburdi vid
flokkana sem HMS birtir. Brynja telst sem éhagnadardrifid leigufélag.
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Midad vid nuverandi eignasafn Brynju eru 6hagnadardrifin leigufélog med 9% haerra leiguverd
og leiga & vegum sveitarfélaganna er 32% hzerri. Leiga & vegum hagnadardrifinna leigufélaga
og einstaklinga er um 86% haerri en medalleiga hja Brynju.

| dreifdu eignasafni Brynju eru nt 632 ibudir. Avinningur peirra leigjenda samanborid vid

bad ad leigja ibudir & almennum markadi er 123.598 kr. 4 manudi eda 1.483 pusund krénur a
arsgrunni sem skilar sér i heerri radstofunartekjum fyrir pennan hép en ella. Samfélagslegur
avinningur af starfi Brynju fyrir pessa 632 leigjendur er pvi 937 milljonir kréna 4 ari og ef horft
til annarra eigna i eigu Brynju, & bord vid Hatun 10 og ibudaurraedi par sem sveitarfélog veita
mikla pjénustu, ma fullyrda ad avinningur oryrkja af starfi Brynju sé riflega 1 milljardur kréna &
ari.

Eins og bent hefur verid 4 undanfarin tvo ar hefur Brynja ad 6llu jofnu ekki endurskodad
leiguverd & ibudum sinum. betta hefur ordid til pess ad ibudir sem hafa verid lengi i leigu hja
sama leigutaka hafa setid eftir og eru pad i raun nyrri leigusamningar sem greida nidur leigu
beirra ibuda.

Pad er mikid réttlaetismal ad slik leidrétting eigi sér stad og ad i framhaldinu verdi leiguverd
endurskodad a priggja ara fresti eins og kvedid er & um i 8llum nyrri leigusamningum félagsins.
Stefnt er ad pvi ad kynna slika leidréttingu sidar & pessu ari,en hun verdur héfleg og verdur
innleidd & nokkurra ara timabili.




== Bidlisti og leigumidlun

Um mitt &r 2018 var bidlista Brynju lokad og voru b4 um 650 umsaekjendur 4 bidlista. i
desember 2022 var bidlistinn opnadur ad nyju og voru um 170 manns & bidlista eftir ibud

i lok pess ars. | lok 4rs 2023 var 261 & bidlista og hafdi fidlgad hrodum skrefum 4 bidlistanum
manudina & undan.

[ lok april 2024 var bidlisti félagsins kominn i 353 umsaekjendur og skiptist 4 eftirfarandi hatt
eftir ibudastaerd og sveitarfélogum.

Tafla 3 — Bidlisti Brynju i lok april 2024*

Képa- Hafnar- Garda- Mosfells- Seltjarnar- . Reykjanes- Egils-

Nyjar umséknir  Reykjavik vogur fjordur baer baer nes  Akureyri Akranes Arborg  bzer stadir Samtals Hlutfall
Einstaklingsibudir 24 4 2 1 1 2 1 4 1 40 1%
2ja herbergja ibudir 107 15 13 4 2 15 3 9 7 175 50%
3ja herbergja ibudir 47 9 3 3 3 1 10 4 4 4 88 25%
4ra herbergja ibudir 23 3 6 2 3 4 1 2 6 50 14%
Samtals 201 31 24 9 9 2 31 8 16 21 1 353 100%
Hlutfall 57% 9% 7% 3% 3% 1% 9% 2% 5% 6% 0% 100%

* Fyrsta vali { umséknum skipt eftir sveitarfélogum

Brynja gerir rad fyrir ad fjoldi nyrra leigusamninga i ar verdi svipadur og & sidasta ari.Midad vid
fidlgun & bidlista sidustu manudi gaeti hann ordid 4 bilinu 450-500 umsaekjendur i lok pessa
ars.Ljost er pvi ad mikil eftirspurn er eftir pjénustu Brynju.

Mikill meirihluti peirra sem saekja um ibudir hja Brynju saekir um tveggja herbergja ibudir i
Reykjavik eins og tafla 3 ber med sér.

i lok si®asta ars haekkudu tekju- og eignamérk til samraemis vid paer reglur sem gilda um ibudir
sem njéta stofnframlaga og eru eftirfarandi frd og med 1.januar 2024

Einstaklingur 8.327.000 kr. 4 ari 693.917 kr.4d manudi
Hjon/sambudarfélk 11.659.000 kr. 4 ari 971.583 kr. & manudi
Hvert barn undir 20 &ra aldri 2.082.000 kr. 4 ari 173.500 kr. 8 manudi
Eignaviomid 8.999.000 kr.

Alls voru gerdir 142 leigusamningar vid nyja leigjendur & arinu 2023 og hafa aldrei verid fleiri
eins og fram kemur i mynd 3.
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[bdar Brynju geta éskad eftir milliflutningi eftir 36 manada leigu. Milliflutningur er veigamikil
bjonusta sem gerir leigjendum félagsins kleift ad adlaga sig ad breyttum adstaedum. Pa er
betta oft eina leid dryrkja til ad flytja & milli sveitarfélaga. | arslok 2023 voru 49 leigjendur
Brynju & bidlista eftir milliflutningi.

Mynd 3 - Arlegir leigusamningar vid nyja leigjendur 2014 til 2023
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Pjonustukannanir

Brynja hefur gert pjénustukannanir medal leigjenda félagsins a tveggja til priggja ara fresti
undanfarin ar.i mars 2024 gerdi Gallup slika pjénustukdnnun og var Urtak kdnnunarinnar
760 leigjendur,18 ara og eldri. Fjoldi svarenda var 377 eda um 50%. Anaegjulegt var ad sja ad
félagid er ad baeta sig i Ollum pattum er lUta ad pjénustu vid leigjendur.

Mynd 4 - Nidurstodur pjonustukonnunar i mars 2024 i samanburdi vid arid 2022

Hversu anagod(ur) eda 6anagd(ur) ertu med eftirfarandi patti i starfsemi Brynju?

Samanburdur bréun

= Mjog anaegd(ur) = Frekar anaegd(ur) = Hvorki né Frekar 6anaegd(ur) = Mjég 6anaegd(ur) ® Medaltal (1-5)

* Markteekur munuré medaitéium

P4 var taekifeerid notad og spurst fyrir um ymsa adra paetti sem skipta mali fyrir rekstur
félagsins og pjénustu pess vid leigjendur. Pannig var spurt um pad hvort leigjendur Brynju
hefdu dhuga & leigu pjonustuibuda fyrir eldri borgara i framtidinni.64% svarenda sogdust hafa
mikinn dhuga & sliku Urraedi.

Astaedan fyrir pvi ad pessi spurning var sett fram er ad um helmingur leigjenda hja Brynju er
60 ara og eldri og staekkar pessi hdpur hratt med 6ldrun pjédarinnar. Pa hefur préun
sidastlidinna 10 ara verid su ad peir aldurshépar medal 6ryrkja sem hafa stackkad mest eru
elstu héparnir, p.e.félk & aldrinum 50 til 67 ara.Pad er pvi mikilveegt fyrir félagid ad skoda vel
hentug Urraedi fyrir pennan hép sem geeti jafnhlida ordid til pess ad haegt vaeri ad losa um
ibudir i dreifdu eignarhaldi sem henta betur yngri aldurshépum.
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Fulltraarad

Arid 2022 var gerd mikilveeg breyting 4 sampykktum Brynju sem var tilkoma 25 manna
fulltrdarads sem fer med aedsta vald i malefnum félagsins i samraemi vid videigandi l16g,
sampykktir og starfsreglur fulltrdardds. Skipunartimi fulltria er tvo ar og midast vid dramot.

Skipun fulltraa er & hendi eftirfarandi adila:

Stjérn OBI 19 fulltrdar
Leigjendur hja Brynju, skipadir af malefnahdp OBl um hisnaedismal 2 fulltrdar
Samband islenskra sveitarfélaga 2 fulltraar
Radherra sem fer med malefni fatlads folks 1 fulltrai
Radherra sem fer med hisnaedismal 1 fulltrai

Formadur OBl er formadur fulltriarads Brynju, styrir fundum og skipuleggur starfsemi
fulltrdaraddsins i samradi vid stjérnarformann Brynju.




Tafla 4 - Fulltrdaar i fulltrdaradi Brynju i arslok 2023

Tilnefningaradili Nafn

1. OBI Alma Yr Ingélfsdéttir, formadur
2. OBI Bergur borri Benjaminsson
3. OBI Bergpdr Heimir Pérdarson
4. OBI Eidur Welding
5. OBI Frida Bragadottir
6. OBI Gudni Sigmundsson
7. OBI Gudran Barbara Tryggvadottir
8. OBI Hrénn Stefansdottir
9. OBI Ingibjérg Snjélaug Snorra Hagalin
10. OBI J6n Heidar Jonsson
1. OBI Margrét Lilja Adalsteinsdéttir
12. OBI Maria Magdalena Birgisdéttir Olsen
13. OBI Maria Pétursdottir
14. OBI Olafur J6hann Borgpérsson
15. OBI Sif Hauksdottir
16. OBI Sigridur Halla Magnusdattir
17. OBI Sigbdr Unnsteinn Hallfredsson
18. OBI Snhaevar lvarsson
19. OBI Vilhjalmur Hjalmarsson
20. Leigjendur Brynju Agusta Drofn Gudmundsdattir
21. Leigjendur Brynju Svavar Kjarrval Luthersson
22. Samband islenskra sveitarfélaga  Adalbjorg Traustadottir
23. Samband islenskra sveitarfélaga  Gustav Aron Gustavsson
24. Félagsmalaradherra Stefania Traustadottir
25. Innvidaradherra Unnur Po6ll Benediktsdéttir
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Stjorn og skipulag

Stjorn
Stjorn Brynju er skipud fimm adalmonnum og tveimur varamonnum og er skipunartimi peirra 1.
januar 2024 til og med 31.desember 2025.

Adalmenn
Halldér Seevar Gudbergsson, stjérnarformadur
Hallddra Alexandersdéttir, varaformadur
Adalsteinn Leifsson
Hafsteinn Dan Kristjdnsson
Lilja Dogg Jonsdottir Donovan

Varamenn
Frida Bragadottir
Jén Heidar Dadason

Stjorn Brynju hittist ad jafnadi einu sinni i manudi. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur

og stydjast paer vid 6. utgafu leidbeininga um gdda stjérnarhaetti sem gefnar eru ut af
Vidskiptaradi {slands, Nasdaq Iceland og Samtdkum atvinnulifsins. P4 metur stjérn arlega
storf sin og framkvaemdastjora.

Stjérnendur og skipulag

Skipulag Brynju skiptist i prju svid:
Fjarmal og skrifstofa
Leiguumsjoén og sérverkefni
Fasteignaumsjon

Stjérnendur félagsins

Gudbrandur Sigurdsson hefur verid framkvaemdastjoéri Brynju fra pvi i névember
2021. Gudbrandur hefur sinnt ymsum framkvaemdastjérastorfum fra arinu 1991 og
hefur vidamikla reynslu af fasteignarekstri sem framkveemdastjéri Heimavalla og sem
stjornarmadur hja Reitum.

Erna Eiriksdéttir er fjarmalastjéri Brynju og héf storf i mai 2022. Erna er vidskipta-
fraedingur og hefur dratuga reynslu i fjarmalum og stjérnun. Han hefur medal annars
starfad sem stjérnandi hjd Eimskip, Landsvirkjun og Borgarplasti. Erna er stadgengill
framkvaemdastjora.
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Saevar Sigurdsson kom til starfa sem yfirmadur fasteignaumsjénar i névember 2022,
Seevar er rafvirki og starfadi 48ur sem framkvaemdastjéri framkveemdasvids hja Islenska
gdmafélaginu um 16 ara skeid.

Skipurit Brynju var eftirfarandi i arslok 2023:

Fulltrdarad - 25 fulltraar

Stjorn
Halldoér Seevar Gudbergsson, formadur
Halldéra Alexandersddttir, varaformadur
Adalsteinn Leifsson
Hafsteinn Dan Kristjansson
Lilja Dogg Jénsdoéttir Donovan

Framkvaemdastjori
Gudbrandur Sigurdsson

Fjarmal og skrifstofa Leiguumsjon og sérverkefni

Fasteignaumsjon

Erna Eiriksddttir Gudbrandur Sigurdsson Saevar Sigurdsson
Sigurbjorg Nielsdéttir Unnur Erla Péroddsdéttir Fasteignaumsjon
Gjaldkeri Leigumidlun og pjénusta
Arni Hannesson
Kolbrun Sigurjénsdéttir Kolbrin Arna Villadsen Ellert Gissurarson
Bdkhald og afgreidsla Leigumidlun og pjénusta Gunnar Steingrimsson
Olafur Helgi Jénsson
Armann Olafsson Snorri Pérdarson Reykdal
Fasteignapréun, leigupjénusta,
husfélog og sérverkefni

Agust Vidar Arnason
Agust Karlsson

Asgeir bérdarson
Daniel Tosti

Olof Helga Adolfsdéttir
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Eins og fram hefur komid hefur félagid hafid stefnumdtunarvinnu par sem horft er til markmida
Brynju og peirra gilda sem félagid starfar eftir. | stefnumétunarvinnunni er 16g3 dhersla 4 ad
skoda hvernig félagid getur haft sem mest og best ahrif & hisnaedisoryggi og kjor oryrkja a
[slandi.

Brynja gerir rad fyrir ad um 20% 6ryrkja & leigumarkadi séu leigjendur hja félaginu en ad um
40% oryrkja séu & almennum leigumarkadi par sem leigan er mun heerri en hja Brynju og
hidsnaedisoryggi litid.

Eitt af storu verkefnum arsins 2024 verdur ad ljuka vinnu vid stefnumadtun félagsins par sem
horft er til arsins 2030 og mikilveegt ad breid satt og samstada muni rikja um pa stefnu sem
félagid moétar og leggur fyrir fulltrdaradd i névember 2024,

Riflega helmingur af rekstrarkostnadi leiguibuda er fjadrmagnskostnadur og pvi ma segja ad
eitt af steerstu verkefnum félagsins & hverjum tima sé ad leita leida til ad laekka vexti sem skilar
sér i hagkveemara leiguverdi en ella. Félagid hefur ndd gédum arangri i beinum samningum

vid lifeyrissjédi og er dhugasamt um ad skoda samstarf vid 6nnur dhagnadardrifin leigufélog
um utgéafu langra verdtryggdra skuldabréfa med vedi i fasteignum sem gaeeti ordid dhugaverd
vidbot & fjarmalamarkadi & Islandi.

Brynja, Sjalfsbjorg og [préttafélag fatladra hafa undanfarna manudi unnid saman ad pvi ad
ganga fra skiptingu sameiginlegu I6darinnar Hatun 10,12 og 14 i prjar 168ir sem buid er ad
ganga fra. Fyrir liggur ad nyir I6darleigusamningar verdi undirritadir vid Reykjavikurborg

4 naestunni og er péa buid ad ganga fra fullum skiptum & 168inni & milli pessara adila.
Samhlida hafa allir I6darhafarnir fengid skipulagsfraedinga og arkitekta 4 vegum Nordic Office
of Architecture til ad gera tillogur um framtidaruppbyggingu & sveedinu. Forsendur ad vinnu
slikra tillagna voru ymsar. Pannig var horft til pess ad opna svaedid og ad pad myndi stydja vel
vid naerumhverfid. Ahersla er 4 félagslega bléndun og ad & svaedinu veeru skjdlsael og sélrik
utisvaedi fyrir ibua svaedisins og ad allt umhverfi 8 svaedinu yrdi til fyrirmyndar. Fyrir liggja
adhugaverdar tillogur um framtidarpréun sveedisins sem |6darhafar purfa ad taka afstodu til
og ef allir eru sattir vid paer er naesta skref ad dska eftir breytingu & deiliskipulagi & [6dunum
Hatuni 10,72 og 14 i samraemi vid tillogurnar. Midad vid fyrirliggjandi tilldgur er gert rad fyrir
nokkurri uppbyggingu 4 I68unum sem myndi koma 6llum I6darhéfunum til géda, annad hvort
med pvi ad geta nytt aukinn byggingarrétt til eigin nota eda med pvi ad selja hann og nyta pa
fjdrmuni til uppbyggingar 4 68rum stodum.



Undanfarin tvo ar hefur verid bent & mikilveegi pess ad endurskoda leiguverd eldri leigu-
samninga sem dregist hafa mjog aftur Ur nyjum leigusamningum hvad vardar leiguverd.

Til lengri tima litid hackka kostnadarlidir sem byggja 4 fasteignamati og préun launa mun meira
en visitala neysluverds til verdtryggingar sem leigusamningar Brynju eru bundnir vid. Félagid
er med i undirbuningi leidréttingu & leiguverdi pessara samninga par sem pess verdur gaett

ad slik leidrétting komi til framkvaemda & nokkurra dra timabili og med eins héflegum heetti

og kostur er.

Einn af peim pattum sem verid er ad skoda i tengslum vid stefnumdtun Brynju er hvort félagid
aetti ad bjéda upp & sérstok ibudaurraedi fyrir eldri borgara. Ekki liggur fyrir hvernig slik Grraedi
yrdu skipulogd né hvada pjénustu yrdi bodid upp &, en med pessu moti veeri komid til mdts
vid stéran hluta leigjenda sem synt hafa pessu dhuga. Urraedin veeru til pess fallin ad losa um
ibudir i dreifdu eignarhaldi sem hentad gaetu yngra folki & bidlista.

Verkefnin hja Brynju eru aerin og mikilvaegt fyrir 6ryrkja ad félagid leiti allra leida til ad fjolga
sem mest ibudum samhlida pvi ad vidhalda héflegu leiguverdi.
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Skyrsla stjéornar og framkvamdastjora

Tilgangur og starfsemi

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt I6gum nr. 33/1999 um sjalfseignarstofnanir sem
stunda atvinnurekstur. Tilgangur félagsins er ad kaupa, eiga og reka ibudarhusnaedi fyrir 6ryrkja. Hisnaedi petta leitast
félagid vid ad leigja gegn eins hoflegu gjaldi og kostur er. Félagi® ma ekki leigja husnaedid® 6drum en 6ryrkjum og
stofnunum sem veita 6ryrkjum pjonustu nema sérstakar astaedur séu fyrir hendi.

Fulltriarad Brynju er skipad 25 fulltrdum og fer pad med sedsta vald i malefnum félagsins. Hlutverk fulltriarads er
medal annars ad skipa stjérnarmenn og endurskodanda, fylgjast med rekstri félagsins og sampykkja arsreikninga pess.

Starfsemin a arinu 2023

Snemma a arinu 2022 setti stjérn Brynju fram pad markmid ad baeta 320 ibudum vid eignsafn félagsins a arunum 2022
til 2026 og nyta i pvi sambandi eins og kostur er stofnframlég & vegum rikis og sveitarfélaga. Verkefnid hefur gengi®
vel og fjolgadi eignum félagsins um 93 & arinu 2023 i samanburdi vid 70 a arinu 2022. Starfsemin a nylidnu ari
einkenndist af pessari hrédu uppbyggingu eignsafnsins og tengdum verkefnum.

Eignasafn félagsins taldi 993 eignir i arslok 2023 og skiptist pad pannig ad 808 eignir eda 81% eru a
hoéfudborgarsveedinu og 185 eda 19% a landsbyggdinni. Af 993 eignum i arslok 2023 voru 79 i byggingu og koma til
afthendingar sidar samanborid vid 71 ibud i byggingu i arslok 2022.

A arinu 2023 var gengid fra 142 leigusamningum Vvid nyja leigiendur i samanburdi vid 52 arid adur. Hlutfall ibida sem
losna ur leigu a hverju ari er um 5% af eignasafni félagsins sem samsvarar pvi ad medalleigutimi hja Brynju sé um 20
ar.

bann 1. desember 2022 opnadi bidlisti eftir ibidum hja Brynju ad nyju eftir ad hafa verid lokadur i um fjdgur ar. | lok ars
2022 voru 170 einstaklingar a bidlistanum og fjdlgadi peim um 91 & arinu 2023 pannig ad i arslok 2023 var 261 adili a
bidlista hja félaginu. Ljost er ad mikil og vaxandi eftirspurn er eftir hisnaedi i eigu Brynju.

| lj6si vaxandi umsvifa & svidi leigumidlunar og opnunar bidlista kom nyr starfsmadur til starfa i leiguumsjén i febraar
2023, til vidbotar vid einn starfsmann sem hafdi baest vid i leigupjonustu og fasteignaproun i lok ars 2022.

A arinu var medalfjoldi starfsmanna 19,8 i 18,5 st6dugildum. Til samanburdar var medalfjoldi starfsmanna 17,6 i 16,0
stédugildum a arinu 2022.

Rekstur og efnahagur
Rekstur Brynju er traustur og ber pess merki ad verid sé ad fjdlga ibudum i eignsafni félagsins.

Rekstrartekjur félagsins haekkudu um 14,3% & milli ara og namu 1.977,1 milljén kréna samanborid vid 1.730,0 milljonir
krona arid adur. Leigutekjur namu 1.525,0 milljdnum kréna og jukust um 17,6% sem skyrist adallega af auknum fj6lda
eigna i utleigu. Auk pess nam heekkun visitdlu neysluverds til verdtryggingar 7,9% a arinu, en leigutekjur félagsins taka
breytingum méanadarlega i samraemi vid préun peirrar visitélu. Framlég fra OBl haekkudu verulega & milli &ra og namu
275,2 millionum kréna i samanburdi vid 200,0 milljénir krona arid adur. Adrar tekjur namu 176,9 milljdnum kréna og
haekkudu um 11,6% a milli ara, en par er ad mestu leyti um ad reeda husfélagsgjold sem innheimt eru i tengslum vid
leigusamninga félagsins.

Rekstrargjold namu 1.191,2 millionum kréna og jukust um 78,1 milljén kréna eda 7,0% & milli ara. Rekstur fasteigna
nam 972,5 milljénum kréna og jokst um 33,5 milljénir krona eda 3,6% a milli ara en skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
var 185,4 milljénir kréna og haekkadi um 32,3 milljénir kréna eda 21,1% samfara fjdlgun starfsmanna og auknum
umsvifum i starfsemi félagsins.

Rekstrarafkoma fyrir fjarmagnslidi nam 785,9 milljdbnum kréna samanborid vid 617,0 milljonir kréna arid 2022 sem er
aukning um 168,9 milljonir kréna a milli ara eda 27,4%.



Skyrsla stjéornar og framkvamdastjoéra, framhald

A arinu 2022 var leitad leida til ad laekka vaxtakjoér Brynju og vorid 2023 var gengid til samninga vi® Birtu lifeyrissjod um
3,8 milljarda kréna endurfjarmégnun a 127 lanum sem tekin voru a arunum 2002 til 2017 og baru 3,00% vexti. Um var
ad reda vedskuldabréf til 30 ara med 2,60% voxtum og 40 ara endurgreidsluferli og fér uppgjor
endurfjarmégnunarinnar fram i aprilmanudi.

Aukning fjarmagnsgjalda endurspeglar aukna skuldsetningu félagsins vegna uppbyggingar eignasafnsins og namu pau
1.010,0 milljionum kréna i samanburdi vid 723,5 milljonir kréna arié adur. bar af voru greiddir vextir 277,4 milljonir krona
i samanburdi vid 163,3 milljonir kréna arid 2022 og afallnar verdbaetur af langtimalanum namu 732,4 milljonum kréna
samanbori® vid 554,1 milljon kréna & fyrra ari. Afallnar verdbaetur langtimalana dreifast 4 pann lanstima sem eftir er af
lanunum og hafa pvi ekki ahrif a sjodstreymi félagsins a arinu. Hrein fjarmagnsgjold namu 987,6 milljonum kréna og
haekkudu um 271,0 milljéon kréna a milli ara.

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna var neikveed um 201,7 milljdnir kréna samanborid vid 99,7
milljona kréna neikvaeda rekstrarafkomu arid 2022 og skyrist breytingin af aukinni skuldsetningu félagsins og haskkun
hreinna fjarmagnsgjalda.

Matsbreyting fjarfestingareigna endurspeglar haekkun fasteignamats & milli ara og nam hun 4.358,5 milljonum kréna a
arinu 2023 samanborid vid 6.511,3 milljonir kréna arid adur. Hagnadur Brynju var 4.156,8 milljonir kréna a arinu 2023
samanborid vid 6.411,6 miljonir krona arid 2022.

Eignir Brynju namu alls 51.893,5 milljdnum kréna i lok ars 2023 samanborid vid 41.807,6 milljonir kréna arid adur.
bessi vOxtur & milli ara er annars vegar vegna mikillar haekkunar & & fasteignamati fjarfestingareigna félagsins og hins
vegar vegna nyrra eigna sem keyptar voru a arinu. Handbeert fé i arslok 2023 nam 159,0 milljdnum kréna samanborid
vid 653,2 milljénir kréna &rid adur. Eigid fé nam 36.507,4 milljonum kréna i arslok og jokst um 5.777,6 milljénir kréna a
milli ara. Skuldir félagsins namu 15.386,1 milljén krona i arslok og jukust um 4.308,3 milljénir kréna fra arslokum 2022.
Eiginfjarhlutfall var 70,4% i lok arsins samanborid vid 73,5% i arslok 2022.

Atburdir eftir reikningsskiladag

Pann 10. ndévember 2023 urdu miklir atburdir i Grindavik i jardfraedilegu tilliti sem vard til pess ad baerinn var rymdur og
er enn ekki utséd med pa hrinu jardelda, jardskjalfta og jardsigs sem ordid hefur a svaedinu. Brynja a prjar leiguibudir i
Grindavik og var strax haft samband vid leigjendur ibudanna og peim gefinn kostur a ad flytja i annad leiguhusnaedi
félagsins sem allir leigjendur padu og hafa ibudir félagsins i Grindavik ekki verid i leigu fra peim tima. Eftir lagasetningu
i febraar 2024 stendur einstaklingum i Grindavik til boda ad selja eignir sinar til Fasteignafélagsins Porkétlu sem er i
eigu rikisins og tok til starfa pann 27. februar 2024. Ekki liggur enn fyrir hvort og pa hvernig komi® verdur til mots vid pa
I6gadila sem eiga ibudarhusnaedi i Grindavik og pvi rikir 6vissa um mat eigna félagsins i baenum. Fasteignamat peirra
priggja ibuda sem Brynja a i Grindavik nam i lok ars 2023 alls 165,5 milljonum kréna og var brunabdtamat peirra 159,2
milljonir kréna. Uppgreidsluvirdi lana vegna eignanna nam 83,9 milljénum kréna i arslok.

Framtidaraform

Mikil eftirspurn er eftir ibtdum Brynju og vinnur félagid i samreemi vid pa stefnu ad baeta 320 ibudum vid eignasafn
félagsins @ arunum 2022 til 2026. Rekstraraaetlun félagsins gerir rad fyrir ad ibadum fjélgi um 75 a arinu 2024 og um 64
hvort ar 2025 og 2026.

Brynja hefur eins og adrir hér a landi purft ad glima vié hatt vaxtastig og mikla verdbdlgu undanfarin misseri, en hvoru
tveggja virdist pd vera i haegum leekkunartakti. Eftir snarpa verdheekkun a fasteignaverdi arin 2021 og 2022 hefur
fasteignaverd ad mestu haldid i vid verdbdlgu sidasta ari6. Med leekkandi voxtum og par med haerri greidslugetu
einstaklinga mun eftirspurn eftir fasteignum veentanlega aukast sem gaeti leitt til haekkunar fasteignaverds.

Eftir sem adur mun félagid leggja aherslu a stefnumarkandi samstarf vid sveitarfélég og trausta verktaka par sem
ahersla er 16gd a ad tryggja sem besta syn & staekkun eignasafnsins til hagsbota fyrir 6ryrkja. Pa vinnur félagi® afram
ad pvi ad leita hagkvaemra leida til ad laekka fjarmagnskostnad félagsins.



Skyrsla stjéornar og framkvamdastjoéra, framhald

Undanfarin tvé ar hefur verid bent a mikilveegi pess ad endurskoda leiguverd eldri leigusamninga sem dregist hafa
mjog aftur ar nyjum leigusamningum hvad vardar leiguverd. Til lengri tima liti® haekka kostnadarlidir sem byggja a
fasteignamati og préun launa mun meira en visitala neysluverds til verdtryggingar sem leigusamningar Brynju eru
bundnir vid. Félagi® er med i undirbuningi leidréttingu & leiguverdi pessara samninga par sem pess verdur geett ad slik
leidrétting komi til framkvaemda & nokkurra ara timabili og med eins hoflegum haetti og kostur er.

Hlutfall endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu verktaka & verkstad var @ midju ari 2023 lackkad ur 60% i 35% sem leitt
hefur til pess ad hagkveemara verdur ad fjélga idnadarménnum i starfslidi Brynju til ad sinna vidhaldi frekar en ad
kaupa ad vinnu verktaka. Gert er rad fyrir ad fjélgad verdi um prja idnadarmenn i starfslidi félagsins a arinu 2024.

Raodstofun hagnadar

Stjérn visar til arsreikningsins vardandi radstéfun hagnadar.

Yfirlysing stjéornar og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjora er arsreikningur félagsins i samreemi vié 16g um arsreikninga
og reglugerd um framsetningu peirra. Pad er 4lit stjornar og framkveemdastjéra ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af
afkomu félagsins a arinu 2023, efnahag pess 31. desember 2023 og breytingum a hreinni eign a arinu.

Stjérn og framkvaemdastjéri Brynju leigufélags ses. hafa i dag reett arsreikning félagsins fyrir arid 2023 og stadfest
hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 30. april 2024

Stjorn:

Halldor Seevar Gudbergsson, formadur
Halldéra Alexandersdottir, varaformadur
Adalsteinn Leifsson

Hafsteinn Dan Kristjansson

Lilja D6gg Jonsdottir Donovan

Framkvaemdastjori:
Gudbrandur Sigurdsson



Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar Brynju leigufélags ses.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Brynju leigufélags fyrir arié 2023, ad undanskilinni skyrslu stjérnar og
framkvaemdastjora.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2023, efnahag pess 31. desember
2023 og breytingu a handbaeru fé a arinu 2023, i samraemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Arsreikningurinn innifelur

- Skyrslu stjornar og framkveemdastjora

- Rekstrarreikning arsins 2023

- Efnahagsreikning 31. desember 2023

- Sjodstreymi arsins 2023

- Skyringar, sem innifela mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar

Skyrsla stjornar og framkvaemdastjora er undanskilin endurskodun, sbr. kafla um adrar upplysingar

Grundvollur alits
Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er nanar Gtskyrd i
kaflanum um abyrgd endurskodenda.

Ohaedi

Vid erum 6had félaginu samkveemt akvaedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidareglna sem gilda um
endurskodendur a Islandi og varda endurskodun okkar a arsreikningi félagsins. Vié uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samreemi vid akvaedi sidareglina.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegjanlegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjornar og framkvamdastjéra

Stjorn og framkveemdastjori bera abyrgd a ©6d6rum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjornar og
framkvaemdastjéra sem |4 fyrir vid aritun okkar. Adrar upplysingar eru jafnframt arsskyrsla félagssins. Arsskyrsla liggur
ekki fyrir vid aritun okkar & arsreikninginn en vié baumst vid ad fa hana afhenta til yfirferdar 4dur en hdn verdur gefin at.
Alit okkar & arsreikningnum nazer ekki til annarra upplysinga, p.m.t. skyrslu stjérnar og framkvamdastjéra og vid
stadfestum paer ekki a neinn hatt.

| tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar, pegar peer liggja fyrir
og meta hvort peer eru i verulegu ésamreemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid héfum aflad vidé endurskodunina eda
ef svo virdist ad verulegar rangfeerslur séu i peim. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar rangfaerslur séu i
6drum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vié hofum ekki greint atridi sem ber ad greina sérstaklega fra.

Hvad vardar skyrslu stjornar og framkvaemdastjéra hofum vid, i samraemi vid akvaedi 104. gr. laga um arsreikninga nr.
3/2006, yfirfari® ad skyrsla stjérnar hafi ad geyma bpaer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um
arsreikninga komi paer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Abyrgé stjérnar og framkvamdastjéra a arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samreemi vid 16g um arsreikninga og
settar reikningsskilareglur. Stjérn og framkvaemdastjoéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til
stadar vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta haefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjornendum ber ad
semja arsreikning félagsins a peirri forsendu ad um &framhaldandi starfsemi sé ad reeda, nema stjéornendur etli ad leysa
félagid upp eda haetta rekstri pess, eda hafi ekki raunhaeft val um annad en ad heetta starfsemi félagsins. Stjérnendum
félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi heefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid & og hvers vegna
stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.



Aritun 6hads endurskodanda, framhald

Abyrgd endurskodenda a endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa ut aritun med aliti okkar. Naeegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkveemd er i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistokum og eru metnir verulegir ef peir, einir og sér
eda samanlagédir, geetu haft ahrif a fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru & arsreikningnum.

Endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggir & faglegu mati og faglegri tortryggni. Vid
framkvaemum einnig eftirfarandi:

Greinum og metum ahaettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari aheettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahaettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en ahzetta af
annmoérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé snidgengid.

Oflum skilnings & innra eftirliti sem er videigandi fyrir endurskodun okkar i peim tilgangi ad hanna
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa 4lit a virkni innra eftirlits félagsins.

Metum hvort val stjérnenda & reikningsskilaadferdum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhaefar. Einnig
skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid haefi.

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um aframhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi félagsins eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarheefi pess. Ef vid teljum ad veruleg dvissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli a videigandi
skyringum i &rsreikningnum um dvissuna og ef paer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati, vikjum vié fra
fyrirvaralausu aliti. Nidurstada okkar byggir a peim endurskodunargdégnum sem vié héfum aflad fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi ekki lengur
rekstrarheeft.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, ad medétdldum skyringum og hvort hann grundvallast &
fyrirliggjandi feerslum og atburdum og gefi gldgga mynd samanber alit okkar.
Vid upplysum stjéorn medal annars um aaetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp
geta komid i endurskodun okkar, par a medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vid a.
Reykjavik, 30. april 2024
PricewaterhouseCoopers ehf.

Bryndis Bjork Gudjonsdottir
I6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur arsins 2023

Rekstrartekjur

HUSAlEIGUEEKJUN ..o
FramlBg fra OB ...t
ABIAr tEKJUE ...t

Hagnadur af sOlU €igNa ...........coccviiiiiiiiiceee e

Rekstrargjold

ReKstur fasteigna ..........cooooiiiiiei i
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ...............ccoooiii
Afskriftir rekstrarfjarmuna til eigin nota ............cccoocci i
Afskrifadar utistandandi Krofur ...

Tap af SOIU €IgNA ....eeieeeieeee e

Rekstrarafkoma fyrir fiarmunatekjur og (fiarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Vaxtatekjur og verdbaatur ...

Vaxtagjold 0g Verdbaetur ...........ccooveeviiiiiieeic e

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu ...........ccccccovviiiiiiiii
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccoocoiiiieeniiee e

Rekstrarafkoma arsins

Skyringar a bladsidum 33-43 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyr.

2023 2022
1.525.019 1.296.880
275.180 200.000
176.853 158.471

0 74.622
1.977.052 1.729.973
972.527 938.980
185.355 153.104
25.241 18.693
3.531 2.232
4.499 0
1.191.153 1.113.008
785.899 616.965
22.345 6.851
(1.009.990) (723.543)
(987.646) (716.692)
(201.747) (99.726)
4.358.533 6.511.285
4.156.787 6.411.558




Efnahagsreikningur 31. desember 2023

Eignir Skyr.

Fastafjarmunir

Varanlegir rekstarfjarmunir

Fasteignir i GHeigU .........oooiiiiiiiee e
Fasteignir i byggingu .........ccueiiiiiiii s
Rekstrarfjarmunir til €igin nota ............cccooviiiiiiii e

Veltufjarmunir

ViBSKIptaKrofUur ........eeiieeiiee e 10
Adrar skammtimakrofur ... 11
HaNAD@ert f& ...

Eignir samtals

Skyringar a bladsidum 33-43 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

2023 2022
46.603.219 37.075.122
4.823.936 3.834.541
210.345 189.073
51.637.499 41.098.735
19.786 7.442
77147 48.212
159.032 653.227
255.964 708.882
51.893.464 41.807.617

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2023

Eigio fé og skuldir

Eigio fé

SKilyrt Stofnframlig ........oooeeeeieiie e
Oskilyrt StOfNframIBG ........ooveveeeeeeeeee et
Endurmat fasteigna til eigin nota ............ccccoooii
V4 Te] 4= 116 1< o Lo 18 | SRRSO
Oradstafad igis & .........cccoeieveeeeeeee e

Skuldir

Skuldbindingar
Lifeyrisskuldbinding ..........ccoeeiiriiie e
Adrar skuldbindiNgar ...........cooiiiiiiiiiii e

Langtimaskuldir
Lan med fasteignavedum ...........ccccoiiiiiiiiee i

Skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa ..........c.ccccoeviiiiiiiieennneenn.
Adrar vidskiptaskuldir ...........cccoiniiiiiiii e
Adrar skammtimaskuldir ...
Neesta ars afborganir af langtimaskuldum ...........ccccooiiiiiinns

Fyrirframinnheimtar tekjur ..........ccooooiiiiiei e

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyr.

12

13
14

15

16

15

Skyringar a bladsidum 33-43 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

2023 2022
2.372.993 905.123
195.512 55.553
117.791 106.973
67.679 51.082
33.753.408 29.611.079
36.507.382 30.729.810
54.419 49.599
387.599 394.229
442.018 443.829
11.741.565 7.786.678
2.805.822 2.498.439
94.873 85.495
84.812 57.122
206.430 198.259
10.561 7.984
3.202.499 2.847.299
15.386.081 11.077.806
51.893.464 41.807.617




Sjo6dstreymi arsins 2023

Skyr. 2023 2022
Rekstrarhreyfingar
Hreint veltufé fra rekstri an vaxta:
Rekstrarafkoma arsins .........cccooveeiiiiiiiiieee e 4.156.787 6.411.558
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Hrein fiarmagnsgjold ...........oooiiiiii e 8 987.646 716.692
Matsbreyting fjiarfestingareigna ............ccoooviiniiiicc 9 (4.358.533) (6.511.285)
Afskriftir varanlegra rekstrarfjarmuna ..............cccoooviieiiiiine e, 9 25.241 18.693
Solutap (s6luhagnadur) varanlegra rekstarfjarmuna .................. 4.499 (74.622)
Lifeyrisskuldbinding, breyting ..........cccooviiiiiiin e 13 7.494 15.365
Nidurfeerd skuldbinding vegna stofnstyrkja ..........cccccovieiiieeene 14 (10.619) (10.619)
812.514 565.783
(Haekkun) leekkun rekstrartengdra eigna:
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... (41.278) 185.749
Haekkun (laekkun) rekstrartengdra skulda:
Skammtimaskuldir ..........ccoooeiiiiii 346.748 1.895.188
Lifeyrisskuldbinding ........ccocveiieeiiieiieenicee e 13 (2.674) (2.331)
302.796 2.078.605
Innborgadar vaxtatekjur ...........ccccoevciiiiiie e 8 22.345 6.851
Greiddir VEXEN ....eeeeeeiee ittt 8 (277.354) (163.274)
Handbazert fé fra rekstri 860.300 2.487.966
Fjarfestingahreyfingar
Keyptar fasteignir og endurbastur ............ccccceiiiiiieiiiiicnec e 9 (2.567.884) (438.598)
Seldar fasteignir .......coooiiiieiee e 45.330 248.748
Kostnadur vegna fasteigna i byggingu .......ccccccviviiiiiiiceiniecns 9 (3.636.787) (3.480.476)
Keyptir rekstrarfjarmunir til eigin nota ..........ccccooiei e 9 (33.686) (26.319)
(6.193.026) (3.696.645)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin ny [angtimalan ... 6.969.997 1.986.534
Afborganir langtimalana ...........ccccoviii i (3.739.295) (157.557)
Fengin stofnframl&g & arinu ... 12 1.607.829 203.505
Skammtimalan, breyting .......cccccoiiiiini 0 (179.295)
4.838.530 1.853.186
(Laekkun) haekkun & handbeeru fé (494.195) 644.507
Handbaert fé i byrjun ars ........coooiiiiiiii e 653.227 8.720
Handbeert fé i lok ars 159.032 653.227

Skyringar a bladsidum 33-43 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar

1. Almennar upplysingar
Skipulagsskra sjalfseignarstofunarinnar BRYNJU Hussjods Oryrkjabandalagsins var sampykkt af forseta islands pann 22. februar 1966. |

juni 2022 var rekstrarformi Brynju breytt uUr sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagsskra i sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og nafni
félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Félagid er med heimilisfesti & Islandi og er adsetur pess i Hatuni 10c i Reykjavik.

Tilgangur Brynju er ad kaupa, eiga og reka ibudarhisnaedi fyrir 6ryrkja.

2. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

21 Grundvollur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid l6g um arsreikninga og settur fram i islenskum krénum. Gerd er grein fyrir helstu

reikningsskilaadferdum sem eru paer sému og arid 4 undan ad 66ru leyti en pvi sem fram kemur hér & eftir. Arsreikningurinn er gerdur
midad vid aframhaldandi starfsemi.

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum, tekjum og gjéldum. P6
svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem pannig eru metnir reynst dnnur en
nidurstada samkvaemt matinu.

2.2 Samanburdarfjarhaéir

bar sem pad hefur att vid hefur samanburdarfjarhaedum verid breytt til pess ad gaeta samraemis vid breytingu & framsetningu pessa ars.

2.3 Veroé- eda gengistryggdar eignir og skuldir

Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar miéad vid visitdlur sem téku gildi i upphafi nys ars. Verdbaetur a héfudstol eigna og skulda
eru feerdar i rekstrarreikning.

24 Innlausn tekna

Husaleigutekjur eru feerdar til tekna i rekstrarreikningi @ grundvelli manadarlegra utgefinna reikninga.

2.5 Adrar rekstrartekjur

Framlég fra OBI eru tekjufeerd & grundvelli fyrirliggjandi samninga. Onnur framlég og styrkir eru tekjufeerd pegar Brynja hefur fengid
tilkynningu um veitingu peirra. Undir lidinn adrar tekjur eru medal annars faerdar tekjur vegna innheimtra husfélagsgjalda og nidurfaerd
skuldbinding vegna stofnstyrks fra Velferdarraduneyti.

Soéluhagnadur (s6lutap) af varanlegum rekstrarfjarmunum sem feerdir hafa verid a kostnadarverdi og éefnislegum eignum er reiknad sem
mismunur a s6luverdi og bokfaerdu verdi a vidskiptadegi.

2.6 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Afallnar vaxtatekjur vegna bankainnstaedna og vidskiptakrafna eru tekjufaerdar nema vafi leiki 4 um innheimtu peirra.

Vidskipti i 66rum myntum en islenskum krénum eru umreiknud yfir i ISK a gengi vidskiptadags midad vid skrad gengi Landsbankans.
Gengismunur sem myndast vid greidslu skulda og innheimtu krafna er feerdur i rekstrarreikning sem afallinn gengismunur a eignir og skuldir
i arslok.

2.7 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir

Varanlegir rekstrarfjarmunir skiptast i fjarfestingareignir, p.e. fasteignir i utleigu, fasteignir i byggingu, fasteignir til eigin nota, bunad,
hugbunad og bifreidar. Fasteignir i utleigu og fasteignir til eigin nota eru feerdar & gangvirdi en adrir varanlegir rekstrarfjarmunir eru feerdir a
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til eigin nota eru afskrifadar. Mat & gangvirdi fasteigna er fasteignamat sem tekur gildi i
byrjun nys ars. Breyting & fasteignamati fasteigna i Utleigu er feerd & matsbreytingu fjarfestingareigna i rekstrarreikningi en breyting a
fasteignamati fasteigna til eigin nota er faerd & endurmatsreikning @ medal eiginfjarlida i lok ars.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar

2.7 Varanlegir rekstrarfijarmunir og afskriftir, framhald

Afskriftir eru reiknadar samkvaemt beinlinuadferd til ad gjaldfaera mismun a bokfeerdu verdi og hrakvirdi a dsetludum endingartima eignanna
sem hér segir:

Fasteignir til eigin nota (af fasteignamati i upphafi ars) ...........ccccooiiiiiii, 2%
Bunadur, hugblinadur 0g DIffIGAF .............coiiiii i 35%

begar bokfeert verd eigna er haerra en endurheimtanlegt verd peirra eru eignirnar faerdar nidur i endurheimtanlegt verd.

Hagnadur og tap af s6lu eigna er mismunur a séluverdi og bokfeerdu verdi eigna & séludegi og er hiuti af rekstrartekjum. bPegar eignir eru
seldar sem endurmetnar hafa verid sérstaklega, eru fjarhaedir & sérstéku endurmati medal eigin fjar sem tilheyra vidkomandi eignum
millifeerdar & oradstafad eigiod fé.

Kostnadur vegna vidhalds er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar hann fellur til.

Fasteignir i byggingu

Fasteignir i byggingu eru feerdar til eignar a kostnadarverdi. Kostnadarverd samanstendur af kaupverdi peirra og peim kostnadi sem hlyst af
oflun peirra og endurbétum. Eignirnar eru ekki i notkun og eru pvi ekki afskrifadar. Pegar paer verda teknar i notkun faerast paer undir
fasteignir i Gtleigu og verda feerdar & gangvirdi.

2.8 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru faerdar a nafnverdi ad fradreginni nidurfeerslu til ad maeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfeerslan er byggd @ mati & tapsaheettu gagnvart einstokum kréfum og kréfum i heild. Kréfur sem eru endanlega tapadar eru faerdar at
ur békum félagsins.

2.9 Handbaert fé

Handbeert fé samkveemt sjoédstreymi samanstendur af 6bundnum bankainnstaedum.

210 Eigio fé

A endurmatsreikning er feerd gangvirdisbreyting fasteigna til eigin nota sem metnar eru a fasteignamati. Endurmatsreikningurinn er leystur
upp til jafns vid fjarhaed arlegrar afskriftar af mismun @ endurmetnu verdi og kostnadarverdi. Endurmatsreikningurinn er leystur upp ef eign
sem hefur verid endurmetin er seld, tekin ur notkun eda fullafskrifud, svo og ef forsendur fyrir endurmatinu eru ekki fyrir hendi.

Skilyrt stofnframldg rikissjods og sveitarfélaga eru veitt & grundvelli laga um almennar ibudir nr. 52/2016. Stofnframlagid skal, samanber
heimild 8. mgr. 11. gr. laganna, endurgreitt pegar pau lan sem tekin verda til ad standa undir fjarmdgnun peirra almennu ibuda sem hlotid
hafa stofnframlag hafa veri6 greidd upp. Einnig ef nytingu ibudanna er breytt eda paer seldar.

Oskilyrt stofnframldg rikissjods og sveitarfélaga eru veitt & grundvelli 2. mgr. 11. gr. laga um almennar ibudir nr. 52/2016 eda ekki hefur
verid gerd krafa um endurgreidslu samanber 8. mgr. 11. gr. laganna. Ekki er skilyrdi um endurgreidslu stofnframlaga samkveemt pessum
lio.

2.11 Lifeyrisskuldbinding

i arsreikningnum er uppfeerd asetiud eftirlaunaskuldbinding sem hvilir & Brynju vegna adildar fyrrverandi starfsmanns ad Lifeyrissjodi
opinberra starfsmanna.

212  Adrar skuldbindingar

Félagid feerir skuldbindingu pegar pad hefur lagalega eda samningslega skyldu til ad greida skuldbindingu vegna lidinna atburda, likur eru
taldar a ad til greidslu peirra komi og haegt sé ad maela paer med abyggilegum heetti.

Skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneytinu sem byggja & heimild i 14. gr. reglugerdar um stjérnarnefnd malefna fatladra og
Framkveemdasjod fatladra, nr. 204/1994, er varda kaup & ibudum fyrir gedfatlada hefur verid feerd i reikningsskilin fra mottdku a fyrsta hluta
styrksins. | samraemi vid alpjodlegar reikningsskilareglur vardandi styrki fra opinberum adilum eru styrkirnir feerdir i rekstrarreikning a
veentum liftima vidkomandi eignar i stad pess ad tekjufeera pa ad fullu vid méttdku. Skuldbindindingin er pannig feerd nidur um 2% af
upphaflegri fijarhaed styrkjanna. Nanar visast til skyringar nr. 14 vardandi reikningshaldslega medferd stofnstyrkja.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna
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2.13 Langtimaskuldir

Lantaka er feerd i upphafi @ gangvirdi ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er ftil. Lantaka er sidan feerd a afskrifudu
kostnadarverdi. Langtimalan sem tekin hafa verid eru til ad fijarmagna kaup & ibadum til Utleigu. Lantaka er flokkud sem skammtimaskuldir
nema félagid hafi éskilyrtan rétt til ad fresta uppgjori skuldarinnar i a.m.k. 12 manudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

2.14  Skuldir vid lanastofnanir

Skuldir vid lanastofnanir eru feerdar a nafnvirdi ad teknu filliti til afallinna vaxta. Skammtimafjarmégnum hja bénkum er til ad fijarmagna 6flun
ibuda.

2.15 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir eru feerdar a nafnverdi ad vidbaettum afélinum voxtum.

2.16 Fyrirframinnheimtar tekjur

Fyrirframinnheimtar tekjur eru vegna fyrirframgreiddrar husaleigu i lok arsins.

3. Husaleigutekjur 2023 2022
HALUN 10, ettt a ettt ettt e bttt e sbeebe e abe e 67.296 61.389
L E LU e LI TSRS PPPTTRPRO 67.555 61.365
HALUN 10 Dttt ettt et 75.309 68.247
HALUN 10, 1ENGIAIMA. ...ttt ettt ettt ettt e naeneean 25.232 24.882
SIBTUVEGUE 7 ...ttt ettt et e et e e a bt et e eh e e e m et et e e eh e e e mteesbeeembeebeenbeeanneenteenseaan 51.680 47.370
5112 1Yo U SRS 30.269 22.393
Langtimasamningar vid riki 0g SVEItarfelOg............ouiiiiiiiiiiiee e 239.152 228.870
o= 1ol = 151 (=1 o[ OSSPSR 968.526 782.364
1.525.019 1.296.880

4. Framlog 2023 2022
Framlag frd OBl..........coiiieiiiieeieeec et 215.180 153.000
Vidbotarframlag fra OBl .........ccouiuiiiiriiirieireieei ettt 60.000 47.000
275.180 200.000

5.  Adrar tekjur 2023 2022
HUSTEIAGSGIOIA. .. ...ttt ettt ettt et st e s et e b e et ees 164.082 144.305
Nidurfeerd skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneyti...........cccocveeviieeiiieciiin e 10.619 10.619
B [eLaE= T o= (U TSP 1.440 2.386
BiIONStAGIald. ..o 540 0
AtVINNUIEYSISIIYGINGASJOOUF......ccoiuiiiiiiiie ettt bttt e s s esaaeeeaane 171 755
Vinnumalastofnun vegna Covid-19..........cciiiiiieiiiee e e e e 0 406
176.853 158.471

6. Rekstur fasteigna

2023 2022

Vidhald fasteigna
LBUNL .. bbbt 67.785 60.175
B TU ] =1 (=TaTo To I o] o RPN 15.602 14.144
AFIlINN TAUNGKOSINABU............eveeeeeeeeeeeee ettt en et en et en s eeeenenneeeen 0 (432)
Vidhald fasteigna, VeNJUIEGL.............coocuiiiiiiiiee e 371.906 425.939
Vidhald & lyftu og eftirlit............cooiiii e 6.259 4.806
461.552 504.632
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6. Rekstur fasteigna, framhald

2023 2022
Pjonustukostnadur vegna ibua
AUttt b h et h e h et b bttt h ettt h et et ne e s 54.355 50.392
[ TU g E= L (=Y a o o I o] [ USROS 11.454 10.580
R&esting 09 NreiNIBetiSVOIUN...........ooiiiiiiiiii e e 40.075 34.656
[ 10 - To | o R 16.526 13.587
bbb bt h ettt r e e e 20.767 18.089
HUSGIOIT ... e s 93.416 74.617
236.594 201.921
Annar kostnadur
Fasteignagjold 0g brunatryggingar.............o e oioiiee et e e e e eteesneeenee e 241179 207.367
RV =7 T [T To - SRS 21.326 18.587
Sameiginlegur kostnadur vegna fasteigna 0.fl...........cooiiiiiiiiii e 1.781 1.277
Ymis reksStrarkoStNadUE fASEIGNG. ............cuovieeeeeeeeeeee e en s ene s 6.661 3.167
Adkeyptur akstur..........ccccceeieeienne 1.704 847
Vidhald ahalda.... 1.649 911
(=T T2 1 (0153 (= oL RSP SR 80 270
274.381 232.426
Rekstur fasteigna samtals 972.527 938.980
7.  Skrifstofu- og stjornunarkostnadur
2023 2022
Laun og launatengd gjold
Laun......ccccceveeee. 108.048 82.951
Launatengd gjold............. 24.565 21.761
Afallinn launakostnadur .. 0 (9.713)
Haekkun lifeyrisSKUIADINAINGAT........ccouiiiiiieeee et e et e e e e e e snaaeesneeeeannaeeans 7.494 15.365
140.107 110.365
Annar kostnadur
Ritfong, prentun, pappir 0g tOIVUKOSINABUF...........c.coiiiiiieie et 12.832 10.128
YIS FEKSITATKOSINABU..........cvueveieiesiiicic et 7.677 1.416
ST =Yoo o] g U T - TS 9.251 15.486
Endurskodun 0g reikNiNgSUPPGIOT........c.utiiuiiiiiiiieitie ittt sttt 6.602 8.313
Simakostnadur 0g bUurdargjold............co.eeeiririiiie e 1.976 1.574
StarfSManNaKOSINAGUL...........oouiiiiiii e 6.496 5.709
G ATIT. e bt et R bRt bt h ettt r et renr e 415 112
45.248 42.739
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals 185.355 153.104
8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fijarmagnsgjold arsins greinast pannig: 2023 2022
VaxtateKjur 0g VEIODBEIUN ..........coiiiiiiiiietie ettt st aeas 28.647 8.781
FJarmagnstekjuSKattUr ..o e s (6.302) (1.930)
Fjarmunatekjur SAMIAIS .........couiiiiiiii e 22.345 6.851
Vextir af bankalanum og bankakosStnadur ... (3.885) (8.275)
Vextir af [angtimalanum ... e (273.750) (161.165)
Verdbaetur af [angtimalAnUum ..o e (732.355) (554.103)
Fjarmagnsgjold SAMIAIS ...........oociiiiiii e e e (1.009.990) (723.543)
Hrein fAMMagNSGJOId .........ooiiee e (987.646) (716.692)
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8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold, framhald

2023 2022
Greiddir vextir & arinu:
INNDOrgadar VaXIAtEKJUL .........ooiiiiiiiiie ettt s 22.345 6.851
Ogreiddir VEXtr 31.12.2022 .........cuveveveieeiceeieeeisee st sse st sse st nsenas (25.201) (19.035)
Vaxtagiold @rSINS ........c.ooiiiiiiiiii e (277.635) (169.440)
Ogreiddir VeXtir 31.12.2023 .........cuvuiveeeieeiceeiiee et sesse et sse s s ss s 25.482 25.201
Greiddir VEXHE ... e (277.354) (163.274)

9. Varanlegir rekstrarfjarmunir
Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins eru fasteignir i utleigu. beer eru faerdar til gangvirdis midad vid fasteignamat og eru eignir i lok ars 2023 feerdar
a fasteignamati arsins 2024. Fjarfestingareignir og greinast pannig:

2023 2022
Fasteignamat 1/1 ...ttt ettt et et e et e e et e aeeneeeseeaneeenneeeneeanneenee 37.075.122 29.822.009
Endurbastur eldri fast@igna ..........ccueeiiiieiee e aeanes 232.582 57.687
Keyptar fasteignir @ ArNU ...........cooiiiiiiii et 2.335.301 380.911
Flutt af fasteignum § DYGQINGU ....o.eeiioieeee et e et e e ae e e snaeeesnnaeeanees 2.647.591 506.414
Selt @ ariNU .....ooeveiiiiiice (49.900) (204.580)
Matsbreyting fjarfestingareigna ... . 4.358.533 6.511.285
ABFar DrEYINGA ... .ooiii e e s e 3.989 1.396
Fasteignamat 31/12 ... 46.603.219 37.075.122

Fasteignamat Brunaboétamat Bokfeert verd

Fasteignir i atleigu eignfaerdar midad vid fasteignamat .............ccoceeveiveneenn. 46.603.219 36.191.821 46.603.219
Fasteignir i byggingu
Fasteignir sem eru i byggingu eru eignfeerdar midad vid afallinn kostnad og greinast med eftirfarandi haetti:

2023 2022
HeIldarverd 1 ArsSDYIIUN ... . ettt e et e e e e aneee e 3.834.541 830.025
VIBDOE AISINS ...t e e 3.636.987 3.510.930
Eignir sem teknar eru i NotkUN @ @riNU ... (2.647.591) (506.414)
HEIldarverd i Arslok ... 4.823.936 3.834.541
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9. Varanlegir rekstrarfjarmunir, framhald

Fasteignir i byggingu eru eftirfarandi: 2023 2022
Arkarvogur 2, REYKJAVIK ......coouiiiiiiiie ittt 0 177.518
Arkarvogur 10, REYKJAVIK .......ooiuiiiiiiiie ittt e n 0 133.354
AlQIZBKUL 15, ATDOIG ....coeeeeeeeee et anranan 0 40.498
Ashamar 2-10, HAfNAMBIOUI ...........c.cceeveeeieeeeieeee e eeee e sesaesesas s esae e en s enae s enaesanas 571.862 0
Ashamar 12-14, HafNarBIBU ...........c.ceueieeeeceeeeeeeecee oo e na e en e 404.442 0
Bjarkavellir 1C, HafnarfiOraur ..o e s 0 53.859
Borgartin 24A 0g 24B, REYKJAVIK ........coiuiiiiiiiiiieee etttk 363.684 0
Dugguvogur 11, Reykjavik .............. 64.439 0

Dvergaholt 1, Akureyri ........... 1.028 0
Dvergaholt 5, 7 og 9, Akureyri .. 289.901 0
Grenidalur 2C, Reykjanesbaer .. 0 50.206
Grensasvegur 1D, Reykjavik .... 0 55.706
Geefutjorn 10, Reykjavik ... 74.454 0
Halldéruhagi 1, AKUFeYri .......ccceevveeieeieenee. 0 41.054
Hallgerdargata 1, 1A, 11 og 11A, Reykjavik .... 0 861.130
Holtavegur 29b, Reykjavik ..........ccccceveenenne 2.700 2.700
JOTUISDAS 7TA, REYKJAVIK ...ttt ettt ettt e e e sbeeseneanbee e 0 229.580
Kleppsmyrarvegur 6, REYKJAVIK ...........cceeiiiiiiiiieiieii ettt 502.247 0
Lambamyri 6, GArO@DEET ...........cciuiiiiiiieiie ettt sttt st be e sae e eab e e sae e saeeenbeenaeesaneenaean 146.678 0
Nénhamar 8B, 8C 0g 8E, HafNarfjOrOUN ............ooiiiiiiiiie e 0 161.504
Nybylavegur 10C, KOPAVOGU ........eiiiiiiieiieitie ettt siee st esiee st ebeesaeessse e beesaeesaseesbeesaeesnneenneenaee 199.647 0
Posthusstraeti 7, ReYKJANESDERT ......ooouviiiiie et 203.874 0
ROfabaer 7, 110 REYKJAVIK .....c..eiiiiiieeiieiie ettt ettt s e e b e e s 0 209.423
ROKKVALOrN 1, REYKJAVIK ....eeiiiiiieiiiie ettt ettt s e e e e e eneeeennes 125.459 0
SKipaldn 7, HafNarfiOrOUT .........coouiiiiiiiieiee ettt st b e sae e e e e sae e saseenneenneeenes 78.133 0
SKIPhOIt 1, REYKJAVIK ...ttt sttt ne s 121.626 0
SKOGArIUNAUE 7, AKIANES ... .ottt st ettt e st e e be e st e e enbeebeesbeeenaeenbeesneeennas 0 6.832
SKkyggnisbraut 3, REYKJAVIK ........ceiiuiiiiiiieiiie ettt st e st e e e e e e e e e enneeeenneeenns 0 57.220
Skyggnisbraut 15, REYKJAVIK .......couiiiiiiiiieee et 72.308 0
Stapavellir 16-28, REYKJANESDEET .........oiiiiiieiiie et a et e e snae e e st e e enneeas 0 201.148
Stefnisvogur 6-22, REYKJAVIK ........ieeiiieieeee ettt et eesaeeteesteesneeaneee e 724.259 773.534
Stefnisvogur 28-36, ReYKJAVIK ........ccccoiiiiiiiiiii 695.824 695.859
SUBGANVOGUE 2, REYKJAVIK ...ttt ettt e ettt e e e e teeseeeemteaeeeesseeaneeenneesneeeneas 0 41.725
SUBArVOGUI 3, REYKJAVIK ....eieiiiieeiie ettt ettt e e e e et e e e snt e e st e e e taeeesnneeesnnneeannes 61.716 0
SUBArVOGUE 4, REYKJAVIK .....veiieiiiitiiiiiiiiee et sttt 0 41.688
Tangabryggja 4A 0g 4B, ReYKJAVIK ......coiiiiiee e 119.656 0

4.823.936 3.834.541

Fasteignamat ofangreindra eigna i byggingu var 2.215.560 pus.kr. i arslok 2023.
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9. Varanlegir rekstrarfjarmunir, framhald

Rekstrarfjarmunir til eigin nota

Rekstrarfjarmunir til eigin nota eru fasteignir til eigin nota, bunadur, hugbunadur og bifreidar félagsins. Fasteignir til eigin nota eru i lok ars
2023 bokfaerdar a fasteignamati arsins 2024 en adrir rekstrarfjarmunir eru feerdir & kostnadarverdi. Rekstrarfjarmunir til eigin nota greinast

pannig:
Fasteignir til Bunadur og
eigin nota hugbunadur Bifreidar Samtals
Arslok 2022
Bokfaert verd i arsbyrjun ..o 142.054 14.914 4.058 161.026
AV o] oo = 1] o S 26.319 26.319
Endurmat @rsins .........cocevieiiiiie e 20.421 20.421
AFSKIFEE oo (2.841) (14.432) (1.420) (18.693)
Bokfaert verd i @rslok .........cccoeieeiiiiiiiiice e 159.633 26.802 2.638 189.073
Bokfaert verd i arslok 2022 greinist pannig:
KOStNABAIVEID ... 110.815 8.883 119.698
Afskrifad samtals .........ccoooeiiiiiiii e (84.013) (6.245) (90.258)
Bokfaert verd i Arslok ......ooceeeiieeie e 159.633 26.802 2.638 189.073
Arslok 2023
Bokfaert verd i arsbyrjun . 159.633 26.802 2.638 189.073
Vidbét arsins .................. 26.552 7.133 33.686
Selta arinu ..... (129) (129)
Endurmat arsins 12.956 12.956
ATSKIIFEE Lo (3.193) (18.629) (3.420) (25.241)
Bokfaert verd i @rsloK .........cccoeeeeiieiiiineeeeeeeeeeeeeee 169.397 34.597 6.351 210.345
Bokfaert verd i arslok 2023 greinist pannig:
KOStNABAIVETD .......ooiiiiiiiiiie e 137.239 16.016 153.255
Afskrifad samtals .........cccoceriiiiiiii (102.642) (9.665) (112.307)
Bokfaert verd i Arslok .........occooieeiiiiiieee e 169.397 34.597 6.351 210.345
Afskriftir rekstrarfjarmuna til eigin nota
Afskriftir samkveaemt rekstrarreikningi nema 25.241 pus.kr. og greinast peer pannig:
2023 2022
Afskriftir binadar, hugbinadar 0g DIffEi0@ ..........ccoiiriiiiiieie e 22.049 15.852
Afskriftir fasteigna til €Igin NOTA .........eii i 3.193 2.841
25.241 18.693
Brunabotamat fasteigna til eigin nota nam 262.945 pus.kr. i lok ars 2023.
10.  Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur greinast pannig: 2023 2022
VIOSKIPIAKIOTUL ...ttt ettt et et et e et e eneereenneens 22.050 10.114
Nidurfaersla VIOSKIPtaKrafna ...........coeeiiiiiiii e e (2.264) (2.672)
19.786 7.442

Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til ad maeta almennri aheettu sem fylgir kréfueign félagsins. Hér er ekki um endanlega afskrift ad raeda
heldur er myndadur nidurfeerslureikningur sem maeta & peim krofum sem kunna ad tapast og er hann dreginn fra eignfaeréum

vidskiptakréfum i efnahagsreikningi.

11.  Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2023 2022
OBI - Oryrkjabandalag [SIANAS ..............cc.cveveeveieiueeeeieeeeieeeeieeeees st 59.987 10.419
Endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu & byggingarstad ..............c.ccooiiiiiiiinniinee 12.604 36.270
Adrar skammimMaKrOfUr ..........cooooiiiiiii s 4.556 1.524

77147 48.212
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12. Eigio fé

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Skilyrt Oskilyrt Endurmat og Oradstafad

stofnframlog stofnframlog vidhaldssjodur eigio fé Samtals
Hreyfingar 2022
Stada i arsbyrjun ........cccceeviiees 708.280 48.891 88.280 23.248.875 24.094.326
Mottekin stofnframlog 196.843 6.662 203.505
Heekkun fasteignamats a arinu ....... 20.421 20.421
Afskrift endurmats (1.727) 1.727 0
Vidhaldssjodur ............. 51.082 (51.082) 0
Rekstrarafkoma arsins ................... 6.411.558 6.411.558
Stada i arsloK ........cccoeeviiriiiiiieneene 905.123 55.553 158.055 29.611.079 30.729.810
Hreyfingar 2023
Stada i arsbyrjun .........ccccceeeeienene 905.123 55.553 158.055 29.611.079 30.729.810
Mottekin stofnframldg ...........c..... 1.467.870 139.959 1.607.829
Haekkun fasteignamats & arinu ....... 12.956 12.956
Afskrift endurmats .........c.cccoceenene (2.139) 2.139 0
Vidhaldssjodur .........ccoeveeeieeeeeene 16.598 (16.598) 0
Rekstrarafkoma arsins ................... 4.156.787 4.156.787
Stada i arslok .......ccccoveveeiininennns 2.372.993 195.512 185.470 33.753.408 36.507.382

Stofnframlog fra riki og sveitarfélogum

Brynja faer stofnframldg fra riki og sveitarfélogum til ad kaupa eda byggja ibudarhisnaedi sem aetlad er leigiendum sem eru undir akvednum
tekju- og eignamérkum. Stofnframlég rikisins eru allt ad 18% af stofnverdi ibudanna og stofnframlég sveitarfélaga allt ad 12%, samtals
30%. Mégulegt er ad seekja um 4% vidbotarframldg fra rikinu vegna hisnzedis sem zetlad er namsmdnnum eda oryrkjum. | 16gum nr.
52/2016 um almennar ibudir er gerd krafa um ad stofnframldg rikis og sveitarfélaga séu faerd medal eiginfjarlida og séu adgreind fra 6dru
stofnfé. Pau stofnframldg sem Brynja hefur fengid eru ad langmestu leyti bundin peim skilyrdum ad pau beri ad endurgreida pegar lan
vegna ibudanna hafa verid greidd upp, ef ibudirnar eru seldar og adrar til sému nota eru ekki keyptar og einnig ef haett er ad leigja ibudir il
leigjenda undir tekju- og eignamd&rkum.

Endurgreidsla a stofnframlagi skal nema sama hlutfalli af verdi almennrar ibudar vié endurgreidslu og stofnframlag nam af stofnvirdi hennar.
Vid akvordun endurgreidslufjarhaedar skal mida vid mat ohlutdreegs adila a soluvirdi ibudarinnar eda mida vid fasteignamat. Vidboétarframdg
(4%) koma aldrei til endurgreidslu.

A medal eigin fjar Brynju eru stofnframlégin adgreind sérstaklega sem skilyrt stofnframldg og éskilyrt stofnframlég og eru pau fzerd a
kostnadarverdi.

Skilyrt stofnframlég eru ekki uppfeerd i reikningsskilunum félagsins midad vid fjarhaed mdgulegrar endurgreidslu i framtidinni vegna 6vissu
um hvort og hve ha su endurgreidsla verdur. Ef endurgreida aetti framldgin midad vid 31. desember 2023 veeru pau 30% af fasteignamati
peirra ibuda sem keyptar eda byggdar hafa verid fyrir framlogin fram til pess tima. Fasteignamat peirra 196 ibuda sem pegid hafa
stofnframlég nam samtals 10.705.670 pus.kr. i lok ars 2023 og naemi mdguleg endurgreidsla vegna peirra pvi 30% af fjarhaedinni eda
3.211.701 pus.kr.

Endurmat og vidhaldssjédur
Stada endurmats vegna fasteigna til eigin nota i arslok nam 117.791 pus.kr.

Husneedissjalfseignarstofnun skal reka vidhaldssjéd til ad standa undir edlilegu vidhaldi og naudsynlegum endurbétum & almennum ibudum
og fasteignum sem paer tilheyra. | lok ars 2022 var Brynja skilgreind sem hisnaedissjalfseignarstofnun. Almennar ibudir eru ibGdir sem
pegid hafa stofnframlog fra riki og sveitarfélogum. Framlag i vidhaldssjéd skal nema 1% af arlegu endurstofnsverdi almennrar ibudar ad
fradregnum vidhaldskostnadi vegna ibudarinnar. Endurstofnsverd almennra ibada Brynju nam 7.484.431 pus.kr. i arslok 2023 og ad
fradregnum vidhaldskostnadi vegna almennu ibidanna nam stada vidhaldssj6dsins 67.679 pus.kr. pann 31.12.2023.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna
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13.  Lifeyrisskuldbinding

Lifeyrisskuldbinding félagsins hefur verid reiknud midad vid tryggingafreedilegar forsendur og 2% arsvexti og feerd til skuldar i
efnahagsreikningi. Reiknud haekkun skuldbindingarinnar ad fjarhaed 7.494 pus.kr. er ferd til gjalda medal skrifstofu- og
stjornunarkostnadar. Stafar haekunin & arinu adallega af uppfeerdri spa um launahaekkanir. Lifeyrisskuldbinding i arslok 2023 greinist

pannig:

2023 2022
Lifeyrisskuldbinding i upphafi @rs ............ccooiiiiiiiii e 49.599 36.565
Reiknud haekkun skuldbindingar @ AriNU .............cociiiiiii e 7.494 15.365
Greitt vegna SKUIADINAINGAT .........oiiiiiiii et (2.674) (2.331)
Lifeyrisskuldbinding i 10K @IS .......coouiiiiiieeeee e e e eeneee e 54.419 49.599

14. Adrar skuldbindingar
Stofnstyrkir fra Velferdarraduneyti
Med visan i samkomulag Brynju og Velferdarraduneytis vegna styrkja ad fijarhaed 530.948 pus.kr. til kaupa & ibudum fyrir einstaklinga med

gedfétlun, hefur félagid skuldbundid sig til ad leigja ibudirnar til fatlads félks. Komi til pess ad ibudirnar verdi seldar skal félagid endurgreida
raduneytinu styrkina i sama hlutfalli af séluverdi og hann nam af kaupverdi ibudanna.

2023 2022
STA0@ T AISDYIJUN ...ttt ettt e s e e e e e s e e e e e e nae e e e e neens 369.869 380.488
Leekkun & skuldbindingu a arinu .. (10.619) (10.619)
£} e=To 2= T - 11 oSS 359.250 369.869

Skuldbinding vegna Skipholts 29

Vid kaup & fasteigninni ad Skipholti 29 lagdi Klubburinn Geysir fram hluta kaupverds eda 20,83% af verdi eignarinnar. Samkomulag var gert
um ad ef eignin yrdi seld keemi sama hlutfall af séluverdi i hlut Klibbsins Geysis. Skuldbinding er faerd upp midad vid skrad fasteignamat
eins og pad er & hverjum tima.

2023 2022
Stada i arsbyrjun .......ccocoeieiiiiiieeee 24.361 22.965
Breyting vegna haekkunar fasteignamats . 3.989 1.396
SHAB@ T AISIOK ...ttt ettt ettt eeeea e et e eeeae et e eseeneeneeeneeneeneeeans 28.350 24.361
Adrar skuldbindingar SAMIAIS ..........oeeiiiiiiiee e e et e et e e st e e st e e e snee e e aeeeeenee 387.599 394.229

Samkomulég um kaup a ibudum

i lok ars 2023 hafdi félagid gert samkomuldg vid 11 adila um kaup & 143 ibudum sem afhentar verda & komandi arum og sidar verda gerdir
kaupsamningar um. Veaent heildarkaupverd ibudanna er 8.613.287.675 pus.kr.

15. Langtimaskuldir

Langtimaskuldir greinast pannig: 2023 2022
HMS - Husnaedis og mannvirkjastofnun, vextir 2,50% ..........ccceeiiiieiiiieeiiee e 7.943.741 7.984.938
ABEr [ANVEIENAUL, VEXEIT 2,80%0 ....eeeeeeeeeeeeeeee et e ettt e e e e e e e e e e e e e e e eeaneeeeeeeennnns 4.004.253 0

11.947.995 7.984.938

Framangreint vaxtahlutfall HMS samsvarar vegnu medaltali viokomandi lanaflokka midad vid vaxtakjor og uppgreidsluvirdi lana i arslok
2023. Vaxtahlutfall allra lana félagsins var 2,54% i lok ars.

Afborganir af langtimaskuldum félagsins i arslok 2023 greinast pannig a neestu ar:

Ari6 2024 ... 206.430
Arid 2025 ... 217.371
ATIB 2026 ...ttt ettt ettt ettt et ettt n et nen s 226.718
BB 2027 ettt ettt ettt ettt et et et et enerenanaen 234.880
ATIB 2028 ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt n et nen e eneeen 243.335
ST .ottt et e et e et e e e e e ee et e e e e ee et et e e e e ee e e et e e e e e ettt s e e et e e e st et e e e et et e et eeee et ene e e e et en e eeneeean 10.819.261

11.947.995

Fjarhaedir eru i pusundum kréna Brynja leigufélag ses.— Arsreikningur 2023
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15. Langtimaskuldir, framhald

Langtimaskuldir samtals 11.947.995 pus.kr. koma pannig fram i efnahagsreikningi: 2023
Afborganir arsins 2024, feerdar medal skammtimaskulda ...........cocooiiiiiiiiiiiii e 206.430
Afborganir med gjalddaga eftir €itt Ar €0 SIBOAN ............ooiii i 11.741.565

11.947.995
Vedsetningar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess, sem voru ad uppgreidsluvirdi 11.947.995 pus.kr. i
arslok 2023.

16.  Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa

Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa samsvara pvi sem ogreitt er af kaupsamningum vegna kaupa a fasteignum. | arslok 2023 voru 24
kaupsamningar égreiddir ad hluta.

2023 2022
Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa .............cooeiiiiiieiiie e 2.805.822 2.498.439
17. Laun, launatengd gjold og starfsmannafjoldi
Laun og launatengd gjold arsins sundurlidast pannig: 2023 2022
Laun 0g bIfreiBastyrKU ..........oooiuii e et e e e 230.188 193.519
(= 10T F=1 (=TaTe o e o o SR 51.621 46.485
281.810 229.859
[\ (= To =11 jTo] oS3 ¢= Ta £ 4= oL E- SR 19,8 17,6
=TT 1 To] o TRy (oo 10 To 1 [o - RSP 18,5 16,0
Laun og launatengd gjold skiptast a eftirfarandi lidi i sundurlidunum:
Vidhald fasteigna ..........cccooiiiiiiiii s 83.387 73.887
PjONustukostNadur vegna 1hUA ..........oouiiiiiiiii e 65.809 60.972
Skrifstofu- 0g SHOrNUNArKOSINABU .........c.eiiiiiie et e e e e aeeeas 132.613 94.999
281.810 229.859
Laun og hlunnindi stjérnenda félagsins:
FramiVaMAASstOr ... ..ottt ettt et e e e se e e ee e be e st e e e nbeeabeaeseeeneeeneenneeennan 24.224 20.958
[V 1L g V= Te= To I o Yo < ¢ o 4 PRSP 8.425 8.578
32.649 29.535

i fulltruaradi sitja 25 manns og fa peir greidda poknun i samraemi vié maetingu & fundi fulltrdarads. Stjérnarmenn eru fimm, stjérnarformadur
og fjérir medstjérnendur. Laun stjérnarformanns jafngilda tv6féldum launum medstjérnanda.

18.  Adrar upplysingar
Vidskipti vid tengda adila
Tengdir adilar Brynju eru OBI, fulltrGarad Brynju, stjérn og lykilstjiornendur.

Engin vidskipti eru vid tengda adila ad fratéldum framlégum fra OBl sem fram koma medal tekna i rekstrarreikningi og i skyringu 4. Einnig
er visad til skyringar 17 par sem fram koma upplysingar um laun og hlunnindi til stiérnenda félagsins.

boéknun til endurskodanda

boéknun til endurskodanda félagsins, PricewaterhouseCoopers ehf., greinist pannig: 2023 2022
ENndurskodun ArsreikNiNgS ..........ooeoiiiiii e e 6.232 6.226
ONNUE PJONUSEA ...ttt ettt ettt ettt st et e e st et et etesese st esesesteseseeteneseeteneseetennanas 3.804 2.298

10.036 8.524

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar

18.  Adrar upplysingar, framhald
Skattamal

i sampykktum Brynju eru akvaedi pess efnis ad jakvaedri afkomu af starfsemi félagsins skuli varid til eflingar starfseminnar i samraemi vid
hlutverk pess og med visan til peirra akvaeda hefur félagié fengid undanpagu fra skattlagningu. Félagid er pvi ekki tekjuskattskyldur I6gadili
og greidir par med ekki tekjuskatt af rekstri sinum pott um jakveeda afkomu sé ad raeda.

19.  Atburdir eftir reikningsskiladag

Brynja & prjar ibudir i Grindavik og hafa paer ekki verid i Utleigu fra 10. névember 2023 begar Grindavikurbzer var rymdur vegna
jaréhraeringa. Leigjendum var bodid ad flytja i annad leiguhisnaedi félagsins sem allir padu. Eftir lagasetningu i febriar 2024 stendur
einstaklingum i Grindavik til boda ad selja eignir sinar til Fasteignafélagsins bérkétlu sem er i eigu rikisins og tok til starfa pann 27. febraar
2024. Ekki liggur enn fyrir hvort og pa hvernig komid verdur til méts vid pa légadila sem eiga ibudarhusnaedi i Grindavik og pvi rikir évissa
um mat eigna félagsins i baenum. Fasteignamat peirra priggja ibuda sem Brynja & i Grindavik nam i lok ars 2023 alls 165.450 pus.kr. og
var brunabétamat peirra 159.210 pus.kr. Uppgreidsluvirdi lana vegna eignanna nam 83.883 pus.kr. i arslok.

Fjarhaedir eru i pusundum kréna
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