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Avarp stjérnarformanns

Sidastlidio starfsar var annasamt hja Brynju leigufélagi ses. Ny stjorn tok til starfa i lok januar 2022 og
var eitt fyrsta verkefni hennar ad leggja fram fjarfestingaraaetlun fyrir arin 2022 til 2026 um ad baeta
320 ibudum vid eignasafnid. begar petta er ritad er hefur félagid fengid afhentar og gert samninga
um 229 ibudir sem baetast vid ibudasafn félagsins a arunum 2022 til 2026.

Annad stort verkefni & arinu 2022 var breyting & rekstrarformi Brynju, Hussjods Oryrkjabandalagsins
i sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri. Samhlida var nafninu breytt i Brynja leigufélag og 25 manna
fulltruarad var skipad sem fer med aedstu stjérn félagsins. Nitjan fulltruar koma fra OBI réttindasam-
tdkum, tveir fulltrdar eru leigjendur hja Brynju, tveir eru tilnefndir af Sambandi islenskra sveitarfélaga
og tveir fulltrdar eru skipadir af félagsmalaradherra og innvidaradherra.

Pridja stora verkefni sidasta starfsars var opnun bidlista eftir leiguhusnaedi. Pegar bidlistanum var
lokad arid 2018 voru & sjotta hundrad einstaklinga & honum. | lok april 2023 voru um 160 einstakl-
ingar a bidlista eftir husnaedi og rumlega 50 manns a bidlista vegna milliflutnings.

Starfsumhverfi Brynju & sidasta ari var krefjandi. Mikil spenna a fasteignamarkadi og eftirspurn eftir
littum ibudum framan af ari vard til pess ad mikil samkeppni var um peer ibudagerdir sem félagid
er adallega ad kaupa. pratt fyrir pad tokst Brynju ad semja um kaup a téluverdum fjolda ibuda med
langtimasamningum beint vid verktaka. Haekkandi verdbolga og haekkandi krafa a verdtryggd lan a
markadi hefur ekki hjalpad til. Pannig hafa vextir sem Brynju standa til boda a verdtryggdum lang-
timalanum hja HMS haekkad ur 1,90% fram til loka pridja arsfjordungs 2022 og i 3,25% eins og peir
eru i dag.

Leiguverd haekkadi almennt um 11% a hofudborgarsvaedinu a arinu 2022 og var medalleiguverd a
2ja 0g 3ja herbergja ibudum a pessu sveedi ad medaltali um 224 pusund kronur i lok ars sem er um
100 pusund kronum haerra en medalleiguverd Brynju & sama tima. Pad er pvi mikid hagsmunamal
fyrir &ryrkja ad komast i drugga husaleigu a hoflegu verdi hja Brynju.

Allt fra stofnun Brynju hafa markmidin verid skyr:

» Ad byggja og kaupa ibudir fyrir oryrkja

* AJ tryggja félagslega blondun med pvi ad kaupa ibudir i dreifdu eignarhaldi

e Ad bjoda dryrkjum upp a 6ruggt husnaedi a hoflegu verdi
Undirritadur vill nota teekifeerid til ad pakka starfsfolki Brynju leigufélags keerlega fyrir vel unnin storf
og osérhlifni i pagu oryrkja a arinu. Einnig vil €g pakka opinberum adilum, riki og sveitarféldgum
fyrir afar farsaelt samstarf. An samvinnu vid pessa adila hefdi verid éhugsandi ad fara i pa hrédu

uppbyggingu sem félagid vinnur ad og vid veentum vid pess ad pessir adilar stydji okkur afram i ad
fidlga hagkveemum leiguibudum fyrir oryrkja.

Eg er sannfeerdur um ad arid 2023 verdi arangursrikt i starfi Brynju. Ef ekkert dveent kemur upp ma
gera rad fyrir ad eignasafn Brynju fari yfir 1.000 ibudir a fyrri hluta arsins 2024.

Meéd vinsemd og virdingu,
Halldor Seevar Gudbergsson,

stjornarformadur
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Inngangur

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt l&gum nr. 33/1999 um sjalfs-
eignarstofnanir sem stunda atvinnurekstur. Tilgangur félagsins er ad kaupa, eiga og reka ibudar-
husnaedi fyrir 6ryrkja. Husnaedi petta leitast félagid vid ad leigja gegn eins hoflegu gjaldi og kostur
er. Félagid ma ekki leigja husnaedid 68rum en dryrkjum og stofnunum sem veita 6ryrkjum pjonustu
nema séerstakar asteedur séu fyrir hendi.

Félagid var stofnad arid 1966 og hét pa Hussjodur Oryrkjabandalagsins. Fyrsta verkefni pess voru
storhysin prju vid Hatun 10 par sem eru 188 ibudir i dag. Fjarhagsleg stada félagsins breyttist mikid
begar Brynja héf ad fa hlutdeild i hagnadi islenskrar getspar sem OBI hefur veitt félaginu i yfir 30 ar.
Framlég pessi hafa verid Brynju mikilveegur studningur fra peim tima og hjalpad til vid ad byggja upp
dreift eignasafn sem taldi 900 eignir i lok ars 2022.

Markmid og leidarljoés

Brynja hefur sett sér prju yfirmarkmid i starfi sinu:
1. Fjolgun ibuda fyrir 6ryrkja
2. Tryggja felagslega dreifingu
3. Vidhalda hoflegu leiguverdi

Leidarljos félagsins eru:
e Virding
e Samvinna

¢ Husneaedisdryggi

Starfsemi og uppbygging félagsins tekur mid af 6llum pessum pattum.

Vidburdarikt ar ad baki

Ari® 2022 var vidburdarikt i starfi félagsins. Ny stjorn tok vid stjornartaumum i lok januar og eitt af
fyrstu verkefnum hennar var ad mota deetlun um steekkun eignasafnsins um 320 ibudir & arunum
2022 til 2026 par sem ahersla yrdi l6gd a kaupa ibudir med stofnframldgum fra riki og sveitar-
féldgum. Samhlida var tekin akvérdun um ad leggja aherslu a langtimasamstarf um kaup a ibudum
af 6flugum og traustum verktdkum og ibudaféldgum.

Endanleg nidurstada um veitingu stofnframlaga liggur hja sveitarféldgunum og pvi mikilveegt ad

Brynja eigi i godu samstarfi vid pau sveitarféldog par sem ahersla er 16gd a steekkun eignasafnsins.
Almennt hefur pad samstarf gengid vel og ordid til pess i nokkrum tilvikum ad gengid hefur verid
fra viljayfirlysingu vid sveitarféldgin par sem staekkun eignasafnsins er skilgreind til naestu ara.
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i framhaldi af pessu var tekin akvordun um ad treysta umgjord félagsins med pvi ad breyta skraningu
pess. Brynja var skrad sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagsskra sem hentar vel fyrir litil félég
en stort félag med umfangsmikinn rekstur parf traustari umgjord. | juni & sidasta ari var gengid fra
nyjum sampykktum fyrir félagid par sem pad var skrad sem sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri sem
gerir svipadar krofur til félagsins og gerdar eru til hlutafélaga. Félagid er eftir sem adur undanpegid
tekjuskatti. Samhlida var nafni Brynju breytt ur pvi ad vera Brynja, Hussjodur Oryrkjabandalagsins i
Brynja leigufélag ses. og aedsta vald félagsins feert til fulltruarads sem er skipad 25 fulltrdum.

A &rinu var einnig gengid fra priggja ara samningi vid OBl um framldg til Brynju par sem midad
er vid ad framlagid verdi ad lagmarki 165 milljonir krona en geti haekkad ef vel gengur i rekstri
islenskrar getspar.

Breyttar aherslur og aukin verkefni hja félaginu urdu til pess ad tveimur starfsmédnnum var baett vid
a skrifstofu, annars vegar fjarmalastjora og hins vegar starfsmanni sem sinnir fasteignaproun og
sérverkefnum. Samhlida pessum radningum var radist i skipulagsbreytingar hja félaginu.

Breytt framsetning a reikningsskilum

Brynja hefur birt arsreikninga sina i samraemi vid lbg um arsreikninga nr. 3/2006. Samkvaemt
ldgunum er félaginu heimilt ad endurmeta varanlega rekstrarfjarmuni til gangvirdis sem er gert med
bvi ad fasteignir félagsins eru faerdar a fasteignamati hvers ars. Eignir i arslok 2022 eru metnar fast-
eignamati 2023 par sem pad er maelikvardi a verdmeeti eigna eins og pad var a fyrri hluta ars 2022.

Reikningsskil félagsins hafa verid i samraemi vid 31. grein laganna, en samkvamt henni er breyting
gangvirdis feerd a sérstakan endurmatsreikning medal eigin fjar i efnahagsreikningi. P& hafa afskriftir
verid reiknadar af eignasafninu og faerdar i rekstrarreikning. Flest dhagnadardrifin leiguféldg byggja
reikningsskil sin hins vegar a 39. grein laganna sem heimilar ad fjarfestingareignir séu faerdar til
gangvirdis. Notkun og ryrnun fasteigna er ekki faerd yfir tima i rekstrarreikningi i formi afskrifta
heldur kemur hun fram i breytingu & gangvirdi fasteignanna. Nidurstada gangvirdisbreytingar er
sidan faerd sem matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Stjorn hefur akvedid ad breyta um reikningsskilaadferd og nyta sér akvaedi 39. gr. og telur ad

med pvi moti sé félagid ad faera reikninga sina med sambeerilegum haetti og dnnur hagnadar-
drifin leigufélodg. Pa telur stjorn ad reikningsskil af pessu tagi gefi gleggri mynd af baedi rekstri og
breytingum a efnahag félagsins a hverjum tima. Gangvirdi fasteigna félagsins er reiknad midad vid
fasteignamat hvers ars og er pad obreytt fra pvi sem verid hefur.
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Rekstur og efnahagur

Rekstur félagsins er traustur og var med svipudu moti og arid adur. Samhlida breytingum a reikn-
ingsskilum félagsins er gerd breyting a framsetningu tekna i arsreikningi. Undir rekstrartekjur faerast
nu framlog fra OBl dsamt innheimtum husfélagsgjoldum sem nu eru synd sem adrar tekjur, en adur
voru husfélagsgjold faerd til leekkunar a rekstri fasteigna. Kostnadarhlutfallid haekkar litillega med
auknum fjélda starfsmanna og meiri umsvifum, en gera ma rad fyrir ad pad hlutfall laekki & neestu
arum med tilkomu fleiri ibuda i eignasafni félagsins. Heildartekjur ndmu 1.730,0 miljonum kréna og
jukust um 11,3% a milli ara. Rekstrarafkoma fyrir fjarmagnslidi og matsbreytingu var jakvaed um 617,0
milljonir krona samanborid vid 621,6 milljonir krona arid adur. Afskriftir eru nu einungis reiknadar af
bunadi, hugbunadi og bifreidum, auk fasteigna til eigin nota.

Framlég OBI namu 200,0 milljénum krona &rid 2022 i samanburdi vid 165,0 milljonir kréna arid a
undan. Hagnadur af solu fasteigna nam 74,6 milljonum krona arid 2022 i samanburdi vid 55,1 milljon
krona a fyrra ari.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins namu 716,7 milljonum krona samanborid vid 385,6 mkr arid adur,

en pessi mikla breyting & milli ara skyrist ad mestu af mikilli verdbolgu a arinu 2022, auk pess sem
lantokur jukust & milli ara i tengslum vid auknar fjarfestingar i fasteignum. Heildarvaxtagreidslur a

arinu 2022 namu 163,3 milljonum kréna samanborid vid 149,6 milljonir krona a arid adur.

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu var neikveed um 99,7 milljonir kréna arid 2022 en var jakveed
um 236,0 milljonir krona arid adur. Skyrist breytingin af mikilli haekkun hreinna fjarmagnsgjalda a
milli ara. Matsbreyting fjarfestingareigna a arinu 2022 nam 6.511,3 miljonum kréna i samanburdi vid
1.952,1 milljon krona arid adur. Ad teknu tilliti til matsbreytingar nam hagnadur arsins 2022 6.411,6
milljonum krona arid 2022 samanborid vid 2.188,1 milljon krona arid & undan.

Eignir Brynju namu alls 41.807,6 milljonum krona i lok arsins samanborid vid 31.063,2 milljonir krona
ario adur. bessi mikli voxtur & milli ara er i samraemi vid kaup a fasteignum a arinu og mikla haekkun
a gangvirdi fasteigna a milli ara. Handbaert fé nam 653,2 milljonum krona og jokst um 644,5 milljonir
krona fra fyrra ari. Eigid fé nam 30.729,8 milljonir krona i arslok og jokst um 6.635,5 milljonir krona

a milli ara. Skuldir félagsins namu 11.077,8 milljonum krona i lok ars og jukust um 4.108,9 milljonir
krona fra arslokum 2021. Eiginfjarhlutfall var 73,5% i lok ars 2022 samanborid vid 77,6% arid a undan.
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Eignasafn Brynju

Um sidastlidin aramot taldi eignasafn Brynju 900 eignir. Eignasafnid byggist upp a nokkrum eigna-
flokkum. Ibudaurraedin ad Hatuni 10 og Sléttuvegi 7 og 9 telja samtals 248 ibudir, auk atvinnu-
husnaedis sem er leigt fyrirteekjum og skéla sem sinna pjonustu vid oryrkja. Samtals a félagid sex
atvinnueignir og er mismunurinn dreift eignasafn sem telur 646 ibudir og ibudaulrraedi par sem
félagsleg dreifing er hofo ad leidarljosi.

Af peim 900 eignum sem félagid atti i arslok 2022 var 71 ibud i byggingu og koma peer ibudir til
afhendingar @ arunum 2023 og 2024.

Langsteersti hluti eignasafnsins, eda um 70%, eru einstaklingsibudir og 2ja herbergja ibudir og par a
eftir koma 3ja herbergja ibudir med 20% hlutdeild.

Tafla 1 — Skipting eignasafnsins eftir sveitarfélégum og ibudastaerd i lok ars 2022

FIOLDI EIGNA

5 herbergja

Sveitarfélag 31.12.2022 2ja herbergja 3ja herbergja 4ra herbergja og staerri

ibusir 549 431 86 21 11
Reykjavik Atvinnuh. 6

Samtals 555 431 86 21 11
Hafnarfjordur 83 43 27 7 6
Koépavogur 61 34 22 4 1
Akureyri 44 33 8 3
Reykjanesbaer 33 26 7
Gardabaer 25 13 7 4 1
Arborg 22 13 7 1 1
Akranes 18 13 3 1 1
Mulaping 15 13 2
Mosfellsbaer 14 5 6 2 1
Borgarbyggd 12 11 1
Nordurping 4 1 1 1 1
[safjoraur 4 4
Seltjarnarnes 3 3
Hornafjordur 2 2
Grindavik 1 1
Hveragerdi 1 1
Sudurnesjabeer 1 1
Fjallabygd 1 1
Fjardabyggd 1 1

900 646 178 46 24

Hlutfall eftir staerd ibuda 72% 20% 5% 3%
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Staekkun eignasafnsins og stofnframlog

Traustur rekstur & undanfornum arum og sterkur efnahagur félagsins var grundvollur pess ad haegt
var ad moéta metnadarfulla staekkunaraazetlun & eignasafni félagsins til fimm &ra. | pvi sambandi

var horft til pess ad baeta vid 340 nyjum ibudum fyrir um 18 milljarda kr. & timabilinu. Til leekkunar
kemur sala & 20 ibudum sem aeetlad er ad selja & timabilinu, en par er um ad raeda ibudir sem
standast ekki paer kré&fur sem gerdar eru i dag til leiguibuda @ vegum Brynju.

Med logum nr. 52/2016 var opnadur sa moguleiki ad riki og sveitarféldg legdu fram stofnframlog
fyrir 30% af kostnadi nyrra ibuda. betta er kerfi sem hentar Brynju vel pvi ad pratt fyrir ad félagio hafi
sterkan efnahag og hatt eiginfjarhlutfall er ekki mikid laust fé hja félaginu.

Stofnframldgin virka pannig ad sott er um stofnframlég til eins ars i senn hja HMS og samhlida parf
ad na samkomulagi vid vidkomandi sveitarfélag. Skipting stofnframlaga er pannig ad rikid leggur til
18% framlag af stofnvirdi ibudanna og sveitarféldgin 12%. Mogulegt er ad saekja um 4% vidbotar-
framlog fra rikinu vegna husnaedis sem aetlad er namsmonnum og oryrkjum.

Stofnframldg eru ekki styrkur heldur ber félaginu ad greida pau til baka til rikis og sveitarfélaga
begar lan vegna ibudanna hafa verid greidd upp. Vid akvordun endurgreidslufjarhaedar skal mida
vid mat ohlutdraegs adila & sdluvirdi ibudarinnar eda mida vid fasteignamat. Vidbotarframlog (4%)
koma aldrei til endurgreidslu.

Brynja sotti um 45 stofnframlog a arinu 2022 og voru 30 stofnframldég sampykkt par sem azetlad
stofnvirdi ibudanna var 1.515 milljonir krona.

i byrjun ars 2023 &tti Brynja 85 dnytt stofnframldg. Sott var um 76 stofnframlog vegna arsins 2023
og er azetlad stofnvirdi peirra ibuda 4.200 milljonir krona.

Tafla 2 gefur yfirlit um onytt stofnframlég i arslok 2022 asamt daetlun um umsoknir til arsins 2026.

Tafla 2 — Yfirlit um stofnframlég hja Brynju leigufélagi

Onytt

Sveitarfélag stofnframlog 2023 2024 2025 2026 Samtals
Reykjavik 44 30 30 30 30 164
Hafnarfjordur 9 12 12 12 12 57
Képavogur 5 6 8 8 8 35
Akureyri 5 10 7 7 2 31
Reykjanesbaer 14 7 7 7 7 42
Gardabaer 1 4 2 2 2 11
Arborg 6 0 3 3 3 15
Akranes 1 4 2 2 2 11
Mosfellsbaer 0 3 2 2 2 9

85 76 73 73 68 375

Brynja leigufélag ses. — Arsskyrsla 2022 8



Leiguverd og leigumidlun

Peir adilar sem leigja af Brynju eru annars vegar einstaklingar sem leigja ibudir beint af Brynju
0g hins vegar l6gadilar sem leigja ibudaurraedi og atvinnuhusnaedi af félaginu. Hlutfall lbgadila af
heildartekjum félagsins a arinu 2022 var um 18% og laekkadi hlutfallid adeins & milli ara.

Leiguverd breytist manadarlega i takt vid visitolu neysluverds til verdtryggingar sem breytist i takt vid
verdbolgu sem var mikil a sidasta ari. Stjorn Brynju tok akvordun i josi mikillar verdbolgu um ad gefa
verdbolgufri i desember 2022 til og med februar 2023. A pessu timabili haekkadi visitala neysluverds
til verdtryggingar um 2,5% og munar um minna fyrir leigjendur félagsins.

Medalleiga einstaklinga i desember 2022 var 124.526 kr. eda um 1.617 kr. & fermetra sem er med
bvi allra laegsta sem gerist & leigumarkadi i islandi. Verd & gémlum leigusamningum hefur ekki verid
endurskodad fra pvi ad peir voru gerdir, pratt fyrir mikla haekkun a fasteignagjéldum, tryggingum
0g ymsum 68rum gjaldskrarlidum sem taka mid af verdmeeti fasteignanna. Margir leigjendur Brynju
greida pvi mjog laga leigu og eru samtals 167 leigjendur ad greida undir 100.000 kr. & manudi eins
og fram kemur & mynd 1 sem synir dreifingu leiguverds i desember 2022. i reynd eru peir sem
greida heerra leiguverd ad greida nidur leiguverd peirra einstaklinga. Algengasta leiguverdid i safni
felagsins liggur a bilinu 110-119 pusund kronur @ manudi. Af peim 23 adilum sem greida meira en
220 pusund kronur @ manudi eru 22 légadilar sem leigja ibudaurraedi eda atvinnuhusnaedi.

Mynd 1 — Dreifing leiguverds hja Brynju i desember 2022
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Eitt af verkefnum Brynju a arinu 2023 er endurskodun a leiguverdi til ad tryggja sanngjarnt leiguverd
sem endurspeglar sjalfbeeran rekstur safnsins i heild. Pad er sanngirnismal fyrir alla leigjendur
Brynju ad horft sé a safnid i heild sinni i stad pess ad einblina & hverja ibud fyrir sig. Med pvi maoti

er leiguverd ibudanna jafnara og sanngjarnara fyrir leigjendur félagsins sem ekki hafa nema
takmarkada moguleika a ad velja sér ibud.

Pad er gott ad skyra petta ut med einféldu deemi um ibudasafn sem i eru einungis tveer ibudir sem
badar eru eins. Onnur ibudin er vedsett med ibudalani en hin er ekki med ahvilandi lan. bad veeri i

haesta mata oedlilegt ad einungis annar leigjandinn myndi bera fjarmagnskostnad sinnar ibudar og
hinn pyrfti ekki ad bera fjarmagnskostnad.

P6 svo manadarleg medalleiga ibudasafns Brynju sé um 125 pusund krénur pa er verid ad leigja
ut nyjar ibudir & haerra verdi sem endurspeglar hatt raunverd peirra. Pannig eru nyjar 2ja herbergja
ibudir leigdar ut a 145-160 pusund kronur @ manudi og 3ja herbergja ibudir a 180-190 pusund
kronur @ manudi eftir steerd peirra.

Bidlistar og uthlutunarreglur
Brynja lokadi bidlistum sinum i oktober 2018. Eitt af storu verkefnum arsins 2022 var motun
formlegra uthlutunarreglna og opnun bidlista samhlida pvi ad nyjum umsoknum er nu beint i

gegnum minar sidur & heimasidu félagsins.

Uthlutunarreglur voru sampykktar af stjorn félagsins i oktéber 2022 og pann 1. desember voru
bidlistar félagsins opnadir ad nyju. i lok april 2023 voru samtals um 160 einstaklingar & bidlista
félagsins eftir ibudum og til vidbotar voru rumlega 50 leigjendur Brynju a bidlista eftir milliflutningi.
Samkvaemt nyjum uthlutunarreglum er horft til pess ad fimmta hver ibud ad jafnadi sem fer i Utleigu
skuli bodin peim adilum sem eru a bidlista milliflutninga.

A fyrstu fjérum manudum arsins 2023 héfdu verid gerdir samtals 61 nyir leigusamningar vid adila
a bidlista auk 17 samninga vid leigjendur a bidlista eftir milliflutningi. Til samanburdar voru gerdir
47 nyir leigusamningar allt &rid 2021 og 52 allt arid 2022.

Samfélags- og umhverfismal

Brynja hefur sett sér stefnu um samfélagsmal par sem segir ad hlutverk félagsins sé ad studla ad
auknu husnaedisoryggi fyrir dryrkja & Islandi og tryggja peim langtimaleigutirraedi & sanngjornu
verdi. Avinningur af rekstri félagsins er pvi mikill fyrir dryrkja og samfélagid i heild sinni og mikilveegt
fyrir félagio ad rekstur pess sé hagkveemur sem skilar sér baedi i baettum leigukjorum og auknum
moguleikum til fjarfestinga i ibudarhusnaedi.

Einn pattur stefnunnar er ad Brynja leggur dherslu & gott vidhald fasteigna og ad l6dir peirra fai
reglubundna umhirdu. Fasteignir i eigu Brynju eru maladar utanhuss pegar porf krefur, auk pess
sem reglubundnu vidhaldi er sinnt samkvaemt stefnu félagsins & hverjum tima. Sameignir eru raestar
reglulega og peim haldid hreinum og snyrtilegum. Verktakar a vegum Brynju sinna gardsleetti,
l[6daumhirdu, prifum & sameign og snjomokstri a bilasteedum. Pessir paettir eiga einungis vid

begar Brynja & heilar fasteignir eda ibudakjarna. | peim tilfellum par sem Brynja & stakar ibudir i
fidlbylishusum er l6gd ahersla a ad félagid eigi goda samvinnu vid vidkomandi husfélag og taki patt
i edlilegum umbdta- og vidhaldsverkefnum a hverjum tima.
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Féelagid hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um umhverfismal en leggur dherslu @ goda umgengni

0g ad allt rusl sem fellur til vid starfsemi félagsins sé flokkad i samraemi vid l6g og reglur. P3 er
framundan mikil breyting vardandi sorphirdu og flokkun sorps & hofudborgarsveedinu sem kemur
til framkvaemda haustid 2023 og stendur yfir undirbuningur pess verkefnis fyrir Hatun og Sléttuveg.

Sjalfbaernimerki Landsbankans

Brynja hlaut sjalfbaernimerki Landsbankans fyrir utleigu & husnaedi a
vidradanlegu verdi i mars 2022. Sjalfbeernimerkid er veitt peim fyrirtaekjum
sem uppfylla skilyrdi um sjalfbaerni sem sett eru fram i sjalfbeerri fjlarmala-
umgjord bankans og standast strangar krofur um umhverfisveen eda
félagsleg verkefni. Pessi verdlaun eru vidurkenning a pvi goda starfi sem

unnid er hja Brynju og mikilveegu samfélagshlutverki félagsins.

Pjonustukannanir medal leigjenda

Brynja hefur 4ti® gera reglulegar pjonustukannanir medal leigjenda & vegum Félagsvisindasvids Hi
og Gallup & islandi. Slikar kannanir skila mikilvaeegum upplysingum um pa paetti i starfsemi félagsins
sem betur mega fara.

Brynja framkvaemdi slika kdnnun rafraent a timabilinu april til mai 2022 sem 294 leigjendur svorudu
og var svarhlutfallid 48%. Nidurstddur peirrar kdnnunar voru jakvaedar fyrir Brynju og mjog i takt vid
fyrri kannanir sem hafa verid gerdar a priggja ara fresti. Kbnnunin bendir til pess ad helst purfi ad
huga ad pvi ad baeta pjonustu a svidi fasteignaumsjonar, heimasidu og svorunar a télvupostum eins
og myndin hér ad nedan ber med sér. Buid er ad setja i gang urbotaverkefni hja félaginu a éllum
pessum svidum.

Mynd 2 — Helstu nidurst6dur pjonustukénnunar Gallup hja Brynju i mai 2022
Me®daltal (1-5)

Vidmot starfsfolks 4,2
Simsvérun
Opnunartimi skrifstofu

Heimasida

Tolvupostssamskipti

Vidhaldspjonusta
Mjég Frekar Hvorki né Frekar Mjég
anaegd(ur) anaegd(ur) 6anaegd(ur)  6anaegd(ur)

Brynja leigufélag ses. — Arsskyrsla 2022 11



Fulltruarado Brynju

Mikilvaeg breyting @ sampykktum Brynju i juni 2022 er tilkoma 25 manna fulltriarads sem fer med
edsta vald i malefnum félagsins, i samraemi vid videigandi &g og sampykktir félagsins. Skipunartimi
fulltrua eru tvd ar og midast vid aramot. Fyrsta fulltruarad Brynju var skipad i ndvember 2022 og
situr pad ut arid 2023.

Skipun fulltrua er a hendi eftirtalinna adila:

SHOrN OBl . 19 fulltruar
Leigjendur hja Brynju, skipadir af malefnahdp OBl um husnaedismal ............ 2 fulltruar
Samband islenskra sveitarfélaga. . .. ... ... . 2 fulltruar
Radherra sem fer med malefni fatlads folks. . ... . oo oL 1 fulltrui
Radherra sem fer med husnaedismal. ... ... .. 1 fulltrdi

Formadur OBI er formadur fulltriarads Brynju, styrir fundum og skipuleggur starfsemi fulltrtiaradsins
i samstarfi vid stjornarformann Brynju.

Fulltruaradid hittist i fyrsta skipti a fulltrdaradsfundi sem haldinn var i Hatuni 10 pann 22. névember
2022. Gerdur var godur romur ad peim fundi sem var fyrst og fremst upplysingafundur fyrir
nyskipad fulltruarad.

Tafla 3 — Fulltraar i fulltraaradi Brynju til arsloka 2023

Tilnefningaradili Nafn

1 OBI Albert Ingason

2 OBl Atli Por Porvaldsson

3 OBl Bergur borri Benjaminsson

4 OBI Bergpor Heimir bordarson

5 OBI Eiur Welding

6 OBI Frida Bragadottir

7 OBI Frida Run pordardottir

8 OBl Jon Heidar Jonsson

9 OBI Gudni Sigmundsson
10 OBl Gudrun Barbara Tryggvadottir
11 OBI Hjordis Yrr Skuladottir
12 OBI Hrénn Stefansdottir
13 OBJ Ingibjérg Snjolaug Snorra Hagalin
14 OBI Maria Magdalena Birgisdottir Olsen
15 OBJ Maria Pétursdottir
16 OBI Sighdr Unnsteinn Hallfredsson
17 OB Sneevar Ivarsson
18 OBI Vilhjalmur Hjalmarsson
19 OBI Puridur Harpa Sigurdardottir
20 Leigjendur Brynju Agusta Drofn Gudmundsdottir
21 Leigjendur Brynju Svavar Kjarrval Luthersson
22 Samb. isl. sveitarf. Adalbjorg Traustadottir
23 Samb. isl. sveitarf. Gustav Aron Gustavsson
24 Félagsmalaradherra Stefania Traustadottir
25 Innvidaradherra Unnur POll Benediktsdottir
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Stjérn og skipulag

Stjérn Brynju
Stjorn Brynju er skipud fimm adalménnum og tveim varamdnnum fra og med januar 2022.

Adalmenn:
Halldor Saevar Gudbergsson, stjornarformadur
Halldora Alexandersdaottir, varaformadur
Hafsteinn Dan Kristjansson
Lilja D6gg Jonsdottir Donovan
Porarinn Porhallsson

Varamenn:
Frida Bragadottir
Jon Heidar Dadason

Stjorn Brynju hittist ad jafnadi einu sinni i manudi. Stjornin hefur sett sér starfsreglur sem stydjast
vid leidbeiningar um géda stjdrnarhaetti sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Samtékum
atvinnulifsins og Nasdaq Iceland. ba metur stjorn arlega storf sin og framkvaemdastjora.

Stjérnendur og skipulag
pPann 1. ndvember 2022 var sampykkt nytt skipurit fyrir Brynju sem skiptir starfsemi félagsins i prju
svid sem eru:

Fjarmal og skrifstofa

Leiguumsjon og sérverkefni

Fasteignaumsjon

Stjérnendur félagsins:
Gudbrandur Sigurdsson er framkvaemdastjori Brynju og kom til starfa hja félaginu i névember
2021. Gudbrandur hefur sinnt ymsum framkveemdastjorastorfum fra arinu 1991 og hefur
vidamikla reynslu af fasteignarekstri baedi sem framkvaemdastjori Heimavalla og sem
stjornarmadur hja Reitum.

Erna Eiriksdéttir er fjarmalastjori Brynju og hof storf i mai 2022. Erna er vidskiptafreedingur
og hefur aratuga reynslu i fiarmalum og stjornun. Hun hefur m.a. starfad sem stjornandi hja
Eimskip, Landsvirkjun og Borgarplasti. Erna er stadgengill framkveemdastjora.

Saevar Sigurdsson var radinn sem yfirmadur fasteignaumsjonar i ndvember 2022. Seevar
er rafvirki og starfadi adur sem framkvaemdastjori framkveemdasvids hja islenska gédmafélaginu
um 16 ara skeid.

Starfsmenn Brynju eru samstilltur hopur sem ad vinnur vel saman, en a famennum vinnustad eins
og hja Brynju skiptir mali ad valinn madur sé i hverju rumi. Fra og med 1. mars 2023 eru samtals 18
starfsmenn hja félaginu sem starfa samkvaemt eftirfarandi skipulagi.
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Mynd 3 — Skipurit Brynju i mars 2023

Fulltraarad — 25 fulltraar

Stjorn
Halldor Seevar Gudbergsson, formadur
Halldora Alexandersdottir, varaformadur

Hafsteinn Dan Kristjansson
Lilja D6gg Jonsdottir Donovan
Poérarinn Pérhallsson

Framkvamdastjori

Gudbrandur Sigurdsson

Fjarmal og skrifstofa

Leiguumsjon og sérverkefni
Gudbrandur Sigurdsson

Fasteignaumsjon
Saevar Sigurdsson

Erna Eiriksdottir

Sigurbjorg Nielsdottir
Gjaldkeri

Kolbrun Sigurjonsdottir
Bokhald og afgreidsla

Unnur Erla Péroddsdéttir
Leigumidlun og pjonusta

Kolbrun Arna Villadsen
Leigumidlun og pjonusta

Fasteignaumsjon

Arni Hannesson
Ellert Gissurarsson

Gunnar Steingrimsson
Olafur Helgi Jonsson
Snorri Pérdarson Reykdal

Husvarsla — Vaktmenn

Agust Karlsson
Agust Vidar Arnason
Asgeir bérdarson

Armann Olafsson
Fasteignaproun, leigupjonusta,
husfélog og sérverkefni

Daniel Tosti
Ol6f Helga Adolfsdéttir

Rekstrarumhverfi

Fjorir peettir hafa afgerandi ahrif & akvérdun leiguverds hja Brynju og peim sem leigja ut husnaedi:
Fasteignaverd, fjarmagnskostnadur, verdbolga og frambod hlsnaedis.

Fasteignaverd: Fasteignaverd hefur haekkad mikid sidastlidin tvo ar & islandi. Ef horft er til fasteigna-
verds fjolbylis a8 hofudborgarsveedinu pa haekkadi pad um 17% arid 2022 sem er svipud haekkun og
var arid 2021. Ad 6dru obreyttu skilar haekkandi fasteignaverd sér i heerri leigu sem haekkar hlutfalls-
lega i sébmu hlutfollum og fasteignaverdid.

Myndin hér ad nedan synir 12 manada haekkun a visitolu husnaedisverds fyrir fijolbyli & hdfudborgar-
svaedinu fyrir hvern manud fra januar 2020 til og med mars 2023, samkvaemt upplysingum fra HMS.
Myndin synir vel pa bolumyndum sem vard a fasteignamarkadi a sidasta ari og nadi hamarki um
mitt arid. A pvi timabili sem synt er & myndinni haekkadi visitala husnaedisverds fyrir fjolbyli & hofud-
borgarsvaedinu um 51%.
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Mynd 4 — Tolf manada haekkun a fjélbyli & h6fudborgarsvaedinu 2020-2023 eftir manudum
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Ahugavert er ad skoda hvernig visitala leiguverds & hofudborgarsveedinu haekkar i samanburdi

vid fasteignaverd, en gogn um slikt eru adgengileg a vefsidu HMS. Myndin hér ad nedan synir 12
manada haekkun fyrir hvern manud fra januar 2020 til og med mars 2023. A pessu timabili haekkadi
visitala husaleigu um 15% sem er toluvert minna en haekkun fasteignaverds @ sama timabili og
bendir til pess ad prystingur muni verda a leiguverdi til heekkunar & almennum markadi a neestu
manudum og misserum.

Mynd 5 — Tolf manada haekkun a leiguverdi a héfudborgarsvaedinu eftir manudum 2020-2023
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Fjarmagnskostnadur: Fjarmagnskostnadur hefur haekkad mikid a sidustu 12 manudum. Pannig hafa
vextir sem Brynju bjodast hja HMS vegna ibuda med stofnframlégum haekkad ur 1,90% fram til loka
september 2022 i 3,25% pann 1. april 2023. | tilfelli 30 milljéna krona lans pa haekka manadarlegar
afborganir og vextir ur 78 pusund kronum i 102 pusund kronur sem er 24 pusund krona heekkun
eda 31%.

Verdbdlga: A arinu 2022 haekkadi visitala neysluver3ds til verdtryggingar um 9,4% sem haekkadi
leiguna um sama hlutfall. Flestir sérfraedingar spa fyrir ad verdbolgan verdi afram ha a pessu ari eda
um 8%. Myndin hér ad nedan synir 12 manada haekkun verdbolgunnar midad vid visitolu neyslu-
verds fyrir timabilid jandar 2020 til juni 2023 og synir vel hversu pralat verdbolgan er buin ad vera fra
sidasta hausti, samkvaemt gégnum fra Hagstofu islands.

Mynd 6 — Tolf manada haekkun a visitélu neysluverds til verdtryggingar 2021-2023 eftir manudum
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Frambod og eftirspurn: Sidast en ekki sist hafa frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi mikil ahrif
a verdmyndun. Einn helsti drifkrafturinn & pessum markadi er préun ibuafjiélda sem hefur ekki att sér
hlidsteedu adur a Islandi. Pannig fidlgadi ibuum & islandi um 11.800 manns & arinu 2022 sem er met,
en par af var fjolgun medal erlendra rikisborgara um 10.300. Pessi proun er vitnisburdur um jakveeda
pbroun iislensku atvinnulifi, mottdku flottamanna og sterkan efnahag landsins. Allir pessir nyju ibuar
burfa pak yfir h6fudid og rudningsahrifin eru pvi tdéluverd. pessi mikla fjdlgun hélt afram a fyrsta
arsfjordungi 2023, en pa fjolgadi landsmoénnum um 3.000 og var heildarfjéldi ibua kominn i um 390

busund i lok mars samkvaemt upplysingum fra Hagstofu islands.

Fasteignaskra @ vegum HMS hefur ad geyma upplysingar um fjélda ibuda i landinu. Samkvaemt
henni voru samtals 158.939 eignir i lok ars 2022 og fjolgadi peim um 4.700 a milli ara. Midad vid
pbennan fjolda eru ad medaltali 2,44 ibuar um hverja ibud. Til ad na jafnvaegi & husnaedismarkadi parf
vaentanlega ad tryggja byggingu 3.500 til 4.000 nyrra ibuda a hverju ari og samhlida parf ad tryggja
ad fyrstu kaupendur eigi greida leid inn a fasteignamarkadinn sem er ekki stadan i dag.
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Askoranir Brynju til naestu ara

Steerstu verkefni Brynju a naestu manudum er endurskodun a leiguverdi ibudasafnsins par sem
jafnraedi og markmid um hoflega leigu er haft ad leidarljosi. Pa er mikilvaegt ad vidhalda virku samtali
vid baedi verktaka og sveitarfélég um uppbyggingu eignasafnsins og leita leida til ad tryggja félaginu
sanngjarnan fjarmagnskostnad.

Samhlida parf ad tryggja leigjendum goda og edlilega pjonustu og er mikilvaegt ad proa ibudaurraedi
i takt vid parfir leigjendahopsins og oryrkja a hverjum tima. Medalaldur leigjenda Brynju, eins og
pjodarinnar allrar, fer haekkandi, en um helmingur leigjenda Brynju er ordinn 60 ara og eldri.

pa er dhyggjuefni hversu litid er um urraedi fyrir unga éryrkja. | pvi sambandi hefur verid horft
til méguleika @ ungmennahusi par sem tengd yrdu saman virkni og urraedi fyrir ungt folk i anda
studentagarda, en slik ungmennahus geetu hentad til 30 ara aldurs.

Steekkandi eignasafn kallar & virka styringu vidhalds, en par sem steersti hluti ibudanna er i dreifdu
eignarhaldi er pad a hendi husfélaganna ad styra steerri vidhaldsverkefnum og pvi hefur verid radist i
ad skerpa og baeta samskipti vid husféldg par sem Brynja a ibudir.

Véxtur og vidgangur félagsins er svo ad lokum hadur pvi ad félagid hafi greidan adgang ad hent-
ugum ibudum og fjarmagni a vidradanlegum kjérum sem tryggir hoflega leigu til leigjenda Brynju.

Félagid tok téluverdum breytingum a arinu 2022 og er tilbuid til ad takast a vid aukin og steerri
verkefni til hagsbota fyrir leigjendur sina og oryrkja i landinu.
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Skyrsla stjérnar og framkvamdastjora

Tilgangur og starfsemi

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt 16gum 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 hdflegu gjaldi og kostur er. Félagi® ma ekki leigja husnaedid 68rum en 6ryrkjum og
stofnunum sem veita 6ryrkjum pjonustu nema sérstakar astaedur séu fyrir hendi.

Starfsemin a arinu 2022

Starfsemin tok nokkrum breytingum & arinu. prir nyir stjornarmenn téku seeti i stjorn félagsins i byrjun ars og nyr
stjornarformadur var kjorinn. Stjérn félagins akvad ad leggja meginaherslu a ad fjdlga ibudum fyrir 6ryrkja, med
félagslega blondun og hagkveemt leiguverd ad leidarljosi. Markmid félagsins er ad baeta 320 ibudum vid eignasafnid a
arunum 2022 til 2026 og nyta i pvi sambandi eins og kostur er stofnframlég & vegum rikis og sveitarfélaga, sem er hluti
af azetlun stjérnvalda til fjdlgunar leiguibuda fyrir pa tekjulaegstu.

i jani 2022 var rekstrarformi Brynju breytt Gr pvi ad vera sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagskra i
sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og var nafni félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Er petta edlileg proun i ljosi
staerdar efnahags og vaxandi rekstrar félagsins. Med breyttri skraningu kom jafnframt til sgunnar 25 manna fulltriarad
sem fer med aedstu stjorn félagins og hefur medal annars pad hlutverk ad sampykkja arsreikninga og kjosa stjorn
annad hvert ar. Fyrsti fundur fulltrarads Brynju leigufélags var haldinn i Hatani 10 pann 22. névember 2022.

Félagid gekk haustid 2022 fra nyjum Gthlutunarreglum og opnadi bidlista ad nyju pann 1. desember 2022. | lok arsins
voru um 170 adilar a bidlista eftir ibudum og til vidbotar voru um 60 leigjendur & bidlista sem 6skad hofdu eftir
milliflutningi.

A arinu 2022 var gengid fra 52 leigusamningum vid nyja leigjendur og 34 leigusamningum vegna milliflutninga.
Eignasafn félagsins taldi 900 eignir i arslok og fjolgadi peim um 70 a milli ara. Af pessum 900 ibudum var 71 ibad i
byggingu og verda paer ibudir athentar Brynju a arunum 2023 og 2024. Eignasafnid skiptist pannig ad 188 ibudir eru i
Hatani, 60 ibudir eru a Sléttuvegi 7 og 9 og eru 652 einingar i dreifdu eignarhaldi um land allt sem tryggir félagslega
bléndun. Félagid seldi fra sér atta ibudir a arinu sem attu pad allar sammerkt ad vera éhentugar til aframhaldandi
utleigu.

i lj6si aukinna verkefna og fyrirhugadrar staekkunar & eignasafni félagsins var tveimur starfsménnum baett vié &
skrifstofu félagsins i tengslum vid fjarmal og fasteignapréun, auk pess sem nokkrar breytingar voru gerdar a skipuriti og
skipulagi félagsins. A arinu storfudu ad medaltali 17,6 starfsmenn hja félaginu i 16,0 stédugildum.

Breytt framsetning a reikningsskilum

Brynja hefur birt arsreikninga sina i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006. Samkvaemt I6gunum er félaginu
heimilt ad endurmeta varanlega rekstrarfjarmuni til gangvirdis sem er gert meé pvi ad fasteignir félagsins eru faerdar a
fasteignamati hvers ars. Eignir i arslok 2022 voru metnar a fasteignamati 2023 par sem pad er maelikvardi a verdmaeti
eigna eins og pad var a fyrri hluta ars 2022.

Reikningsskil félagsins hafa verid i samreemi vid 31. grein laganna, en samkvaemt henni er breyting gangvirdis feerd a
sérstakan endurmatsreikning medal eigin fjar i efnahagsreikningi. Pa hafa afskriftir verid reiknadar af eignasafninu og
faerdar i rekstrarreikning. Flest 6hagnadardrifin leigufélég byggja reikningsskil sin hins vegar a 39. grein laganna sem
heimilar ad fjarfestingareignir séu faerdar til gangvirdis. Notkun og ryrnun fasteigna er ekki faerd yfir tima i
rekstrarreikningi i formi afskrifta heldur kemur hun fram i breytingu & gangvirdi fasteignanna. Nidurstada
gangvirdisbreytingar er sidan faerd sem matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Stjérn hefur akvedid ad breyta um reikningsskilaadferd og nyta akveedi 39. gr. og telur ad med pvi méti sé félagid ad
faera reikninga sina med sambeerilegum haetti og 6nnur éhagnadardrifin fasteignafélog. ba telur stjorn ad reikningsskil
af pessu tagi gefi gleggri mynd af baedi rekstri og breytingum a efnahag félagsins a hverjum tima. Gangvirdi fasteigna
félagsins er reiknad midad vid fasteignamat hvers ars og er pad ébreytt matsadferd fra pvi sem verid hefur.

Skyring 2.1.2 inniheldur umfjéllun um breytta framsetningu a reikningsskilum Brynju.
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Skyrsla stjornar og framkvamdastjoéra, framhald

Rekstur og efnahagur

Rekstur félagsins er traustur og var med svipudu maéti og arid adur. Samhlida breytingum a reikningsskilum félagsins er
gerd breyting & framsetningu tekna i arsreikningi. Undir rekstrartekjur feerast na framlég fra OBl asamt innheimtum
hasfélagsgjoldum sem nu eru synd sem adrar tekjur, en adur voru husfélagsgjold faerd til lsekkunar a rekstri fasteigna.
Kostnadarhlutfalli® haekkar litilega med auknum fjolda starfsmanna og meiri umsvifum, en gera ma rad fyrir ad pad
hlutfall leekki @ naestu arum med tilkomu fleiri ibuda i eignasafni félagsins. Heildartekjur namu 1.730,0 milljonum kréna
og jukust um 11,3% & milli ara. Rekstrarafkoma fyrir fiarmagnslidi og matsbreytingu var jakvaed um 617,0 milljénir
kréna samanborid vid 621,6 milljonir kréna arid adur. Afskriftir eru nu einungis reiknadar af rekstrarfjarmunum til eigin
nota, p.e. bunadi, hugbunadi og bifreidum, auk fasteigna til eigin nota.

Framlég OBI namu 200,0 millionum kréna arid 2022 i samanburdi vid 165,0 milljénir kréna arid & undan. Hagnadur af
s6lu fasteigna nam 74,6 milljon kréna arid 2022 i samanburdi vid 55,1 milljon krona a fyrra ari.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins namu 716,7 milljonum kréna samanborid vid 385,6 mkr arid adur, en pessi mikla
breyting & milli ara skyrist ad mestu af mikilli verdbdlgu a arinu 2022, auk pess sem lantokur jukust @ milli ara i
tengslum vid auknar fjarfestingar i fasteignum. Heildarvaxtagreidslur a arinu 2022 namu 163,3 milljénum kréna
samanborid vid 149,6 milliénir kréna & &rid adur.

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu var neikvaed um 99,7 milljonir krona arid 2022 en var jakvaed um 236,0 milljonir
kréna arid adur. Skyrist breytingin af mikilli haekkun hreinna fjarmagnsgjalda a milli ara. Matsbreyting fjarfestingareigna
a arinu 2022 nam 6.511,3 millionum kréna i samanburdi vid 1.952,1 milljonir krona arid adur. Ad teknu tilliti til
matsbreytingar nam hagnadur arsins 2022 6.411,6 milljénum kréna arid 2022 samanbori® vid 2.188,1 milljon kréna arid
a undan.

Eignir Brynju ndmu alls 41.807,6 milljonum kréna i lok arsins samanbori® vié 31.063,2 milljonir krona arid adur. bessi
mikli vOxtur a milli ara er i samraemi vid kaup a fasteignum a arinu og mikla haskkun a gangvirdi fasteigna a milli ara.
Handbaert fé nam 653,2 milljdnum kréna og jokst um 644,5 milljonir krona fra fyrra ari. Eigié fé nam 30.729,8 milljonum
krona i arslok og jokst um 6.635,5 milljonir kréna @ milli ara. Skuldir félagsins namu 11.077,8 milljonum kréna i lok ars
og jukust um 4.108,9 milljénir kréna fra arslokum 2021. Eiginfjarhlutfall var 73,5% i lok ars 2022 samanborid vid 77,6%
arid a undan.

Atburdir eftir reikningsskiladag

A arinu 2022 var leitad leida til ad laekka vaxtakjér Brynju med endurfiarmégnun & 127 lanum sem tekin voru & arunum
2002 til 2017 og baru 3,00% vexti. A arinu 2023 var loks gengid til samninga vid Birtu lifeyrissj6d um
endurfjarmégnunina og pann 3. mars 2023 undirritudu stjorn og framkvaemdastjéri 3.800 milljéna krona vedskuldabreéf
til 30 ara med 2,60% fostum voxtum og 40 ara endurgreidsluferli. Uppgjor endurfiarmégnunarinnar for fram i april 2023.

Framtidaraform

Mikil eftirspurn er eftir hisnaedi hja Brynju og eins og adur hefur verid greint fra pa vinnur félagid skipulega ad pvi ad
staekka eignasafn félagsins. bratt fyrir hatt fasteignaverd eru enn kaupteekifeeri a fasteignamarkadi, en a moéti kemur ad
vextir fara heekkandi og hafa vaxtakjor Husnaedis- og mannvirkjastofnunar (HMS) til Brynju vegna ibuda med
stofnframlégum haekkad ur 1,90% i 3,25% a sidustu sex manudum.

Eitt af verkefnum félagsins er endurskodun a leiguverdi par sem tryggt er ad allir leigjendur fai ad njéta leiguverds sem
er akvedid i samraemi vid medalvexti félagsins og medalvedsetningu eigna.

Félagid leggur aherslu a langtimasamstarf vid 6fluga verktaka og énnur 6hagnadardrifin leiguféldg og leggur jafnframt
aherslu & ad vinna med sveitarfélégum par sem horft er til mégulegrar uppbyggingar a hverju svaedi til allt ad fimm ara
a hverjum tima.

Radstofun hagnadar

Stjoérn visar til arsreikningsins vardandi radstéfun hagnadar.
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Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar er arsreikningur félagsins i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu peirra. Pad er alit stjornar og framkvaemdastjora ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu
félagsins a arinu 2022, efnahag pess 31. desember 2022 og breytingum a hreinni eign a arinu.

Stjérn og framkvaemdastjéri Brynju leigufélags ses. hafa i dag reett arsreikning félagsins fyrir arid 2022 og stadfest
hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 8. mai 2023

Stjorn:

Halldor Seevar Gudbergsson, formadur
Halldéra Alexandersdattir, varaformadur
Hafsteinn Dan Kristjansson

Lilja D6gg Jonsdottir Donovan

Porarinn Pérhallsson

Framkvaemdastjori:
Gudbrandur Sigurésson
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Aritun 6hads endurskodanda
Til stjérnar Brynju leigufélags ses.

Alit
Vid hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Brynju leigufélags fyrir ariéd 2022, ad undanskilinni skyrslu stjérnar og
framkvaemdastjéra.

bad er élit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2022, efnahag pess 31. desember
2022 og breytingu @ handbeeru fé a arinu 2022, i samreaemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Arsreikningurinn innifelur

- Skyrslu stjérnar og framkvaemdastjora

- Rekstrarreikning arsins 2022

- Efnahagsreikning 31. desember 2022

- Sjodstreymi arsins 2022

- Skyringar, sem innifela helstu 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 sidaregina sem gilda um
endurskodendur 4 Islandi og varda endurskodun okkar & 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 naegjanlegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

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

Stjéorn og framkveemdastjéri bera abyrgd a 06drum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjérnar og
framkveemdastjora sem la fyrir vid aritun okkar.

Alit okkar & arsreikningnum nzer ekki til skyrslu stjérnar og framkvaemdastjéra og vid stadfestum hana ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar, pegar peer liggja fyrir
og meta hvort paer eru i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid héfum aflad vid endurskodunina
eda ef svo virdist ad verulegar rangfaerslur séu i peim. Ef vid, a grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar rangfaerslur
séu i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid hofum ekki greint atridi sem ber ad greina sérstaklega fra.

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

Abyrgd stjérnar og framkvamdastjéra a arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid I6g um arsreikninga og
settar reikningsskilareglur. Stjorn 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 heefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjornendum ber ad
semja arsreikning félagsins a peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad reeda, nema stjornendur eetli ad
leysa félagid upp eda heetta rekstri pess, eda hafi ekki raunheeft val um annad en ad heetta starfsemi félagsins.
Stjérnendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi haefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid a og
hvers vegna stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid ger®d og framsetningu arsreikningsins.

Stjérn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Abyrgd endurskodenda a endurskodun arsreikningsins

Markmi® 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. Naegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljos alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistdkum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagdir, gaetu haft ahrif & fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru a arsreikningnum.

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

Greinum og metum aheettuna af verulegum annmaorkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru neegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahzettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en ahaetta af
annmorkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af foélsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilvaegum 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 alit a virkni innra eftirlits félagsins.

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

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um &framhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarheaefi félagsins eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarhaefi pess. Ef vid teljum ad veruleg 6vissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli &
videigandi skyringum i arsreikningnum um dvissuna og ef peer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati,
vikjum vid fra fyrirvaralausu aliti. Nidurstada okkar byggir a peim endurskodunargégnum sem vid héfum aflad fram ad
dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi ekki
lengur rekstrarhaeft.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, ad med&téldum skyringum og hvort hann grundvallast a
fyrirliggjandi faerslum og atburdum og gefi glégga mynd samanber alit okkar.

Vid upplysum stjorn 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 vié a.

Reykjavik, 8 mai 2023

PricewaterhouseCoopers ehf.

Bryndis Bjérk Gudjénsdattir
I6ggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur arsins 2022

| pusundum kréna

Rekstrartekjur

HUSAIEIGUEEKJUT ...t
Framidg frd OBl ..o
ABIAr TEKJUT ..ot

Hagnadur af sOlu fasteigna .........ccccccveiiiie i

Rekstrargjold

ReKstur fasteigna ..........ooccviiiiiiiiie e
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............cccoooeeeiiii i
Afskriftir varanlegra rekstrarfjarmuna ...........ccccocviiiniiiee,

Afskrifadar utistandandi Krofur .........oooooeveeeeieeeeeeeeeeeeeeee,

Rekstrarafkoma fyrir fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Vaxtatekjur og verdbaetur ..o

Vaxtagjold og verdbaetur ...........coovvcviiiiriiiieee e

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu ...........cccccoooiiii

Matsbreyting fjiarfestingareigna ............ccooceeiiincs

Rekstrarafkoma arsins
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Skyr.

12
16
13

14
15

2022 2021
1.296.880 1.184.589
200.000 165.000
158.471 150.010
74.622 55.063
1.729.973 1.554.662
938.980 788.619
153.104 126.872
18.693 12.925
2.232 4.686
1.113.008 933.102
616.965 621.561
6.851 1.142
(723.543) (386.714)
(716.692) (385.572)
(99.726) 235.988
6.511.285 1.952.121
6.411.558 2.188.109




Efnahagsreikningur 31. desember 2022

i pasundum kréna
Eignir

Fastafjarmunir

Skyr.

Varanlegir rekstarfjarmunir

Fasteignir i dtleigu ........

Fasteignir i byggingu ....

Rekstrarfijarmunir til eigin nota ............cccooeeeiiiiiici e

Veltufjarmunir

Vidskiptakrofur ..............

Adrar skammtimakrofur
Handbeert fé .................

Eignir samtals
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2022 2021
37.075.122 29.822.009
3.834.541 830.025
189.073 161.026
41.098.735 30.813.060
7.442 194.617
48.212 46.787
653.227 8.720
708.882 250.123
41.807.617 31.063.184




Efnahagsreikningur 31. desember 2022
i pasundum kréna

Eigio fé og skuldir

Eigio fé

Skilyrt stofnframlig .........cccveeeeiiiie e
Oskilyrt StOfNframIBg ..........ccoeveueeeeeeeeeeeeeeeeee e,
Endurmat fasteigna til €igin nota ..........cccooceeiiiieinc e
ViBhaldSSJOOUF .....cooiiiieiiiiii e
Oradstafad @igio f& ...........coceeeieeeeeeeeeeeeeeee e,

Skuldir

Skuldbindingar
Lifeyrisskuldbinding ..........oeiiiiiii e
Adrar skuldbindingar ...........cccooooeiiiiiie e

Langtimaskuldir

HMS - Hasnaedis og mannvirkjastofnun .............ccccooviiiienniis

Skammtimaskuldir

Skuldir vid lanastofnanir (bankareikningslan) ............cccocceeeeiiiiis
Vidskiptaskuldir ...
Adrar skammtimaskuldir ...........ccoooiiiiiiiiiii e
Neesta ars afborganir af langtimaskuldum ...

Fyrirframinnheimtar tekjur ...........cccoceieiiiii e,

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Adrar upplysingar

Skyr.

10

2022 2021
905.123 708.280
55.553 48.891
106.973 88.280
51.082 0
29.611.079 23.248.875
30.729.810 24.094.326
49.599 36.565
394.229 403.453
443.829 440.018
7.786.678 5.476.412
7.786.678 5.476.412
0 179.295
2.583.934 548.504
57.122 189.508
198.259 125.446
7.984 9.674
2.847.299 1.052.427
11.077.806 6.968.857
41.807.617 31.063.184




Sjodstreymi arsins 2022

i pusundum kréna

2022 2021
Rekstrarhreyfingar
Hreint veltufé fra rekstri
Rekstrarafkoma arsins ..o 6.411.558 2.188.109
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi
Afskriftir varanlegra rekstrarfifarmuna .............cccccoiiiiiiie. 3 18.693 12.925
Verdbaetur langtimalana ... 554.103 239.891
Séluhagnadur varanlegra rekstarfjarmuna ............cccccoeviieneee. (74.622) (55.063)
Lifeyrisskuldbinding, breyting ..........cccccoviiiiiiiiiee e, 7 15.365 4.595
Nidurfeerd skuldbinding vegna stofnstyrkja ...........ccccovcveeinnneen. (10.619) (10.619)
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccccccoeeeiiiiiiiei e, (6.511.285) (1.952.121)
403.194 427.717
(Haekkun) leekkun rekstrartengdra eigna:
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..., 185.749 (180.210)
Heaekkun (laekkun) rekstrartengdra skulda:
Skammtimaskuldir ... 1.901.354 257.087
Lifeyrisskuldbinding .........ccoceeiiiiiiiiiieicee e 7 (2.331) (2.064)
Handbeert fé fra rekstri 2.487.966 502.529
Fjarfestingahreyfingar
Keyptar fasteignir og endurbaetur ...........cocceeiiiiiiiiinciie e 3 (626.966) (997.072)
Seldar fasteignir ... ... 248.748 562.113
Kostnadur vegna fasteigna i byggingu .........cccocovveiiiiieniiiieenns 3 (3.292.109) (568.957)
Keyptar innréttingar, skrifstofuahdld og teeki ..........cccevvieeeiinne 3 (26.319) (14.148)
(3.696.645) (1.018.064)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny langtimalan ... 1.986.534 180.217
Afborganir langtimalana ...........cccccooeiiiii e (157.557) (152.654)
Fengin stofnframl®g @ AriNU .........cccoeeiiiiiiiie e 6 203.505 184.036
Skammtimalan, breyting ........ccccoeiieiiiiii (179.295) 31.101
1.853.186 242.700
Haekkun (lzekkun) & handbaeru fé 644.507 (272.835)
Handbaert fé i byrjun &rs ... 8.720 281.555
Handbezert fé i lok ars 653.227 8.720
Adrar upplysingar
Greiddir VEXEIM ... 163.274 149.567
Innborgadar vaxtatekjur ... 6.851 1.142
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Skipulagsskra sjalfseignarstofunarinnar BRYNJU Hussjéds Oryrkjabandalagsins var sampykkt af forseta islands pann 22. febriar 1966. |
juni 2022 var rekstrarformi Brynju breytt Ur sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagsskra i sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og nafni
félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Félagi® er med heimilisfesti 4 islandi og er adsetur pess i Hatani 10c i Reykjavik.

Tilgangur Brynju er ad kaupa, eiga og reka ibudarhusnaedi fyrir oryrkja.
2. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

21 Grundvollur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga og settur fram i islenskum krénum. Gerd er grein fyrir helstu
reikningsskilaadferdum sem eru paer sému og arid 4 undan ad ddru 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. b6
svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmaeti peirra lida sem pannig eru metnir reynst énnur en
nidurstada samkvaemt matinu.

21.2 Breytingar a reikningsskilaadferoum og framsetningu

Brynja breytti medferd fasteigna i Utleigu i reikningsskilum sinum fra upphafi ars 2022. Fasteignir i Gtleigu hafa verid faerdar til gangvirdis
samkvaemt 31. gr. laga um arsreikninga nr. 3/2006 og & méti & endurmatsreikning & medal eigin fjar.

Fra upphafi ars 2022 eru fasteignir i Utleigu feerdar sem fjarfestingareignir i samraemi vid 39. gr. arsreikningalaga. Fasteignirnar eru afram
feerdar & gangvirdi, en motframlagid er feert i rekstrarreikning i stad endurmatsreiknings undir eigin fé auk pess sem heaett er ad afskrifa
pessar eignir. Brynja telur ad pessi medferd fasteigna i Utleigu sé i samraemi vid edli rekstrar félagsins og baeti samanburdarhaefni félagsins
vid énnur félog i sambeerilegum rekstri.

Ekki var gerd breyting a adferd vid ad meta gangvirdi fasteignanna, afram er midad vid fasteignamat og pad talid besta vidmid a gangvirdi
peirra eigna sem Brynja hefur i Utleigu.

Samanburdartolur vegna arsins 2021 hafa verid uppfeerdar til samraemis vid hina nyju reikningsskilaadferd.
Anrif breytinganna 4 reikningskil félagins eru eftirfarandi:

Breyting a eigin fé 1. janGar 2021 vegna breytingar a reikningsskilaadferd:

Endurmats- Oradstafad
reikningur eigio fé Samtals
Breyting & reikningsskilaadferd ... (18.744.937) 18.744.937 0

Breytingin skyrist af pvi ad & endurmatsreikning var feert endurmat fasteigna i Gtleigu og pad var fert a déradstafad eigid fé. A
endurmatsreikning var adur faerd matsbreyting fjarfestingareigna ad fjarhaed 1.081.437 pus.kr., auk pess sem afskriftir arsins 2020 ad
fiarhaed 534.273 pus.kr. hofdu ahrif & endurmatsreikninginn.

Rekstrarreikningur arsins 2021 - eftirfarandi lidir i rekstrarreikningi breyttust:

Var Breyting Verdur
Afskriftir varanlegra rekstrarffarmuna ............ccccooviieineci e, (559.674) 546.749 (12.925)
Matsbreyting fjarfestingareigna ............coccoeiiiiieie e 0 1.952.121 1.952.121
Nidurfeersla skuldbindingar vegna stofnstyrkja ..........ccccoeeveeeiiieiniieeeees 0 10.619 10.619
Rekstrarafkoma Arsins .........oooiieieiiiieeie e (321.379) 2.509.488 2.188.109
Efnahagsreikningur arsins 2021 - eftirfarandi lidir i efnahagsreikningi breyttust:

Var Breyting Verdur
Fjarfestingar@ignir ........c.oooeeiiiiie s 29.964.063 (142.054) 29.822.009
Rekstrarfjarmunir til €igin Nota ............cccoiiiiiii 18.973 142.054 161.026
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21.2 Breytingar a reikningsskilaadferdum og framsetningu, framhald

Eigio fé: Var Breyting Verdur
EndurmatsreikninguUI ........coocuoiiiiieie e 20.598.871 (20.510.591) 88.280
Oréadstafad eigid fé 2.738.285 20.510.591 23.248.875
Sjoédstreymi arsins 2021 - eftirfarandi lidir i sjodstreymi breyttust:

Var Breyting Verdur
Rekstrarafkoma Arsins .......ooooviieiiiieeiie e (321.379) 2.509.488 2.188.109
Afskriftir varanlegra rekstrarffarmuna ............ccccovcieeiiiie i 559.674 (546.749) 12.925
Nidurfaersla skuldbindingar vegna stofnstyrkja ...........cccooeeviiiiiiiiniiecee 0 (10.619) (10.619)
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cocceoiiiiiiiiicieeee e 0 (1.952.121) (1.952.121)

Nettd breyting alls & rekstrarlidi sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi var engin. Engin breyting var & 68rum lidum sjédstreymis.

2.2 Samanburdarfjarhaedir

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

23 Verd- eda gengistryggdar eignir og skuldir

Verotryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid visitdlur sem téku gildi i upphafi nys ars. Verdbaetur a héfudstdl eigna og skulda
eru faerdar i rekstrarreikning. Fasteignamat sem tok gildi i byrjun nys ars er notad til ad uppfeera fjarfestingareignir og fasteignir til eigin nota.

24 Innlausn tekna

Husaleigutekjur eru faerdar til tekna i rekstrarreikningi & grundvelli manadarlegra utgefinna reikninga.

2.5 Adrar rekstrartekjur

Framldg fra OBI eru tekjufserd a grundvelli fyrirliggjandi samninga. Onnur framlég og styrkir eru tekjufeerd pegar Brynja hefur fengid
tilkkynningu um veitingu peirra. Undir lidinn adrar tekjur eru medal annars feerdar tekjur vegna innheimtra husfélagsgjalda og nidurfaerd
skuldbinding vegna stofnstyrks fra Velferdarraduneyti.

Séluhagnadur af varanlegum rekstrarfjarmunum sem faerdir hafa verid a kostnadarverdi og oefnislegum eignum er reiknadur sem
mismunur a soluverdi og bokfaerdu verdi a vidskiptadegi.

2.6 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Vaxtatekjur eru tekjufeerdar midad vid upphaflega avoxtunarkréfu skuldabréfaeignar og afallnar vaxtatekjur vegna bankainnstaedna og
vidskiptakrafna eru tekjufeerdar nema vafi leiki 8 um innheimtu peirra.

2.7 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir

Varanlegir rekstrarfijarmunir skiptast i fijarfestingareignir, fasteignir til eigin nota, bunad, hugbunad og bifreidar. Fjarfestingareignir og
fasteignir til eigin nota eru feerdar & gangvirdi en adrir varanlegir rekstrarfiarmunir eru faerdir & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Fasteignir til eigin nota eru afskrifadar. Mat & gangvirdi fasteigna er fasteignamat sem tekur gildi i byrjun nys ars. Heekkun & fasteignamati
fjarfestingareigna er feerd @ matsbreytingu fjarfestingareigna i rekstrarreikningi en haekkun & fasteignamati fasteigna til eigin nota er feerd a
endurmatsreikning @ medal eiginfjarlida i lok ars.

Afskriftir eru reiknadar samkvaemt beinlinuadferd til ad gjaldfaera mismun & bokfaerdu verdi og hrakvirdi & asetludum endingartima eignanna
sem hér segir:

Fasteignir til eigin nota (af fasteignamati i upphafi ars)
Bunadur, hugblinadur 0g Diff IGAI ............coiuiiiiiiiiiie e 35%

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

Hagnadur og tap af sélu eigna er mismunur a séluverdi og bokfaerdu verdi eigna & séludegi og er hluti af rekstrartekjum. begar eignir eru
seldar sem endurmetnar hafa verid sérstaklega, eru fjarhaedir & sérstoku endurmati medal eigin fjar sem tilheyra vidkomandi eignum
millifeerdar & 6radstafad eigiod fé.

Kostnadur vegna vidhalds er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar hann fellur til.
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2.7 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir, framhald

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. begar paer verda teknar i notkun feerast paer undir
varanlega rekstrarfjarmuni og eru endurmetnar arlega i skrad fasteignamat.

2.8 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru faeréar a nafnverdi ad fradreginni nidurfeerslu til ad maeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfaerslan er byggd a mati & tapsahaettu gagnvart einstékum kréfum og kréfum i heild. Kréfur sem eru endanlega tapadar eru feerdar Ut
ur békum félagsins.

29 Handbaert fé

Handbaert fé samkvaemt sjédstreymi 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 er ekki fyrir hendi.

Skilyrt stofnframldg rikissjods og sveitarfélaga eru veitt & grundvelli laga um almennar ibadir nr. 52/2016. Stofnframlagi® skal samanber

heimild 8. mgr. 11. gr. laganna endurgreitt, pegar pau lan sem tekin verda til ad standa undir fjarmégnun peirra almennu ibuda sem hlotid
hafa stofnframlag hafa verid greidd upp. Einnig ef nytingu ibudanna er breytt eda paer seldar.

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

2.1 Lifeyrisskuldbinding

i arsreikningnum er uppfaerd azetlud eftirlaunaskuldbinding sem hvilir & Brynju vegna adildar fyrrverandi starfsmanns ad Lifeyrissjodi
starfsmanna rikisins.

2.12  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 meela pser med abyggilegum heetti.

Skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneytinu sem byggja a heimild i 14. gr. reglugerdar um stjérnarnefnd malefna fatladra og
Framkveemdasjod fatladra, nr. 204/1994, er varda kaup a ibudum fyrir gedfatlada hefur verid feerd i reikningsskilin frda mottéku a fyrsta hluta
styrksins. | samraemi vid alpjodlegar reikningsskilareglur vardandi styrki fra opinberum adilum eru styrkirnir feerdir i rekstrarreikning &

veentum liftima vidkomandi eignar i stad pess ad tekjufeera pa ad fullu vid méttoku. Skuldbindindingin er pannig feerd nidur um 2% af
upphaflegri fjarhaed styrkjanna. Nanar visast til skyringar nr. 8 vardandi reikningshaldslega medferd stofnstyrkja.

213 Langtimaskuldir

Lantaka er feerd i upphafi & gangvirdi ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er til. Lantaka er sidan faerd a afskrifudu
kostnadarverdi. Langtimalan sem tekin hafa verid hja HMS eru til ad fjarmagna kaup a ibudum 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.

214  Skuldir vidé lanastofnanir

Skuldir vid lanastofnanir eru feerdar & nafnvirdi ad teknu tilliti til &fallinna vaxta. Skammtimafjarmégnum hja bénkum er til ad fjarmagna 6flun
ibuda.

215 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir eru feerdar & nafnverdi ad vidbaettum afélinum voxtum.
2.16 Fyrirframinnheimtar tekjur

Fyrirframinnheimtar tekjur eru vegna fyrirfram greiddrar husaleigu.
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3. Varanlegir rekstrarfjarmunir

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins eru fasteignir i utleigu. Paer eru faerdar til gangvirdis midad vid fasteignamat og eru eignir i lok ars 2022 faerdar

a fasteignamati arsins 2023. Fjarfestingareignir og greinast pannig:

2022 2021
FasteIgNamat 1/1 ...ttt sae e b ae e sae e e n e ns 29.822.009 27.244.304
Endurbaetur eldri fast@igna ..........coeiiiiiiiiii e e 57.687 10.106
Keyptar IDUBIF @ AINU ......eoiiieiee ettt et e e e et e et e e sseeeneeeseesneeenneeneens 670.912 986.967
Flutt af fasteignum 1 DYGQINGU .......oooiiiiiiii e e e 216.413 134.052
SEIE A AIINU .o et (204.580) (507.050)
Endurmat fasteigna i fasteignamat ...........ooooiioiiiiii e 6.512.680 1.953.631
FasteigNamat 31/12 ..ot b e ae e saeeeneenaes 37.075.122 29.822.009
Fasteignamat Brunabotamat Bokfaert verd
Fasteignir i utleigu eignfeerdar midad vid fasteignamat ...........cccccvveviveennnnn. 37.075.122 30.572.104 37.075.122
Fasteignir i byggingu
Fasteignir sem eru i byggingu eru eignfeerdar midad vid afallinn kostnad og greinast med eftirfarandi heetti:
2022 2021
HEIlAarverd i ArsSDYIUN ...ttt st e et e e st e e snt e e e snaeeesnneeeennaeeeas 830.025 395.120
VIBDOE AISINS ...ttt ettt e bt et b et b e ettt e e et et eas 3.510.930 568.957
Eignir sem teknar eru i NOtKUN @ @FINU ......oouuiiiiiie e neee e (506.414) (134.052)
[ (=T o =TT o I = ] (o) PSS 3.834.541 830.025
Fasteignir i byggingu eru eftirfarandi:
ArKarvoguI 2, REYKJAVIK ....cc.ueeeiiiieeiiie ettt ettt e et e e e ae e e e e e nseeeeneeeennneens 177.518 177.218
Arkarvogur 10, REYKJAVIK .......ooiuiiiiiiie ettt ettt e et e e e e ns 133.354 132.913
ALRIZEKUE 15, ATDOIG ...ttt e et n e enen s eeeeeenenanens 40.498 0
Bjarkavellir 1C, HafnarfiOraUN ............oo ittt e e e e e e e eneas 53.859 0
Grenidalur 2C, REYKJANESDEET .........uiiiiiieiiiie ettt e s e e e e e e sbeeesnnaeeennes 50.206 0
Grensasvegur 1D, REYKJAVIK ......c..ii ittt ettt e e e ee e e e e neeeneeeneeens 55.706 0
Halldéruhagi 1, AKUreyri ........cccocvcvveeviieennnns 41.054 0
Hallgerdargata 1, 1A, 11 og 11A, Reykjavik ... . 861.130 0
Hallgerdargata 20, REYKJAVIK ........coiuiiiiiiieiiiie ettt st e e snaee e snee e e nnneee s 0 284.830
Holtavegur 29b, ReYKJAVIK ..........ooiii e s 2.700 2.700
JOfursbas 7A, REYKJAVIK .......ccccoiiiiiiiii e 229.580
Kuggavogur 1, REYKJAVIK ........ccoiiiiiii e s 0 221.522
Nénhamar 8B, 8C 0g 8E, HafNarfjOrAUN ..........c.eeeiiiiiiiiie et e e 161.504 0
ST To =T (U o U A N = g TSR 6.832 0
Rofabaer 7, 110 ReYKJAVIK ........coiiiiiiiii s 209.423 0
Skyggnisbraut 3, REYKJAVIK ........coeiuiiiiiiieeeiee ettt e et eenneee e 57.220 0
SlEttUVEgUr 9, REYKJAVIK ..ottt 0 63
Stapavellir 16-28 7, ReYKJANESDERT .........ccoiiiiiiieie e e 201.148 10.780
StefNISVOGUE 2, REYKJAVIK ......eiiiiiiiiiie et 773.534 0
Stefnisvogur 12, REYKJAVIK .........ooiiii e e 695.859 0
SUBANVOGUE 2, REYKJAVIK ...ttt ettt sbe e b e 41.725 0
SUBGAVOGUE 4, REYKJAVIK .....eeiiniieieiiiiieiie ettt ettt e e e e e e s neeeneeeneas 41.688 0
3.834.541 830.025

Fasteignamat ofangreindra eigna i byggingu var 1.032.490 pus.kr. i arslok 2022.
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3. 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 er i lok ars
2022 boékfaerdar a fasteignamati arsins 2023 en adrir rekstrarfjarmunir eru feerdir a kostnadarverdi. Rekstrarfjarmunir til eigin nota greinast

pannig:
Fasteignir til Bunadur og
eigin nota hugbunadur Bifreidar Samtals
Arslok 2021
Bokfeert verd i arsbyrjun ... 135.456 14.899 142 150.496
ViBDOt ArSiNS ..ot 0 8.047 6.101 14.148
Endurmat &rsins ..........cccoiiiiiiii, 9.307 9.307
ATSKIFEE e (2.709) (8.031) (2.185) (12.925)
Bokfeert verd i Arslok ..o 142.054 14.914 4.058 161.026
Bokfeert verd i arslok 2021 greinist pannig:
KOStN@darversd ...........ccoveveviiieiee e 84.496 8.883 93.379
Afskrifad samtals ........... (69.582) (4.825) (74.407)
Bokfeert verd i arslok 142.054 14.914 4.058 161.026
Arslok 2022
Bokfaert verd i arsbyrjun ... 142.054 14.914 4.058 161.026
Viobot arsins .......cccceeeeenene 0 26.319 26.319
Endurmat arsins 20.421 20.421
AFSKIFEE < (2.841) (14.432) (1.420) (18.693)
Bokfeert verd i Arslok ..o 159.633 26.802 2.638 189.073
Bokfeert verd i arslok 2022 greinist pannig:
KOStN@darversd ..........cccooveveiiieiee e 110.815 8.883 119.698
Afskrifad samtals .........cccoooveiiiiiiini e (84.013) (6.245) (90.258)
Bokfaert verd i Arslok ..o 159.633 26.802 2.638 189.073
Afskriftir rekstrarfjarmuna til eigin nota
Afskriftir samkvaemt rekstrarreikningi nema 18.693 pus.kr. og greinast paer pannig:
2022 2021
Afskriftir innréttinga, skrifstofudhalda 0g taekja ............ccooiiiiiiiiii 15.852 10.216
Afskriftir fasteigna til €igin NOtA ..........couiiiiii e 2.841 2.709
18.693 12.925
Brunaboétamat fasteigna til eigin nota nemur 248.494 pus.kr.
4.  Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur greinast pannig: 2022 2021
VIOSKIPEAKIOTUR ...t bbbt 10.114 217.201
Nidurfeersla VIOSKIPtaKIafna .........c..ooiiiiiiiie e e e e (2.672) (22.584)
7.442 194.617

Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til a® maeta almennri ahaettu sem fylgir kréfueign sjodsins. Hér er ekki um endanlega afskrift ad raeda
heldur er myndadur nidurfaerslureikningur sem maeta & peim kréfum sem kunna ad tapast og er hann dreginn fra eignfeerdum

vidskiptakrofum i efnahagsreikningi. Breyting nidurfaerslureikningsins & arinu greinist pannig:

L= Y74 - TR L SRR
Afskrifadar tapadar Krofur @ ArNU .........ocueeeiiiiiee et e e e e e e naeeenneeenns
Framlag i afsKriftar@iKning ...........oooioioieeee et e e st e e e e e e e neenneeenes
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5. Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2022 2021
Oryrkjabandalag ISIANGS ................ceveueiceeieeeeieeees et 10.419 20.020
Endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu & byggingarstad .............cc.ccoooiiiiiiiiiiiees 36.270 26.767
Adrar skammtimakrOfur ............cciiiiiiiii e 1.524 0

48.212 46.787
6. Eigio fé

Fasteignir félagsins i lok ars 2022 eru bokfeerdar a fasteignamati arsins 2023. Breyting & fasteignamati fjarfestingareigna innan arsins er
feerd sem matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi en @ endurmatsreikning vegna fasteigna til eigin nota.

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Skilyrt Oskilyrt Endurmat og Oradstafad

stofnframlog stofnframlog vidhaldssjodur eigio fé Samtals
Hreyfingar 2021
Stada i arsbyrjun .........ccccceeieeiens 524.244 48.891 18.825.521 2.314.217 21.712.874
Breyting a reikningsskilaadferd ....... (18.744.937) 18.744.937 0
Stada i arsbyrjun leidrétt ... 524.244 48.891 80.584 21.059.154 21.712.874
Mottekin stofnframlég .................... 184.036 184.036
Heekkun fasteignamats a arinu ....... 9.307 9.307
Afskrift endurmats ... (1.612) 1.612 0
Rekstrarafkoma arsins ................... 2.188.109 2.188.109
Stada i arslok .........ccccooviiciciiniins 708.280 48.891 88.280 23.248.875 24.094.326
Hreyfingar 2022
Stada i arsbyrjun .........cccccceeieeis 708.280 48.891 88.280 23.248.875 24.094.326
Mottekin stofnframlég .................... 196.843 6.662 203.505
Haekkun fasteignamats a arinu ....... 20.421 20.421
Afskrift endurmats ..o (1.727) 1.727 0
Vidhaldssjodur ..........ccccceeveenieeeeenne 51.082 (51.082) 0
Rekstrarafkoma arsins ................... 6.411.558 6.411.558
Stada i arslok .........cccooeviiiiiininns 905.123 55.553 158.055 29.611.079 30.729.810

Breytingar a reikningsskilaadferd og framsetningu

Félagi® breytti um reikningsskilaadferd i byrjun ars 2022. Gangvirdi fjiarfestingareigna er nu feert i gegnum rekstrarreikning i stad pess ad
vera feert & endurmatsreikning medal eigin fjar. Nanar er fjallad um breytingarnar i skyringu 2.1.2.

Endurmat og vidhaldssjéour
Stada endurmats vegna fasteigna til eigin nota i arslok nam 106.973 pus.kr.

Husnaedissjalfseignarstofnun skal reka vidhaldssjod til ad standa undir edlilegu vidhaldi og naudsynlegum endurbétum & almennum ibadum
og fasteignum sem pazer tilheyra. | lok ars 2022 var Brynja skilgreind sem hulsnzedissjalfseignarstofnun og lagdi félagid i vishaldssjod i
samraemi vid krofur laganna. Framlag Brynju nam 1% af fasteignamati peirra fasteigna sem falla undir pa skilgreiningu ad vera almennar
ibudir. Framlag i vidhaldssjod vegna arsins 2022 nam 51.082 pus.kr. A pessu fyrsta ari vidhaldssjédsins var vidhaldskostnadur vegna
almennu ibudanna ekki greiddur ar sjodnum.
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7. Lifeyrisskuldbinding

Lifeyrisskuldbinding félagsins hefur veri® reiknud midad vid tryggingafreedilegar forsendur og 2% arsvexti og feerd til skuldar i
efnahagsreikningi. Reiknud haekkun skuldbindingarinnar ad fjarhaed 15.365 pus.kr. er feerd til gjalda medal skrifstofu- og
stjérnunarkostnadar. Stafar mikil hsekkun a arinu einkum af nyjum forsendum um lifslikur og uppfeerdri spa um launahaekkanir.
Lifeyrisskuldbinding i arslok 2022 greinist a eftirfarandi hatt:

2022 2021
Lifeyrisskuldbinding { UPPNAfi @IS ........ccuviiiiiiiiiiiei e e 36.565 34.034
Reiknud haskkun skuldbindingar @ AriNU ..........ccooiiiiiiie e 15.365 4.595
Greitt vegna SKUIADINAINGAT ..........ooiiiiiiic e e (2.331) (2.064)
Lifeyrisskuldbinding i IOK @IS ........coiuieiiiiiiei ettt bbb e bee e 49.599 36.565

8. Adrar skuldbindingar
Stofnframlég fra riki og sveitarfélogum

Brynja faer stofnframldg fra riki og sveitarfélogum til ad kaupa eda byggja ibudarhusnaedi sem aetlad er leigiendum sem eru undir akvednum
tekju- og eignamoérkum. Stofnframldg rikisins eru allt ad 18% af stofnverdi ibudanna og stofnframldg sveitarfélaga allt ad 12%, samtals
30%. Mogulegt er ad seekja um 4% vidbétarframlég fra rikinu vegna hisnaedis sem zetlad er namsménnum eda oryrkjum. | [6gum nr.
52/2016 um almennar ibudir er gerd krafa um ad stofnframldg rikis og sveitarfélaga séu faerd medal eiginfjarlida og séu adgreind fra 66ru
stofnfé. Pau stofnframlég 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 somu nota eru ekki keyptar og einnig ef heett er ad leigja ibudir til
leigjenda undir tekju- og eignamérkum.

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

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

Skilyrt stofnframldg eru ekki uppfaerd i reikningsskilunum félagsins midad vid fijarhaed mdgulegrar endurgreidsiu i framtidinni vegna évissu
um hvort og hve ha st endurgreidsla verdur. Ef endurgreida aetti framlégin midad vid 31. desember 2022 veeru pau 30% af fasteignamati
peirra ibuda sem keyptar eda byggdar hafa verid fyrir framldgin fram til pess tima. Fasteignamat peirra ibuda sem pegid hafa stofnframlog
nam samtals 5.108.150 pus.kr. i lok ars 2022 og neemi méguleg endurgreidsla vegna peirra pvi 30% af fjarhaedinni eda 1.532.445 pus .kr.

Stofnstyrkir fra Velferdarraduneyti

Med visan i samkomulag Brynju og Velferdarraduneytis vegna styrkja ad fjarhaed 530.948 pus.kr. til kaupa a ibudum fyrir einstaklinga med
gedfotlun, hefur félagid skuldbundid sig til ad leigja ibudirnar til fatlads folks. Komi til pess ad ibudirnar verdi seldar skal félagid endurgreida
raduneytinu styrkina i sama hlutfalli af s6luverdi og hann nam af kaupverdi ibudanna.

2022 2021
S0 T ArSDYITUN ...ttt 380.488 391.106
Laekkun & skuldbindingUu @ @riNU ............cooiiiiiii e e (10.619) (10.619)
SEAG@ T AISIOK ...ttt 369.869 380.488

Skuldbinding vegna Skipholts 29

Vid kaup & fasteigninni ad Skipholti 29 lagdi Klibburinn 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 Klubbsins Geysis. Skuldbinding er faerd upp midad vid skrad fasteignamat
eins og pad er & hverjum tima.

2022 2021
Stada [ ArSDYIUN ... s s e e 22.965 21.455
Breyting vegna haekkunar fasteignamats ............cooiiiiiiiiiiiie e 1.396 1.510
SHAO@ T AISIOK ...t e et 24.361 22.965
Adrar skuldbindingar SAMIAIS .........couiiiiiiiii e et 394.229 403.453
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8. Adrar skuldbindingar, framhald
Samkomulég um kaup & ibadum

[ lok ars 2022 hafdi félagid gert samkomuldg vié 10 adila um kaup 4 allt ad 150 ibidum sem afhentar verda 4 komandi arum og sidar verda
gerdir kaupsamningar um. Vaent heildarkaupverd ibudanna er 8.505.206 pus.kr.

9. Langtimaskuldir
HMS - Husnaedis og mannvirkjastofnun, VEXEIr 2,44% .........cocuv ottt 7.984.938
Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir vidkomandi lanaflokka midad vid vaxtakjor lana i arslok 2022.

Afborganir af langtimaskuldum félagsins i arslok 2022 greinast pannig & naestu ar:

AT 2023 .ottt ettt et ettt et et et ettt ettt et ettt et et et et e nann 198.259
Aria 2024 ..ottt ettt et e e et e ettt ettt ettt et ettt ee et et e ettt e enanans 210.155
ATIB 2025 ..ottt eeen 218.561
AFIBO 2026 ...ttt ettt ettt n et e et ettt 225.118
ATIB 2027 ..ottt neen 231.872
SHBAT ..ttt ettt ettt ettt e e ettt e et ettt e ettt e e et et n e e e e et et et ee et et en et ener e ennan 6.900.973

7.984.938

Langtimaskuldir samtals 7.984.938 pus.kr. koma pannig fram i efnahagsreikningi:

Afborganir arsins 2023, feerdar medal skammtimaskulda .............oooiiiieiiiii o 198.259
Afborganir med gjalddaga eftir €itt Ar €0@ SIBAK .........c.eoiii ittt e e et e n et e e e nne e e e 7.786.678
7.984.938

10.  Adrar upplysingar
Vedsetningar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hans, sem voru ad uppgreidsluvirdi 7.984.938 pus.kr. i
arslok 2022.

Starfsmannamal
Laun og launatengd gj6ld arsins sundurlidast pannig: 2022 2021
[ TU g ool o)1= o F= 1] 4774 (U PSPPSR 193.519 182.955
Launatengd GJOIA ........oouueiiiiiieei ettt b e n e re e e aeeeanee 46.485 39.300
AFBIlINN TAUNGKOSINABUE ...........vcvvieeeeeeeeeeeeeeeee ettt ee e (10.145) 9.102

229.859 231.356
Medalfjoldi StArfSMANNE .........cci ettt et et e e e e e e e e eneeenaeeeaeeeas 17,6 18,3
Medalfjdldi STOOUGIIAA .........eiieeiiie ettt ettt 16,0 16,9
Laun og launatengd gjold skiptast & eftirfarandi lidi i sundurlidunum:

2022 2021

[V To g =L I8 7= T3 1T T = SRS 73.887 90.379
PjONUStUKOSINABUE VEGNEA TDUE ...t 60.972 41.711
Skrifstofu- 0g StOrNUNArKOSINAGUT .........eoiuiiiieiie et e e e nneas 94.999 69.401

229.859 201.491

11.  Atburdir eftir reikningsskiladag

A arinu 2022 var leitad leida til ad leekka vaxtakjér Brynju med endurfijarmégnun & 127 lanum sem tekin voru & arunum 2002 til 2017 og
baru 3,00% vexti. A arinu 2023 var loks gengid til samninga vié Birtu lifeyrissjéd um endurfijarmégnunina og pann 3. mars 2023 undirritudu
stjorn og framkvaemdastjéri 3.800.000 pus.kr. vedskuldabréf til 30 ara med 2,60% fostum véxtum og 40 ara endurgreidsluferli. Uppgjor
endurfjarmégnunarinnar for fram i april 2023.

36



Skyringar

12. Huasaleigutekjur

HAtan 10,
Hatin 10 a....coooeiviiicecce
Hatan 10 b
Hatan 10, tengidlma.....................
Sléttuvegur 7.......ccoooeviiiiiiiee.
Sléttuvegur 9........ccocvveieiiiiee.

Langtimasamningar vid riki 0g sveitarfélig...........coouiiiiiiiiiiiee e

Adrar fasteignir.........cccceeceeeeenen.

13.  Adrar tekjur

Husfélagsgjold..........cccceevueeiennen.

Nidurfaerd skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneyti............cccocevveeeiicncinneenne.

Tjonabaetur.........ccocceeveiienieeen.
Atvinnuleysistryggingasjodur.......
Vinnumalastofnun vegna Covid-1

14. Rekstur fasteigna

Vidhald fasteigna

Launatengd gjold.............cccccveenne

ettt st

Afallinn launakostnaduir........
Vidhald fasteigna, venjulegt.........
Vidhald a lyftu og eftirlit................

Pjonustukostnadur vegna ibua

Launatengd gjold.............cccccveeene
Reesting og hreinleetisvorur..........
Rafmagn.......ccccoeveeeviiieeiiieee,
Hith e
HUSGJOId ...

Annar kostnadur

Fasteignagjold 0g brunatryggingar............ceecuiieiiiie i e e

Vatryggingar........ccccceeeeeeeeneeeenens

Sameiginlegur kostnadur vegna fasteigna 0.fl..........ccccooiiiiiiiiiiciie s

Ymis rekstrarkostnadur fasteigna
Adkeyptur akstur............ccceevevneenne
Vidhald ahalda............ccceceeeennnne
Ferdakostnadur............ccccceceeeens

Rekstur fasteigna samtals
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2022 2021
61.389 55.721
61.365 59.822
68.247 67.317
24.882 22.766
47.370 42.642
22.393 23.661

228.870 216.027
782.364 696.633
1.296.880 1.184.589
144.305 136.461
10.619 10.619
2.386 1.902
755 1.028

406 0
158.471 150.010
60.175 75.977
14.144 16.080
(432) 432
425.939 291.760
4.806 5.470
504.632 389.720
50.392 45.926
10.580 9.469
34.656 27.594
13.587 15.284
18.089 18.038
74.617 69.689
201.921 186.000
207.367 190.586
18.587 15.753
1.277 2.474
3.167 2.934
847 556

911 539

270 56
232.426 212.899
938.980 788.619




Skyrsla stjornar og framkvamdastjéra

Tilgangur og starfsemi

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt 16gum nr. 33/1999 um sjalfseignarstofnanir sem
stunda atvinnurekstur. Tilgangur félagsins er ad kaupa, eiga og reka ibudarhtisnaedi fyrir 6ryrkja. Hisnaedi petta leitast
félagid vid ad leigja gegn eins hoflegu gjaldi og kostur er. Félagid ma ekki leigja husnaedid 66rum en 6ryrkjum og
stofnunum sem veita 6ryrkjum pjénustu nema sérstakar astaedur séu fyrir hendi.

Starfsemin a arinu 2022

Starfsemin tok nokkrum breytingum & arinu. Prir nyir stjornarmenn téku seeti i stjorn félagsins i byrjun ars og nyr
stjornarformadur var kjorinn. Stjorn félagins akvad ad leggja meginaherslu & ad fjolga ibudum fyrir oryrkja, med
félagslega bldndun og hagkveemt leiguverd ad leidarljosi. Markmid félagsins er ad beaeta 320 ibudum vid eignasafnid a
arunum 2022 til 2026 og nyta i pvi sambandi eins og kostur er stofnframlég a vegum rikis og sveitarfélaga, sem er hluti
af deetlun stjérnvalda til fjdlgunar leiguibuda fyrir pa tekjulaegstu.

| joani 2022 var rekstrarformi Brynju breytt Gr pvi ad vera sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagskra i
sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og var nafni félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Er petta edlileg proun i ljosi
steerdar efnahags og vaxandi rekstrar félagsins. Med breyttri skraningu kom jafnframt til sdgunnar 25 manna fulltruarad
sem fer med eedstu stjorn félagins og hefur medal annars pad hlutverk ad sampykkja arsreikninga og kjosa stjorn
annad hvert ar. Fyrsti fundur fulltrarads Brynju leigufélags var haldinn i Hatani 10 pann 22. névember 2022.

Félagid gekk hausti® 2022 fra nyjum uthlutunarreglum og opnadi bidlista ad nyju pann 1. desember 2022. | lok arsins
voru um 170 adilar a bidlista eftir ibudum og til vidbotar voru um 60 leigjendur a bidlista sem 6skad hoéfdu eftir
milliflutningi.

A arinu 2022 var gengid fra 52 leigusamningum vid nyja leigjendur og 34 leigusamningum vegna milliflutninga.
Eignasafn félagsins taldi 900 eignir i arslok og fjolgadi peim um 70 & milli ara. Af pessum 900 ibudum var 71 ibad i
byggingu og verda peer ibudir afhentar Brynju & arunum 2023 og 2024. Eignasafnid skiptist pannig ad 188 ibudir eru i
Hatuni, 60 ibudir eru a Sléttuvegi 7 og 9 og eru 652 einingar i dreifdu eignarhaldi um land allt sem tryggir félagslega
bléndun. Félagid seldi fra sér atta ibudir a arinu sem attu pad allar sammerkt ad vera éhentugar til aframhaldandi
utleigu.

| ljosi aukinna verkefna og fyrirhugadrar staekkunar & eignasafni félagsins var tveimur starfsménnum baett vid &
skrifstofu félagsins i tengslum vid fijarmal og fasteignaproun, auk pess sem nokkrar breytingar voru gerdar a skipuriti og
skipulagi félagsins. A arinu stdrfudu ad medaltali 17,6 starfsmenn hja félaginu i 16,0 stédugildum.

Breytt framsetning a reikningsskilum

Brynja hefur birt arsreikninga sina i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006. Samkvaemt I6gunum er félaginu
heimilt ad endurmeta varanlega rekstrarfjarmuni til gangvirdis sem er gert med pvi ad fasteignir félagsins eru faerdar a
fasteignamati hvers ars. Eignir i arslok 2022 voru metnar & fasteignamati 2023 par sem pad er maelikvardi & verdmaeti
eigna eins og pad var a fyrri hluta ars 2022.

Reikningsskil félagsins hafa veri® i samraemi vid 31. grein laganna, en samkveemt henni er breyting gangvirdis feerd a
sérstakan endurmatsreikning medal eigin fjar i efnahagsreikningi. P& hafa afskriftir verid reiknadar af eignasafninu og
feerdar i rekstrarreikning. Flest 6hagnadardrifin leiguféldg byggja reikningsskil sin hins vegar a 39. grein laganna sem
heimilar ad fjarfestingareignir séu feerdar til gangvirdis. Notkun og ryrnun fasteigna er ekki feerd yfir tima i
rekstrarreikningi i formi afskrifta heldur kemur hun fram i breytingu a gangvirdi fasteignanna. Nidurstada
gangvirdisbreytingar er sidan feerd sem matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Stjorn hefur akvedid ad breyta um reikningsskilaadferd og nyta akvaedi 39. gr. og telur ad med pvi moti sé félagid ad
feera reikninga sina med sambaerilegum heetti og énnur dhagnadardrifin fasteignaféldg. Pa telur stjorn ad reikningsskil
af pessu tagi gefi gleggri mynd af baedi rekstri og breytingum a efnahag félagsins a hverjum tima. Gangvirdi fasteigna
félagsins er reiknad midad vid fasteignamat hvers ars og er pad ébreytt matsadferd fra pvi sem verid hefur.

Skyring 2.1.2 inniheldur umfjoéllun um breytta framsetningu a reikningsskilum Brynju.
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Skyrsla stjornar og framkvamdastjéra

Tilgangur og starfsemi

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkveemt 16gum nr. 33/1999 um sjalfseignarstofnanir sem
stunda atvinnurekstur. Tilgangur félagsins er ad kaupa, eiga og reka ibudarhtisnaedi fyrir 6ryrkja. Hisnaedi petta leitast
félagid vid ad leigja gegn eins hoflegu gjaldi og kostur er. Félagid ma ekki leigja husnaedid 66rum en 6ryrkjum og
stofnunum sem veita 6ryrkjum pjénustu nema sérstakar astaedur séu fyrir hendi.

Starfsemin a arinu 2022

Starfsemin tok nokkrum breytingum & arinu. Prir nyir stjornarmenn téku seeti i stjorn félagsins i byrjun ars og nyr
stjornarformadur var kjorinn. Stjorn félagins akvad ad leggja meginaherslu & ad fjolga ibudum fyrir oryrkja, med
félagslega bldondun og hagkveemt leiguverd ad leidarljosi. Markmid félagsins er ad beaeta 320 ibudum vid eignasafnid a
arunum 2022 til 2026 og nyta i pvi sambandi eins og kostur er stofnframlég a vegum rikis og sveitarfélaga, sem er hluti
af deetlun stjérnvalda til fjdlgunar leiguibuda fyrir pa tekjulaegstu.

| joani 2022 var rekstrarformi Brynju breytt Gr pvi ad vera sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagskra i
sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og var nafni félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Er petta edlileg proun i ljosi
steerdar efnahags og vaxandi rekstrar félagsins. Med breyttri skraningu kom jafnframt til sdgunnar 25 manna fulltruarad
sem fer med eedstu stjorn félagins og hefur medal annars pad hlutverk ad sampykkja arsreikninga og kjosa stjorn
annad hvert ar. Fyrsti fundur fulltrarads Brynju leigufélags var haldinn i Hatani 10 pann 22. névember 2022.

Félagid gekk hausti® 2022 fra nyjum uthlutunarreglum og opnadi bidlista ad nyju pann 1. desember 2022. | lok arsins
voru um 170 adilar a bidlista eftir ibudum og til vidbotar voru um 60 leigjendur a bidlista sem 6skad hoéfdu eftir
milliflutningi.

A arinu 2022 var gengid fra 52 leigusamningum vid nyja leigjendur og 34 leigusamningum vegna milliflutninga.
Eignasafn félagsins taldi 900 eignir i arslok og fjolgadi peim um 70 & milli ara. Af pessum 900 ibudum var 71 ibad i
byggingu og verda peer ibudir afhentar Brynju & arunum 2023 og 2024. Eignasafnid skiptist pannig ad 188 ibudir eru i
Hatuni, 60 ibudir eru a Sléttuvegi 7 og 9 og eru 652 einingar i dreifdu eignarhaldi um land allt sem tryggir félagslega
bléndun. Félagid seldi fra sér atta ibudir a arinu sem attu pad allar sammerkt ad vera éhentugar til aframhaldandi
utleigu.

| ljosi aukinna verkefna og fyrirhugadrar staekkunar & eignasafni félagsins var tveimur starfsménnum baett vid &
skrifstofu félagsins i tengslum vid fijarmal og fasteignaproun, auk pess sem nokkrar breytingar voru gerdar a skipuriti og
skipulagi félagsins. A arinu stdrfudu ad medaltali 17,6 starfsmenn hja félaginu i 16,0 stédugildum.

Breytt framsetning a reikningsskilum

Brynja hefur birt arsreikninga sina i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006. Samkvaemt I6gunum er félaginu
heimilt ad endurmeta varanlega rekstrarfjarmuni til gangvirdis sem er gert med pvi ad fasteignir félagsins eru faerdar a
fasteignamati hvers ars. Eignir i arslok 2022 voru metnar & fasteignamati 2023 par sem pad er maelikvardi & verdmaeti
eigna eins og pad var a fyrri hluta ars 2022.

Reikningsskil félagsins hafa veri® i samraemi vid 31. grein laganna, en samkveemt henni er breyting gangvirdis feerd a
sérstakan endurmatsreikning medal eigin fjar i efnahagsreikningi. P& hafa afskriftir verid reiknadar af eignasafninu og
feerdar i rekstrarreikning. Flest 6hagnadardrifin leiguféldg byggja reikningsskil sin hins vegar a 39. grein laganna sem
heimilar ad fjarfestingareignir séu feerdar til gangvirdis. Notkun og ryrnun fasteigna er ekki feerd yfir tima i
rekstrarreikningi i formi afskrifta heldur kemur hun fram i breytingu a gangvirdi fasteignanna. Nidurstada
gangvirdisbreytingar er sidan feerd sem matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Stjorn hefur akvedid ad breyta um reikningsskilaadferd og nyta akvaedi 39. gr. og telur ad med pvi moti sé félagid ad
feera reikninga sina med sambaerilegum heetti og énnur dhagnadardrifin fasteignaféldg. Pa telur stjorn ad reikningsskil
af pessu tagi gefi gleggri mynd af baedi rekstri og breytingum a efnahag félagsins a hverjum tima. Gangvirdi fasteigna
félagsins er reiknad midad vid fasteignamat hvers ars og er pad ébreytt matsadferd fra pvi sem verid hefur.

Skyring 2.1.2 inniheldur umfjoéllun um breytta framsetningu a reikningsskilum Brynju.
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15.  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Laun og launatengd gjold

[ TU g E= 1 (=Y g Yo To [ o] o USSP
AFAIlINN TAUNKOSINABUE ...ttt ettt en e eeen
Haekkun lifeyrisSKUIADININGATr. ........coiiiieiiie s

Annar kostnadur

Ritféng, prentun, pappir 0g tOIVUKOSINABUI............coiiiiieiiie e
YMiS FEKSITATKOSINABU ..........o.cvveeeeceeee e en e en e ee e
ST=T 4= Yo o) (0] o TV - TSRS
Endurskodun 0g reikNiNgSUPPGIOT.......cciueriieaiieiieaieesiee sttt steeeteeseee s e enbeesaeeseeesneeeseee e
Simakostnadur 0g bur@argjold.............cc.eeiruieeiiireiiie e
StarfSMaNN@KOSINABGUI........cc.eiiiiiiie et saee e

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals

16. Framlég

Framlag fra OBl af IottOhagnadi.................cevvueveeeiieeieieeseeee s sesee s enes e e
ViBhOtarframlag fra OBl........c.ooiieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt
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2022 2021
82.951 61.052
21.761 13.751
(9.713) 8.670
15.365 4,595

110.365 88.068
10.128 7.066
1.416 1.365
15.486 19.797
8.313 5.166
1.574 1.443
5.709 3.883
112 85
42.739 38.805
153.104 126.872
153.000 145.000
47.000 20.000
200.000 165.000
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