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Avarp stjérnarformanns

Fyrir rimum fjéorum arum var undirritudum, dsamt nyrri stjorn, falid ad taka vid rekstri Brynju leigufélags, sem
ba starfadi undir nafninu Brynja - hussjodur Oryrkjabandalagsins. Fra peim tima hefur félagid tekid miklum og
jakvaedum breytingum. Med sameiginlegu ataki fulltriarads, stjérnar, stjérnenda og starfsfélks hefur tekist ad
styrkja rekstur og méta framtidarsyn sem pjonar vel markmidum félagsins og peim sem pad pjonar.

Ein af steerstu stefnumotandi akvordunum sidustu ara var ad steekka eignasafn Brynju med pvi ad nyta
stofnframldg rikis og sveitarfélaga. | lok ars 2025 &tti félagid alls 1.096 eignir, par af voru 1.066 i tleigu og 30 i
byggingu. Steaerstur hluti eignasafnsins er & hofudborgarsvaedinu, eda 81%, en 19% eru a landsbyggdinni. Pessi
arangur er skyr birtingarmynd markvissrar uppbyggingar og g6ds samstarfs vid opinbera adila.

Bidlisti eftir ibltdum hja Brynju var opnadur ad nyju i desember 2022 eftir ramlega fjdgurra ara lokun. Fra peim
tima hefur umsoknum fjélgad jafnt og pétt og i lok april 2026 voru umsaekjendur ordnir 604. bessi préun
stadfestir pa miklu porf sem er fyrir hiisnaedi a vegum Brynju og mikilvaegi pess hlutverks sem félagid gegnir.

A &rinu 2025 var farid af stad med metnadarfullt samstarfsverkefni Brynju og OBI réttindasamtaka par sem
keyptar voru fjérar ibddir a Heklureit fyrir nemendur Hringsjar. Fimm ibddum hefur svo verid baett vid nu &
arinu 2026. Verkefnid er tilraunaverkefni sem hefur gefid g6da raun og vakid anaegju.

[ kjolfar breytinga & l6gum um dyrahald i fjslbyli voru reglur Brynju endurskodadar. Nyjar reglur toku gildi pann
1. mars 2026 og gera leigiendum kleift ad seekja um leyfi til ad halda geeludyr, i samreemi vid 10g og skyrar
reglur félagsins. Med pvi er leitast vid ad maeta porfum leigienda med dbyrgum og sanngjornum heetti.

Brynja hlaut a &rinu 2025 vidurkenningu Creditinfo sem eitt af Framdrskarandi fyrirteekjum arsins.
Vidurkenningin er mikilvaeg stadfesting a traustum rekstri, gédum stjérnarhattum og abyrgri fjarmalastjorn.
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A &rinu urdu breytingar & framkveemdastjérn félagsins. Jénas Pall Jakobsson ték vid starfi framkvaemdastjéra i
agust eftir ad Gudbrandur Sigurdsson Iét af stérfum. A medan & peirri breytingu sté8 gegndi Erna Eiriksdottir,
fjarmalastjori félagsins, jafnframt stodu starfandi framkveemdastjéra. Eg vil pakka Ernu sérstaklega fyrir mikilvaegt
framlag, fornfysi og fagmennsku sem hun syndi pegar mest a reyndi.

Fyrirhugadar eru breytingar a stjorn félagsins 8 komandi adalfundi. Halldér Saevar Gudbergsson stjérnarformadur,
Halldéra Alexandersdottir varaformadur og Lilja Dégg Jonsdottir Donovan stjornarmadur hafa 6ll akvedid ad gefa
ekki kost a sér til aframhaldandi stjornarsetu. pa laetur Jon Heidar Dadason einnig af storfum sem varamadur {
stjorn. Eg vil pakka peim éllum innilega fyrir gott samstarf, mikilvaegt framlag og pann tima og pa pekkingu sem
pau hafa lagt Brynju til i stérfum sinum.

A& lokum vil ég pakka stjorn, stjornendum og starfsfélki Brynju fyrir anaegjulegt og arangursrikt samstarf a arinu
2025, sem og riki og sveitarfélogum fyrir gott og traust samstarf vid uppbyggingu eignasafnsins. pratt fyrir
askoranir er ég bjartsynn a framtidina og fullviss um ad arid 2026 verdi afram gott ar fyrir Brynju og pa oryrkja
sem njota pjonustu félagsins.

Virdingarfyllst,
Halld6r Saevar Gudbergsson
stjornarformadur
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Inngangur

Brynja leigufélag ses. er sjalfseignarstofnun sem starfar samkvaemt 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 héflegu gjaldi og kostur er. Félagid ma ekki leigja hiisnaedid 68rum
en oryrkjum og stofnunum sem veita 6ryrkjum pjénustu nema sérstakar astedur séu fyrir hendi.

Félagid var stofnad arid 1966 og hét pa Hussjodur Oryrkjabandalagsins. Fyrsta verkefni pess voru storhysin
prju vid Hatun 10 i Reykjavik, par sem i lok ars 2025 voru 183 ibudir.

Fjarhagsleg stada félagsins breyttist miki®d pegar Brynja for ad fa hlutdeild i hagnadi islenskrar getspar sem OBI
réttindasamtok hafa veitt félaginu fra arinu 1987. Framlog pessi hafa verid Brynju mikilvaegur studningur fra
peim tima og hjalpad til vid ad byggja upp eignasafn sem taldi 1.096 eignir i lok ars 2025.

Markmid og gildi

Brynja hefur sett sér prju yfirmarkmid i starfi sinu:

1. Fjolga ibudum fyrir 6ryrkja
2. Tryggja félagslega dreifingu
3. Vidhalda héflegu leiguverdi



Gildi félagsins eru:

Virding
Vid synum peim sem vid eigum i samskiptum vid tillitssemi, heidarleika og jafnraedi

Samvinna
GO6d samskipti sem byggja a gagnkvaemri virdingu og virkri hlustun

Huasnaedisoryggi
Oruggt langtimahusnaedi & hoflegu verdi

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

Rekstur og efnahagur

Rekstur Brynju hefur gengid vel a undanférnum arum og endurspeglar verulegur tekjuvoxtur pa fjdlgun ibuda
sem ordid hefur i eignasafni félagsins.

Rekstrartekjur arsins 2025 namu 2.804,1 milljon kréna samanborid vid 2.336,2 milljonir kréna arid adur og
haekkudu um 20,0%. Leigutekjur namu 2.120,8 milljonum kréna og jukust um 15,3% sem skyrist adallega af
auknum fjolda eigna i Utleigu. Auk pess nam haekkun visitolu neysluverds til ver&tryggingar 3,7% & arinu, en
leigutekjur félagsins taka breytingum manadarlega i samraemi vid préun peirrar visitélu. Framlég fra OBI
réttindasamtokum haekkudu verulega & milli ara og namu 421,1 milljon kréna samanborid vid 287,5 milljonir
kréna arid adur. Adrar tekjur ndmu 234,9 milljonum kréna og haekkudu um 12,0% a milli ara, en par er ad
mestu leyti um ad raeda husfélagsgjold sem innheimt eru i tengslum vid leigusamninga félagsins.

Rekstrargjold namu 1.615,1 milljén kréna og haekkudu um 327,4 milljonir krona eda 25,4% a milli ara. par af
nam rekstur fasteigna 1.351,5 milljénum kréna og jokst um 326,3 milljonir kréna a milli ara, eda 31,8%.
Haekkunin skyrist ad hluta til af 174,6 milljéna kréna utanhussframkveemdum fasteigna Brynju i Hatuni og &
Sléttuvegi a arinu. Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur var 244,5 milljonir kréna og haekkadi um 15,2 milljonir
kréna eda 6,6%.

Rekstrarafkoma fyrir fjarmagnslidi nam 1.189,0 milljénum kréna i samanburdi 1.048,5 milljonir kréna arid 2024
sem er haekkun um 140,5 milljénir krona & milli ara eda 13,4%.

Uppbygging eignasafns Brynju a arinu leiddi til aukinnar skuldsetningar. Vaxtagjold arsins namu 491,2
milljonum kréna samanborid vid 378,7 milljonir kréna arid adur. bar af voru greiddir vextir 484,1 milljén kréna
samanborid vid 369,6 milljonir kréna arid 4dur, eins og fram kemur i sjédstreymi. Afallnar verdbaetur af
langtimalanum haekkudu litillega & milli ara og namu 595,2 milljonum kréna samanborid vid 584,1 milljon
kréna & arinu 2024. Afallnar verdbaetur dreifast & pann lanstima sem eftir er af lanum og hafa pvi ekki &hrif 4
sjodstreymi félagsins a arinu. Hrein fjarmagnsgjold namu 1.044,9 milljénum kréna og haekkudu um 93,7
milljonir krona a milli ara. Vaxtakjor lanasafns Brynju voru 2,89% i lok ars 2025 samanborid vid 2,74% arid adur.
Vaxtakjorin byggja a vegnu medaltali einstakra lanaflokka midad vié vaxtakjor og uppgreidsluvirdi lana.
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Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 144,1 milljon kréna samanborid vid 97,4 milljénir
kréna arid 2024. Matsbreyting fjarfestingareigna endurspeglar haekkun fasteignamats & milli ara og nam hun
4.170,3 milljonum kréna a arinu 2025 samanborid vid 488,6 milljonir kréna arid adur. Rekstrarafkoma arsins
2025 var pvi 4.314,5 milljonir kréna samanborid vid 586,0 milljonir kréna arid 2024.

Eignir Brynju ndmu alls 64.525,7 milljonum kroéna i lok ars 2025 samanborid vid 56.530,7 milljonir kréna arid
adur. Stafar pessi 7.995,0 milljona kréna voxtur a milli ara af verulegri haekkun fasteignamats fjarfestingareigna
félagsins a arinu, auk nyrra fjarfestingareigna og fasteigna i byggingu sem baettust vid eignasafnid a arinu.
Handbeaert fé i arslok 2025 nam 555,7 milljionum kréna samanborid vid 594,9 milljonir kréna arid adur. Eigio fé
nam 44.621,7 millionum kréna i arslok og jokst um 5.477,9 milljonir kréna & milli ara. Skuldir félagsins namu
19.904,0 milljénum kréna i arslok og jukust um 2.517,2 milljonir kréna fra arslokum 2024. Eiginfjarhlutfall var
69,2% i arslok 2025 og var ébreytt fra fyrra ari.

Eignasafn

Eignasafn Brynju samanstdd af 1.096 eignum i lok ars 2025 og er safnid byggt upp af nokkrum eignaflokkum:

1) Ibudaklasar i Hatuni 10 og & Sléttuvegi 7 og 9. | tengslum vid pessi Urraedi er einnig atvinnuhtsnaedi
sem leigt er adilum sem sinna pjénustu vid oryrkja.

2) ibudalrraedi par sem viskomandi sveitarfélag veitir verulega pjénustu til leigienda. Flest eldri Grraedi af
pessu tagi eru ibudaurraedi sem eru i langtimaleigu til viskomandi sveitarfélags sem veitir pjénustuna.
Nyrri Urraedi af pessu tagi eru oft ibddaurraedi inni i fjdlbylishusi eda radhus par sem ibudirnar eru
leigdar beint til leigjenda. Vidkomandi sveitarfélag hefur pa gjarnan adstédu a leigu i hdsinu sem nytt
er fyrir starfsmenn.

3) Steersti hluti safnsins er venjulegar ibudir i dreifdu eignasafni, sem kemur til méts vid sjonarmid um
félagslega dreifingu hdsnaedis oryrkja.
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Eignum i eignasafni Brynju fjélgadi um 347 & arunum 2014 til 2025 og er pad 46% aukning a timabilinu. par af
baettust 266 ibudir vid a sidustu fjorum arum sem er 32% aukning a pvi timabili.

Mynd 1 - Fjoldi eigna i arslok 2014 til 2025
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Af peim 1.096 eignum sem félagid atti i arslok 2025 voru 30 i byggingu, samanborid vid 54 ibudir i byggingu i
arslok 2024.




Tafla 1 synir hvernig eignasafnid skiptist nidur a sveitarfélog og eftir ibidagerd. Af heildarfjoldanum eru 889
eignir, eda 81%, stadsettar a hofudborgarsvaedinu og 207, eda 19%, a landsbyggdinni.

Tafla 1 - Skipting eignasafns Brynju eftir sveitarfélégum og ibudagerd i lok ars 2025

Fj6ldi fasteigna

Fjoldi
31.12.2024

Sveitarfélag

31.12.2025 1-2ja 3ja 4ra

Reykjavik ibusir 649 507 104 25 13 630

Atvinnuhulsnadi 6 6

Samtals 655 507 104 25 13 636
Hafnarfjordur 111 61 39 6 5 104
Képavogur 71 41 24 5 1 69
Akureyri 67 52 1M1 59
Reykjanesbaer 45 35 10 39
Gardabaer 31 17 9 4 1 28
Arborg 28 17 8 2 1 26
Akranes 25 17 5 2 1 24
Mosfellsbaer 18 8 6 3 1 16
Mulaping 15 13 2 15
Borgarbyggd 12 11 1 12
isafjorour 4 4 4
Nordurping 4 1 1 1 1 4
Grindavik 3 1 1 1 3
Seltjarnarnes 3 3 3
Fjardabyggd 1 1 1
Hornafjordur 1 1 1
Hveragerdi 1 1 1
Sudurnesjabaer 1 1 1

1.096 790 221 54 25 1.046

Hiutfall eftir ibudagerd 72%  20% 5% 2%

Uppbygging eignasafns med stofnframlogum

Arin 2022 til 2025 einkenndust af vinnu vid uppbyggingu i samraemi vid pa akvordun stjornar ad beeta 320
fbidum vid eignasafn Brynju & arunum 2022 til 2026. SU uppbygging hefur gengid vel og fjdlgadi eignum
félagsins um 266 a fyrstu fjérum arum ahersluverkefnisins, eda um 32%. Slikur voxtur er mogulegur med pvi
ad nyta stofnframlog rikis og sveitarfélaga, samhlida langtimasamstarfi vid riki, sveitarfélog og 6fluga
byggingarverktaka. Arlegur studningur OBI réttindasamtaka vid starfsemi Brynju er félaginu einnig mjog
mikilvaegur.
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Stofnframlog rikis og sveitarfélaga eru veitt i samraemi vié 16g nr. 52/2016. Fyrirkomulagid hentar Brynju vel
pvi pratt fyrir ad félagid hafi sterkan efnahag, hatt eiginfjarhlutfall og traustan rekstur pa byr pad ekki yfir
miklu lausu fé.

Opid er fyrir umséknir um stofnframlég nokkrum sinnum a ari og fer pad ferli fram i gegnum Husnaedis-,
mannvirkja- og skipulagsstofnun, HMS. Samhlida pvi parf ad na samkomulagi vid viskomandi sveitarfélog.
Eins og fram kemur & mynd 2 er skipting stofnframlaga pannig ad rikid leggur til 18% af stofnvirdi ibudar og
sveitarfélogin 12%. Mogulegt er ad saekja um 4% vidbotarframlag fra rikinu vegna hisnaedis sem atlad er
oryrkjum.

Mynd 2 - Stofnframlég og framlag OBI réttindasamtaka
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Framlag OBI réttindasamtaka

Sveitarfélogin hafa i raun dkvérdunarvald um hvort stofnframldg séu veitt og pvi er mikilvaegt fyrir Brynju ad
reekta vel samstarfid vid pau, badum adilum til hagsbéta. Vegna 12% hlutar sveitarfélaga ma segja ad framlag
sveitarfélags sem svarar til verdmeaetis einnar ibudar geri Brynju kleift ad baeta vid atta ibudum i viskomandi
sveitarfélagi. Sveitarfélagid feer framlagid greitt til baka i fyllingu timans og til vidbdtar tryggir Brynja ad atta
oryrkjar i sveitarfélaginu eru i tryggu leiguhisnaedi sem leigt er a hoflegu verdi.

Aztlun félagsins sem kynnt var i névember 2025 gerir rad fyrir ad vidbaetur vid eignasafn Brynju verai 142
eignir & arinu 2026, 60 & arinu 2027 og 60 eignir arid 2028, eda samtals 262 eignir & pessum premur arum.
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Leiguvero

Brynja leigir hisnaedi baedi til einstaklinga og |6gadila. Pegar gerdur er nyr leigusamningur vid einstakling er
byrjad a 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 haegt sé ad endurskoda leiguverd &
priggja ara fresti, & grundvelli husaleigulaga nr. 36/1994.

Samningar vid l6gadila taka mid af markadsleigu og eru ymist langtimasamningar til akvedins tima, oft 25 ara,
eda 6timabundnir leigusamningar med eins ars uppsagnarfresti.

Med&almanadarleiga einstaklinga hja Brynju i mars 2026 var 170.217 krénur. Medalibudin er 70,6 fermetrar ad
staerd og er leigan pvi ad medaltali 2.411 krénur a fermetra. Til samanburdar var leiguverd 2.164 krénur a
fermetra i april 2025. Haekkun & milli ara var 11,4%, en ad teknui tilliti til 4,2% haekkunar visitélu neysluverds til
verdtryggingar 4 timabilinu var medaltalshaekkun leiguverds 6,9%. Skyrist su haekkun baedi af pvi ad leiguverd
er haerra & nyjum ibidum en i leigusamningum vegna ibuda i eldra eignasafni og einnig peirri
leiguverdsleidréttingu sem fram for pann 1. september 2025.

Su leidrétting var byggd & endurskodun a leiguverdi eldri leigusamninga Brynju sem fram fér a arinu 2024. Eldri
leigusamningar hofdu dregist aftur Ur nyjum samningum hvagd leiguverd vardar par sem kostnadarlidir sem
byggja a fasteignamati og préun launa hofdu til lengri tima haekkad mun meira en visitala neysluverds til
verdtryggingar sem leigusamningar Brynju eru bundnir vi. | tengslum vié endurskodunina var peim
leigusamningum sem leidrétta purfti sagt upp sumarid 2024 med eins ars uppsagnarfresti og toku nyir
leigusamningar gildi fra og med 1. september 2025. Voru peir leigiendur sem fengu leidréttingu leiguverds ad
fullu upplystir um framkveemdina sumarid 2024. Leidréttingunni var skipt i tvennt og mun sidari hlutinn koma
til framkveemda 1. september 2026.

Leiguverdsja HMS birtir maelabord sem medal annars synir leiguverd i krénum & fermetra fyrir mismunandi

gerdir ibuda og haegt er ad bera leiguverd Brynju saman vid pau gdgn. Brynja flokkast sem 6hagnadardrifid
leigufélag.
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Leiguverdsjain notar eftirtalda flokka leigusala:

1) Hagnadardrifin leigufélog
2) Einstaklinga
3) Ohagnadardrifin leigufélog
4) Sveitarfélog

Mynd 3 - Samanburdur & leiguverdi 70,6 fermetra ibudar i mars 2026

Hagnadardrifin leigufélog [N R 57610
einsldinger N ;- :-;
Ohagnadardrifin leigufélog [ INNENRNRBREIIN 231215
Sveitarfélog _ 184.337
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Mynd 3 ber medalleiguverd i mars 2026 a ibudum i dreifdu eignarhaldi hja Brynju saman vid medalleiguverd
fyrir flokkana fjéra sem HMS birti fyrir sama manud, reiknad midad vié 70,6 fermetra ibuid. Myndin synir ad
pratt fyrir leiguverdsleidréttinguna haustid 2025 er leiguverd hja Brynju hagkvaemt i samanburdi vid adra adila.

Samkvaemt greiningunni er leiguverd sveitarfélaga um 8% haerra en leiguverd Brynju og er leiga
6hagnadardrifinna leigufélaga 36% haerri. Leiga & vegum einstaklinga er 48% haerri og er leiguverd
hagnadardrifinna leigufélaga um 51% haerra en leiguverd Brynju.

Fjoldi fbuda i dreifdu eignasafni hja Brynju var 751 { mars 2026. Avinningur peirra leigjenda midad vid ad leigja
ibudir a almennum markadi reiknast um 87 pusund krénur a8 manudi, eda um 1.049 pusund krénur a ari, sem
skilar sér i haerri radstofunartekjum fyrir pennan hép en ella. Samfélagslegur avinningur af starfi Brynju fyrir
pennan 751 leigjanda reiknast pvi um 788 milljonir kréna a ari og ef horft er til annarra eigna i eigu Brynju, a
bord vid Hatun 10 og ibudalrraedi par sem sveitarfélog veita mikla pjénustu, ma fullyrda ad avinningur ryrkja
af starfi Brynju sé riflega 1 milljardur kréna & arsgrundvelli.

Miklar haekkanir & fasteignamarkadi asamt haekkandi voxtum a langtimalanum & undanférnum arum hefur
verid askorun fyrir Brynju og verdur afram. Eftir sem adur hefur sterk fjarhagsleg stada gert félaginu kleift ad
bjoda leigiendum upp a hoéflegt leiguverd.
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Leigumidlun og bidlisti

Umsaekjendur um ibud hja Brynju purfa ad skila inn tilteknum gégnum og uppfylla skilyrdi um tekju- og
eignamork til ad verda sampykktir a bidlista félagsins.
Tekju- og eignamork eru haekkud arlega til samraemis vid paer reglur sem gilda um ibadir sem njéta

stofnframlaga og eru eftirfarandi fra og med 1. jandar 2026:

Tafla 2 - Tekju- og eignamérk umsaekjenda

Fra 1. janaar 2026

Einstaklingur 9.138.000 kr. & ari 761.500 kr. 8 manudi
Hjén/sambudarfélk 13.500.000 kr. & ari 1.125.000 kr. & manudi
Hvert barn undir 20 ara aldri 2.254.000 kr. & ari 187.833 kr. 8 manugdi
Eignavidomid 9.874.000

Um mitt &r 2018 var bilista Brynju lokad og voru b4 um 650 umsaekjendur & bidlista. | desember 2022
var bidlistinn opnadur ad nyju og voru um 170 manns 4 bidlista eftir ibud i lok pess ars. [ arslok 2025
voru 540 umsaekjendur a bidlista og haféi fjdlgad um 102 & arinu.

 lok april 2026 var bidlisti Brynju kominn i 604 umsaekjendur og skiptist & eftirfarandi hatt eftir
ibudagerd og sveitarfélogum, sja toflu 3. Pegar sétt er um gefst umsaekjendum kostur a ad velja priju
sveitarfélog og midast skipting bidlista a sveitarfélog vid fyrsta val umsaekjenda. Fyrri hluti téflunnar
synir sveitarfélog a héfudborgarsvaedinu en sidari hlutinn synir sveitarféldg a landsbyggdinni.

Tafla 3 - Bidlisti Brynju i lok april 2026 eftir sveitarfélogum*

Héfudborgarsvaedid

Reykjavik Képavogur :}?sfrr;?; Gardabaer Mo;:::ls- Selt:"ae;nar- Samtals Hlutfall
Einstaklingsibudir 42 6 6 3 57 12%
2ja herbergja ibudir 180 21 29 10 8 2 250 54%
3ja herbergja ibudir 74 11 11 6 3 1 106 23%
4ra herbergja ibudir 36 4 11 0 & 54 12%
Samtals 332 42 57 16 17 3 467 100%
Hlutfall 55% 7% 9% 3% 3% 0% 77%

* Fyrsta vali i umsdknum skipt eftir sveitarféldgum

Brynja leigufélag ses. - Arsskyrsla 2025 13
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Landsbyggdin

Akureyri Akranes Arborg Reyll)q: :es- Egilsstadir isafjordur Samtals Hlutfall
Einstaklingsibudir 3 4 3 3 1 14 10%
2ja herbergja ibudir 30 12 17 13 1 1 74 54%
3ja herbergja ibudir 18 4 4 6 32 23%
4ra herbergja ibudir 6 4 1 6 17 12%
Samtals 57 24 25 28 2 1 137 100%
Hlutfall 9% 4% 4% 5% 0% 0% 23%

* Fyrsta vali i umséknum skipt eftir sveitarfélogum

Eins og taflan ber med sér er mesta eftirspurn umsaekjenda hja Brynju eftir tveggja herbergja ibudum i
Reykjavik.

Alls voru gerdir 123 leigusamningar vid nyja leigjendur & arinu 2025 eins og fram kemur & mynd 4.

Leigjendur Brynju geta 6skad eftir milliflutningi eftir 36 manada leigu. Milliflutningur er veigamikil pjonusta sem
gerir leigiendum félagsins kleift ad adlaga sig ad breyttum adsteedum. bPa er petta oft eina leid oryrkja til ad
flytja & milli sveitarfélaga. i arslok 2025 voru 66 leigjendur Brynju & bidlista eftir milliflutningi.

Mynd 4 - Leigusamningar vid nyja leigjendur 2014 til 2025
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Byggingarverkefni

Reykjanesbar og Sudurnesjabaer

Brynja vinnur ad undirbuningi nyrra byggingarverkefna i Reykjanesbae og Sudurnesjabae par sem 16gd er
ahersla & hagkveemar og vel hannadar ibudir. Verid er ad ljika hénnun og skipulagi radhusa vid Alfadal 1-7
Dalshverfi i Reykjanesbae og vid Straumkldpp 1-13 i Klapparhverfi i Sudurnesjabae.

Um er ad raeda sambeaerileg radhus a einni haed, par sem hver ibid er um 68 fermetrar ad steerd og honnud
med parfir nutimaheimila i huga. Byggingarfélagid Sparri mun annast framkveemdir fyrir Brynju, en JeES
arkitektar sja um honnun verkefnisins. Gert er rad fyrir ad framkveemdir geti hafist sidari hluta sumars 2026 og
ad husin verdi tilbuin til afhendingar a fyrri hluta arsins 2028.

Akureyri

 jantar 2026 undirritadi Brynja samkomulag vid Tréverk & Dalvik um byggingu & sex ibuda radhdsi vid
Hei®armoda 10-12 a Akureyri. Verkefnid er hluti af uppbyggingu nys ibudahverfis par sem 16g8 er ahersla a
vandada og fjolskylduvaena byggd i rélegu og adladandi umhverfi. Stadsetningin bydur upp a gott adgengi ad
bjénustu, Utivistarsvaedum og helstu samgdnguleidum. ibGdirnar eru um 68 fermetrar ad steerd og hannadar
med dherslu & gdda nytingu ryma og tengingu vid Utisvaedi.

AVH arkitektar sdu um hénnun verkefnisins. Framkvaemdir hefjast i byrjun sumars og er azetlad ad ibudirnar
verdi tilbunar til afhendingar i lok ars 2027.

Framkvaemdum vid byggingu & tiu ibuda fjolbylishusi i Dvergaholti 1 & Akureyri midar vel. Af ibGdunum tiu eru
fimm i eigu Brynju. Verkefnid er lidur i aframhaldandi uppbyggingu og fjdlgun hentugs og adgengilegs
ibudarhsnaedis & svaedinu. (budirnar eru misstorar, um 70-96 fermetrar ad steers, og eru hannadar med
fidlbreyttar busetuparfir i huga. Sérstok ahersla er 16gd a gott adgengi fyrir hreyfihamlada, auk pess sem naeg
bilastaedi fylgja husinu. Alls eru 13 bilasteedi a 168inni, par af tvo sérstaklega aetlud hreyfihdmludum. Allar ibudir
eru med svélum og geymslum, auk sameiginlegrar hjola- og vagnageymslu i kjallara.

Gert er rad fyrir ad ibudirnar i Dvergaholti verdi tilbdnar til athendingar i oktober 2026.
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Fulltraarad

Ari& 2022 var gerd mikilvaeg breyting & sampykktum Brynju med tilkomu 25 manna fulltrGarads sem fer med
®dsta vald i malefnum félagsins, i samraemi vid videigandi 16g, sampykktir og starfsreglur fulltrdarads.
Skipunartimi fulltrda er tvo ar og midast vid aramot.

Eftirtaldir adilar tilnefna fulltrda:

Stjorn OBI réttindasamtaka 19 fulltrdar
Leigiendur hja Brynju, skipadir af malefnahép OBl um hlsnaedismal 2 fulltraar
Samband islenskra sveitarfélaga 2 fulltraar
Radherra sem fer med malefni fatlads folks 1 fulltrai
Radherra sem fer med hlsnaedismal 1 fulltrdi

Formadur OBI réttindasamtaka er formadur fulltriarads Brynju, styrir fundum og skipuleggur starfsemi
fulltrdaraddsins i samradi vié stjérnarformann Brynju.




Tafla 5 - Fulltraaraé i april 2026

Tilnefningaradili

Fulltrai

1. Stjérn OBI réttindasamtaka
2. Stjérn OBI réttindasamtaka
3. Stjérn OBI réttindasamtaka
4. Stjérn OB réttindasamtaka
5. Stjérn OBI réttindasamtaka
6. Stjorn OBI réttindasamtaka
7. Stjérn OBI réttindasamtaka
8. Stjérn OBI réttindasamtaka
9. Stjérn OBI réttindasamtaka
10. Stjérn OB réttindasamtaka
11.  Stjérn OB réttindasamtaka
12.  Stjérn OB réttindasamtaka
13.  Stjérn OB réttindasamtaka
14. Stjérn OB réttindasamtaka
15.  Stjérn OB réttindasamtaka
16. Stjérn OBI réttindasamtaka
17.  Stjérn OB réttindasamtaka
18. Stjorn OB réttindasamtaka
19. Stjérn OB réttindasamtaka
20. Mélefnahépur OB um hisnaedismal
21. Maélefnahépur OBI um hisnaedismal
22. Samband islenskra sveitarfélaga
23. Samband islenskra sveitarfélaga
24. Félags- og husnaedismalarddherra

25. Félags- og husnaedismalaradherra

Alma Yr Ingélfsdéttir, formadur
Déra Ingvadéttir

Eidur Welding

Elin Yr Arnar Hafdisardéttir
Geirdis Hanna Kristjansdottir
Gudrun Barbara Tryggvadottir
Hrénn Stefansdéttir

Ingibjorg Snjélaug Snorra Hagalin
J6n Gunnar Benjaminsson

Jon Heidar Jénsson

Maria Pétursdottir

Olafur Jéhann Borgbérsson
Rdnar Bjérn Herrera

Sighér Unnsteinn Hallfredsson
Sindri Viborg

Stefan Magnusson

Svavar Kjarrval Luthersson
Telma Sigtryggsdottir
Vilhjalmur Hjalmarsson
Aglista Drofn Gudmundsdottir
Jon Stefansson

Adalbjorg Traustadottir

Einar Brandsson

Unnur Péll Benediktsdottir

Stefania Traustadéttir
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Stjorn og skipulag

Sampykktir

Sampykktir Brynju fra 13. juni 2022 voru endurskodadar a arinu 2025 og voru nyjar sampykktir lagdar fram og
sampykktar & haustfundi fulltriarads pann 26. névember 2025. Ymsar breytingar voru gerdar &
sampykktunum, en veigamesta efnislega breytingin var su ad stjornarmenn skulu skipadir til eins ars i senn i
stad tveggja ara adur. ba skal stjornartimi standa yfir fra adalfundi til nsesta adalfundar i stad pess ad vera fra 1.
januar til 31. desember eins og adur haféi verid.

Stjorn

Stjorn Brynju er skipud fimm adalmonnum og tveimur til vara. Stjornarmenn skulu skipadir til eins ars i senn og
hefst stjornartimi a adalfundi og stendur til naesta adalfundar. Fulltriaradi er heimilt ad afturkalla skipun
stjérnarmanns, eins eda fleiri, hvenaer sem er innan stjérnartima og skipa annan stjornarmann i hans stad. Sé
stjérnarmadur skipadur med pessum haetti skal skipunartimi hans standa til loka yfirstandandi stjérnartima
pess stjornarmanns sem gekk Ur stjorn. Samfelldur skipunartimi stjornarmanns skal ad hamarki vera atta ar.
Stjornarmanni er heimilt ad segja sig ur stjorn a skipunartima hans. Tveir varamenn eru kosnir arlega, til eins
arsisenn.

Adalmenn
Halldér Saevar Gudbergsson, stjérnarformadur
Halldéra Alexandersdottir, varaformadur
Adalsteinn Luther Leifsson
Hoskuldur Eiriksson
Lilja Dogg Jonsdottir Donovan

Varamenn
Frida Bragadottir
Jén Heidar Dadason

Stjérn Brynju hittist ad jafnadi einu sinni i manudi. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur og stydjast paer vid
6. Utgafu leidbeininga um gdda stjdrnarhaetti sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins. Pa metur stjorn arlega storf sin og framkveemdastjéra.

Skipulag og stjornendur

Skipurit Brynju skiptir starfsemi félagsins i eftirtalin prju svié:
Fjarmal og skrifstofa
Leiguumsjén og sérverkefni
Fasteignaumsjon
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Stjérnendur

Jonas Pall Jakobsson hefur gegnt starfi framkvaemdastjora Brynju fra agust 2025. Hann er menntadur
vidskiptafraedingur med MBA-gradu og byr yfir vidteekri reynslu a svidi fijarmala, reksturs og stjérnunar
fyrirteekja. Jonas starfadi um arabil i fiarmalageiranum par sem hann kom ad fjarmognun fasteigna- og
byggingarverkefna, sem og endurskipulagningu filda fyrirtaekja. ASur en hann héf stérf hja Brynju
gegndi hann stédu framkvaemdastjéra Ortaekni ehf.

Erna Eiriksdottir er fjarmalastjori Brynju og héf storf i mai 2022. Erna er vidskiptafraedingur med MBA-
gradu og hefur dratuga reynslu i fiarmalum og stjérnun. Adur starfadi hun lengst af sem stjérnandi hja
Eimskip og Landsvirkjun. Erna er stadgengill framkvaemdastjora Brynju og gegndi stodu starfandi
framkvaemdastjéra samhlida starfi fjarmalastjéra frd desember 2024 til 4gust 2025.

Seevar Sigurdsson kom til starfa sem yfirmadur fasteignaumsjénar i nbvember 2022. Saevar er
rafvirkjameistari og starfadi 4dur sem framkveemdastjéri framkvaemdasvids hja [slenska gamafélaginu
um 16 ara skeid.

Hja Brynju starfar samstilltur hépur folks sem vinnur vel saman, en a famennum vinnustad eins og Brynju
skiptir mali ad valinn madur sé i hverju rami. A rinu stérfudu ad medaltali 23,8 starfsmenn hja félaginu { 20,7
stédugildum.

Skipurit Brynju i arslok 2025

Fulltrdarad - 25 fulltrdar

Stjérn
Halldér Seevar Gudbergsson, formadur
Halldéra Alexandersdéttir, varaformadur

Adalsteinn Leifsson
Hoskuldur Eiriksson
Lilja Dégg J6nsdéttir Donovan

Framkvaemdastjori
Jénas Pall Jakobsson

Fjarmal og skrifstofa

Erna Eiriksdottir

Gudrun Eggertsdottir
Ymis fjarmalastorf, greidslur,
innheimta og launavinnsla

Kolbruan Sigurjénsdéttir
Bokhald og afgreidsla

Leiguumsjon og sérverkefni

Jénas Pall Jakobsson

Kolbrin Arna Villadsen
Leigumidlun og pjénusta

Unnur Erla Péroddsdéttir
Leigumidlun og pjénusta

Armann Olafsson
Fasteignaproun, leigupjonusta,
husfélog og sérverkefni

Fasteignaumsjon
Saevar Sigurdsson

Fasteignaumsjén

Arni Hannesson

Baldur Orn Baldursson
Ellert Gissurarson

Gunnar Steingrimsson
Ingi Torfi Sigurdsson
Kristmann Kristmannsson
Magnus Steinarsson
Olafur Helgi J6nsson
Snorri bérdarson Reykdal

Huasvarsla - vaktmenn

Anna Kristin borsteinsdéttir
Asgeir Benediktsson

Asgeir bérdarson

Daniel Tosti
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Stefnumotun

[ upphafi &rs 2024 akvad stjorn Brynju ad radast i vinnu vid stefnumaétun félagsins med adstod utanadkomandi
radgjafa og skilgreindi stjornin i upphafi pa meginpaetti sem vinna skyldi mea.

Stjorn, fulltrdarad og hluti starfsmanna Brynju toku patt i stefnumaoétunarvinnunni, en henni lauk med stefnu
félagsins 2025 til 2030 sem kynnt var og sampykkt & haustfundi fulltrarads i névember 2024.

Stefna Brynju 2025 til 2030 inniheldur sj6é stefnumarkandi aherslur:
1. Fjélgun ibuda

Baetum vid 600 ibidum & drunum 2025 til 2030, eda allt ad 100 ibudum ad medaltali 4 ari. Stefnt er ad
1.600 leigueiningum arid 2030.

2. Félagsleg dreifing
Afram er 16gd ahersla & félagslega dreifingu.

3. Hoéflegt leiguverd
Hagkvaem fjarmognun og hoéfleg skuldsetning, ad hamarki 45%.

4. ibadir fyrir eldri 6ryrkja
Oldrun pjodarinnar kallar & nyjar lausnir og leidir.

5. Betri byggé a Hatunsreit
Aukin félagsleg blondun og baett imynd fyrir svaedid. Innleysum verdmeeti i formi byggingarréttar.

6. Sjalfbaer rekstur
Framlegd rekstrar sé jakvaed ad fradregnum greiddum voxtum og afborgunum lana.

7. Samstarf
Ahersla & gott samstarf vid alla en p6 sérstaklega riki og sveitarfélog til ad tryggja sem best stodu
oryrkja a leigumarkadi.
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Verkefnin framundan

Eftirspurn eftir ibudum Brynju er afram mikil og ljost ad félagid gegnir mikilveegu hlutverki i ad maeta
hasnaedisporf dryrkja & islandi.

i kjolfar stefnumétunar sem lauk i névember 2024 hefur Brynja métad skyra stefnumarkandi dherslu &
aframhaldandi staekkun eignasafnsins med félagslega dreifingu ad leidarljési. Uppbygging eignasafnsins verdur
afram meginpattur i starfsemi félagsins og lykilforsenda pess ad maeta vaxandi porf og stydja vid sjalfstaett og
Oruggt busetuform leigjenda Brynju.

Préun & fasteignamarkadi hefur a sidustu misserum einkennst af haegari verdhaekkunum en adur, par sem
raunverd ibuda hefur laeekkad samhlida hau vaxtastigi, prengri ldnaskilyrdum og breyttu ldnaframbodi. Frambod
ibuda til s6lu hefur aukist og solutimi lengst, einkum a nyjum ibidum, sem endurspeglar haegari gang a
markadnum. Pessi préun felur i sér baedi askoranir og taekifaeri fyrir Brynju par sem auki®d frambod og lengri
solutimi getur audveldad adgengi ad hentugum eignum, & sama tima og 6vissa um préun vaxta og fjarmdgnun
setur uppbyggingunni skyrari ramma.

Fjarmagnskostnadur er 4fram einn veigamesti dskorunarpattur i rekstri Brynju. bralat ver&bdlga og hair vextir
hafa umtalsverd ahrif & rekstrargrundvéll félagsins og fiarmégnun nyrra verkefna. i pessu krefjandi
rekstrarumhverfi mun Brynja afram leggja rika dherslu & vandadan undirbuning, hagkveemustu mégulegu
fiarmdgnunarleidir hverju sinni og skyra forgangsrédun verkefna.

A &rinu 2026 verdur &fram unnid ad préun uppbyggingar & I[6dunum vid Hatun 10, 12 og 14 { samstarfi vid
Sjalfsbjorg og Ipréttafélag fatladra i Reykjavik. Skipting sameiginlegu l6darinnar i prjar sjalfstaedar 163ir er i ferli i
samstarfi vid Reykjavikurborg. A grundvelli jakvaedra vidbragda borgarinnar vid skipulagstilldgum fra Nordic
Office of Architecture verdur naesta skref ad vinna malid afram med pad ad markmidi ad nyta byggingarrétt
svaedisins, studla ad félagslegri blondun og baeta asynd og virkni hverfisins.
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Vidhald og framkvaemdir eru afram einn steersti Utgjaldalidur Brynju sem endurspeglar baedi umfang reksturs
félagsins og pa miklu aherslu sem 16gd er a gaedi og langtimavidhald eignasafnsins. Vidhald og endurbaetur a
fasteignum félagsins verda afram lykilverkefni & komandi &rum. Ahersla er [6gd 4 skilvirka afgreidslu
vidhaldsbeidna, markvisst kostnadaradhald og naudsynlegar endurbaetur, med pad ad markmidi ad tryggja
gaedi eigna, baeta asynd husnadisins og vidhalda godum og druggum busetuskilyrdum fyrir leigjendur Brynju.

Verkefni Brynju eru badi fjdlbreytt og umfangsmikil. Meginmarkmidid er skyrt: ad halda afram markvissri
uppbyggingu eignasafnsins, tryggja hagkveema og sjalfbaera fjarmognun og styrkja pannig grundvoll félagsins
til ad bjoda éryrkjum & Islandi 6ruggt hisnaedi & vidradanlegu verai.
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Skyrsla stjéornar 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 ibudarhusneedi fyrir 6ryrkja. Hisnaedi petta leitast
félagid vid ad leigja gegn eins hoflegu gjaldi og kostur er. Félagid ma ekki leigja hisneedid 66rum en Oryrkjum og
stofnunum sem veita 6ryrkjum pjéonustu nema sérstakar asteedur séu fyrir hendi.

Fulltrdarédd Brynju er skipad 25 fulltraum og fer pad med aedsta vald i malefnum félagsins. Hlutverk fulltriarads er
medal annars ad skipa stjornarmenn og endurskodanda, fylgjast med rekstri félagsins og sampykkja arsreikninga pess.

Starfsemin a arinu 2025

A undanférnum arum hefur uppbygging eignasafns Brynju verid eitt af meginvidfangsefnum félagsins. | kjdlfar
akvordunar stjérnar snemma ars 2022 var sett fram langtimamarkmid um verulega fjolgun ibuda a timabilinu 2022-
2026, med aherslu & ad nyta pau taekifzeri sem felast i stofnframldgum rikis og sveitarfélaga. Arangur pessa verkefnis
hefur veri® eftirtektarverdur en & arinu 2022 baettust 70 eignir vid safni®, 93 arid 2023, 53 arid 2024 og 50 arid 2025.
Heildarfjélgun eignasafnsins nemur pvi 266 ibudum a fyrstu fjorum arum verkefnisins, sem jafngildir 32% vexti.
Starfsemi arsins bar pess skyr merki ad meginahersla var 16gd i pessa umfangsmiklu uppbyggingu, sem og
undirbuning, framkveemd og eftirfylgni tengdra verkefna.

| lok ars 2025 nam heildarfioldi eigna i eigu félagsins 1.096. Langsteerstur hluti eignasafnsins er a
héfudborgarsvaedinu, eda 889 eignir sem jafngildir 81%, en 207 eignir, eda 19%, eru & landsbyggdinni. Af 1.096
eignum i arslok 2025 voru 1.066 i utleigu en 30 i byggingu, med azetlada afhendingu sidar. Til samanburdar voru i
arslok 2024 samtals 992 eignir i Utleigu og 54 eignir i byggingu.

Arié 2025 voru gerdir 123 nyir leigusamningar vié leigjendur, sem er litillega feerra en arid adur pegar peir voru 130
talsins. Veltuhradi eignasafnsins er afram litill, en ad jafnadi losnar um 5% ibuda ur leigu & hverju ari. Samkvaemt pvi
endurspeglar medalleigutimi hja Brynju langvarandi busetu, eda um pad bil 20 ar ad medaltali.

Bidlisti eftir ibitdum hja Brynju var opnadur ad nyju 1. desember 2022 eftir ad hafa verid lokadur i um fidgur ar. | arslok
2022 voru 170 umsaekjendur skradir a bidlistann, en peim fjélgadi um 91 & arinu 2023 og um 177 & arinu 2024 pannig
ad bidlistinn taldi 438 umsaekjendur i lok ars 2024. bessi proun hélt afram a arinu 2025 og i lok pess ars voru
umseekjendur ordnir 540 talsins. Préunin endurspeglar aframhaldandi og vaxandi eftirspurn eftir husnaedi i eigu Brynju.

A arinu 2025 toku gildi leidréttingar & leiguverdi eldri leigusamninga i kjdlfar endurskodunar sem radist var i & arinu
2024. Asteeda endurskodunarinnar var st ad leiguverd samkveemt eldri samningum haféi dregist aftur ur leiguverdi
nyrri samninga, par sem kostnadarlidir sem byggja a fasteignamati, préun launa og heekkunum opinberra gjalda hafa til
lengri tima haekkad umfram visitdlu neysluverds sem leigusamningar Brynju eru bundnir vid. | framkvaemd fél petta i
sér ad peim leigusamningum sem porf var talin & ad leidrétta var sagt upp med eins ars fyrirvara og toku endurnyjadir
samningar gildi 1. september 2025. Vid framkvaemdina var 16gd ahersla a gagnsaei og ad leigjendur veeru upplystir
med fullnaegjandi haetti um forsendur og fyrirkomulag breytinganna.

| kjolfar breytinga & Iégum um hunda- og kattahald i fjdlbyli voru reglur Brynju endurskodadar i samreemi vid gildandi
lagaumhverfi. Med gildistdku nyrra reglna um dyrahald pann 1. mars 2026 er leigjendum félagsins heimilt ad saekja um
leyfi til ad halda gaeludyr. Akvérdunin var tekin med hlidsjon af peirri meginstefnu laganna ad dyrahald sé almennt
heimilt nema annad sé sérstaklega akvedid og er framkveemd hennar bundin vid almennar reglur Brynju um dyrahald.

Brynja hlaut a arinu 2025 vidurkenningu Creditinfo sem eitt af Framurskarandi fyrirteekjum arsins. Vidurkenningin er
veitt fyrirteekjum sem synt hafa fram & traustan rekstur, géda fjarhagsstédu og abyrga stjornarheetti samkveemt
skilgreindum maelikvérdum Creditinfo.

A arinu var unnié i samraemi vid pa stefnu sem moétud var og sampykkt haustid 2024. Stefnumétunarvinnan for fram
med adstod utanadkomandi radgjafa og i samradi vid stjorn, fulltriarad og hluta starfsmanna og lauk med sampykkt
stefnu Brynju fyrir arin 2025-2030. Medal markmida stefnunnar er ad fjdlga ibudum félagsins um allt ad 100 a ari ad
medaltali.
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Skyrsla stjérnar og framkvamdastjora, framhald

Breyting vard a framkveemdastjorn félagsins a arinu. Gudbrandur Sigurdsson lét af storfum framkveemdastjora fra og
med lokum maimanadar af heilsufarsastaedum. | fiarveru hans, fra pvi i byrjun desember 2024 og par til nyr
framkveemdastjori hof storf, gegndi Erna Eiriksdottir, fjarmalastjéri félagsins, jafnframt st6du starfandi
framkveemdastjora. Jénas Pall Jakobsson tok vid starfi framkveemdastjora fra og med 12. agust 2025.

Medalfidldi starfsmanna félagsins arid 2025 var 23,8 i 20,7 stédugildum. Arid &dur var samsvarandi fjoldi 22,3
starfsmenn i 20,5 stédugildum.

Rekstur og efnahagur

Rekstur Brynju hefur gengid vel a undanférnum arum og endurspeglar verulegur tekjuvoxtur pa fjdlgun ibuda sem ordid
hefur i eignasafni félagsins.

Rekstrartekjur félagsins haskkudu um 20,0% & milli ara og namu 2.804,1 milljén kréna samanborid vié 2.336,2 milljonir
krona arid adur. Leigutekjur namu 2.120,8 milljonum kréna og jukust um 15,3% sem skyrist adallega af auknum fjélda
eigna i utleigu. Auk pess nam haekkun visitdlu neysluverds til verdtryggingar 3,7% a arinu, en leigutekjur félagsins taka
breytingum manadarlega i samraemi vié préun beirrar visitélu. Framldg fra OBI réttindasamtékum haekkudu verulega a
milli ara og namu 421,1 milljon kréna samanborid vié 287,5 milljonir kréna arid aéur. Adrar tekjur namu 234,9 milljonum
kréna og haekkudu um 12,0% & milli ara, en par er ad mestu leyti um ad raeda husfélagsgjold sem innheimt eru i
tengslum vid leigusamninga félagsins.

Rekstrargjold namu 1.615,1 milljon krona og haekkudu um 327,4 milljénir krona eda 25,4% a milli ara. Rekstur
fasteigna nam 1.351,5 milljonum kréna og jokst um 326,3 milljénir krona eda 31,8% & milli ara. Af haekkuninni skyrast
174,6 milljonir krona af utanhussframkveemdum fasteigna Brynju i Hatani og a Sléttuvegi a arinu. Skrifstofu- og
stjérnunarkostnadur var 244,5 milljonir krona og haekkadi um 15,2 milljonir kréna eda 6,6%.

Rekstrarafkoma fyrir fjarmagnslidi nam 1.189,0 milljonum kréna samanborid vid 1.048,5 milljonir krona arid 2024, sem
er haekkun um 140,5 milljonir kréna & milli ara eda 13,4%.

Uppbygging eignasafns Brynju & arinu leiddi til aukinnar skuldsetningar. Vaxtagjold arsins namu 491,2 milljonum kréna
samanbori® vid 378,7 milljonir kréna arid adur. bar af voru greiddir vextir 484,1 milljén krona samanborid vid 369,6
milljénir kréna arié adur, eins og fram kemur i sjédstreymi. Afallnar verdbaetur langtimaléana haekkudu litillega & milli ara
og namu 595,2 milljonum kréna samanbori® vid 584,1 milljén kréna & arinu 2024. Afallnar verdbaetur dreifast 4 pann
lanstima sem eftir er af lanunum og hafa pvi ekki ahrif a sjédstreymi félagsins a arinu. Hrein fjarmagnsgjéld namu
1.044,9 milljonum kréna og haekkudu um 93,7 milljénir kréna a milli ara. Vaxtakjor lanasafns Brynju voru 2,89% i lok
ars 2025 samanborid vid 2,74% arid adur. Vaxtakjorin byggja a vegnu medaltali einstakra lanaflokka midad vid
vaxtakjor og uppgreidsluvirdi lana.

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 144,1 milljon kréna samanborid vid 97,4 milljonir krona arid
2024. Matsbreyting fjarfestingareigna endurspeglar haekkun fasteignamats & milli ara og nam hudn 4.170,3 milljonum
kréna & arinu 2025 samanborid vid 488,6 milljonir krona arid adur. Rekstraratkoma arsins 2025 var pvi 4.314,5 milljonir
krona samanbori® vid 586,0 miljonir krona arié 2024.

Eignir Brynju namu alls 64.525,7 milljbnum kréna i lok ars 2025 samanborid vi® 56.530,7 milljonir kréna arié adur.
Stafar pessi 7.995,0 milljona kréna voxtur @ milli ara af verulegri haekkun fasteignamats fjarfestingareigna félagsins a
arinu, auk nyrra fjarfestingareigna og fasteigna i byggingu sem baettust vid eignasafnid a arinu. Handbaert fé i arslok
2025 nam 555,7 milljonum krona samanborid vid 594,9 milljénir krona arid adur. Eigid fé nam 44.621,7 milljonum kréna
i arslok og jokst um 5.477,9 milljénir kréona a milli ara. Skuldir félagsins namu 19.904,0 milljonum kréna i arslok og
jukust um 2.517,2 milljonir kréna fra arslokum 2024. Eiginfjarhlutfall var 69,2% i arslok 2025 og var ébreytt & milli ara.

Framtidaraform

Eftirspurn eftir ibtdum Brynju er afram mikil og starfar félagid i samraemi vid pa stefnu ad fjdlga ibudum i eignasafni
sinu & naestu arum. | samraemi vid stefnumarkandi aherslu um fidlgun ibuda, sem fulltriarad sampykkti & haustfundi
sinum i néovember 2024, gerir rekstrarazetlun félagsins rad fyrir aframhaldandi staekkun eignasafnsins @ arunum 2025
til 2030. Ahersla verdur 16gd & ad framkvaemdum verdi hagad med abyrgum haetti og i takti vid adsteedur & hisnaedis-
og fjarmalamarkadi hverju sinni.
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Skyrsla stjérnar og framkvamdastjora, framhald

Brynja hefur & undanférnum &rum, likt og adrir & husnaedismarkadi, glimt vid hatt vaxtastig og vidvarandi verdbodlgu.
Toluverd ovissa rikir um proun verdbdlgu og métast hiun medal annars af ytri adsteedum, ekki sist framvindu ataka i
Evropu og Mid-Austurléndum. Gert er rad fyrir frekari heekkun styrivaxta adur en laekkunarferli hefst ad nyju, sem afram
setur svip sinn a rekstrarumhverfi félagsins.

Horfur benda jafnframt til haegari verdproéunar a ibudamarkadi & neestu misserum. Frambod nyrra ibuda til sélu hefur
aukist og vid peer adsteedur kunna minni verdhaekkanir, dsamt pralatum haum raunstyrivoxtum og évissu um vaxtastig,
ad skapa aukinn prysting a verdadlogun hja verktékum fremur en ad halda 6seldum ibudum til lengri tima.

Eftir sem adur mun félagid leggja aherslu a stefnumarkandi samstarf vid riki, sveitarfélog og trausta verktaka, par sem
markmidid er ad tryggja sem besta syn & uppbyggingu og steekkun eignasafnsins til hagsbéta fyrir 6ryrkja. Vié mat a
nyjum verkefnum verdur 16gd ahersla @ hagkvaemni, ahaettustyringu og traustan rekstrargrundvéll, pannig ad félagid sé
vel i stakk buid til ad meeta aframhaldandi 6vissu a husnaedis- og fjarmalamarkadi.

Raodstofun hagnadar

| samraemi vid sampykktir Brynju er hagnadi varid til verkefna félagsins sem eru ad kaupa, eiga og reka ibudarhisnaedi
fyrir Oryrkja. Nanar er visad til arsreiknings og eiginfjaryfirlits.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjora er arsreikningur félagsins i samraemi vié 16g um arsreikninga
og reglugerd um framsetningu peirra. Pad er alit stjornar og framkveemdastjéra ad arsreikningurinn gefi gldigga mynd af
afkomu félagsins a arinu 2025, efnahag pess 31. desember 2025 og breytingum a hreinni eign a arinu.

Stjérn og framkveemdastjori Brynju leigufélags ses. hafa i dag reett arsreikning félagsins fyrir arid 2025 og stadfest
hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 30. april 2026

Stjérn:

Halldér Saevar Gudbergsson, formadur
Halldéra Alexandersdattir, varaformadur
Adalsteinn Luther Leifsson

Lilja D6gg Jonsdottir Donovan

Frida Bragadottir

Framkvaemdastjori:
Jonas Pall Jakobsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar Brynju leigufélags ses.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Brynju leigufélags fyrir arid 2025, ad undanskilinni skyrslu stjérnar og
framkvaemdastjora.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2025, efnahag pess 31. desember
2025 og breytingu & handbeeru fé a arinu 2025, i samraemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Arsreikningurinn innifelur

- Skyrslu stjérnar og framkveemdastjora

- Rekstrarreikning arsins 2025

- Efnahagsreikning 31. desember 2025

- Sjodstreymi arsins 2025

- Skyringar, sem innifela mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar

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

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

Ohaedi

Vid erum 6had félaginu samkveemt akvaedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidareglna sem gilda um
endurskodendur 4 lslandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vié uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samreemi vid akveaedi sidaregina.

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 framkvamdastjora

Stjérn og framkveemdastjéri bera abyrgd a o68rum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjérnar og
framkvaemdastjéra sem 1a fyrir vid aritun okkar. Adrar upplysingar eru jafnframt arsskyrsla félagssins. Arsskyrsla liggur
ekki fyrir vid aritun okkar a arsreikninginn en vid bdumst vid ad fa hana afhenta til yfirferdar adur en han verdur gefin ut.
Alit okkar & arsreikningnum nzer ekki til annarra upplysinga, p.m.t. skyrslu stjérnar og framkvaemdastjéra og vid
stadfestum paer ekki & 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 ésamraemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid hofum 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 6drum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vidé hofum ekki greint atridi sem ber ad greina sérstaklega fra.

Hvad vardar skyrslu stjornar og framkvaemdastjora hofum vid, i samraemi vid akveedi 104. gr. laga um arsreikninga nr.
3/2006, yfirfarid ad skyrsla stjérnar 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 16g um arsreikninga og
settar reikningsskilareglur. Stjorn og framkvaemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé
til stadar varéandi 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 haetta rekstri pess, eda hafi ekki raunheeft val um annad en ad heetta starfsemi félagsins.
Stjérnendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi heefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid a og
hvers vegna stjornendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, framhald

Abyrgd endurskodenda a endurskodun arsreikningsins

Markmi® okkar er ad afla neegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa Ut aritun med aliti okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljos alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistokum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagdir, geetu haft ahrif a fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru & arsreikningnum.

Endurskodun i samraemi vid alpjodlega 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 meeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahzettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en ahaetta af
annmdrkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, 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 heefi.

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um &framhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi félagsins eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarhaefi pess. Ef vid teljum ad veruleg 6vissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli a
videigandi skyringum i arsreikningnum um 6vissuna og ef paer 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 feerslum og atburdum og gefi gldgga 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 & medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vié a.

Reykjavik, 30. april 2026

PricewaterhouseCoopers ehf.

Bryndis Bjork Gudjonsdottir
16ggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur arsins 2025

Rekstrartekjur

HUSAIEIGUEIEKIUN ..o
Framldg fra OBI réttindasamtokum ..............ccooveveveeeeeeieeeenn
ABrar tEKJUN oo
Hagnadur af SOIU €igNa ........cccvviiiiiiii e

Rekstrargjold

Rekstur fasteigna ..o
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ...............ccoeeeviiieiiiicciee
Afskriftir rekstrarfjarmuna til eigin nota ............cccoeiiis
Afskrifadar Utistandandi Krofur ...

Tap af SOIU €IgNA ....eeiiiiiie e

Rekstrarafkoma fyrir ffarmunatekjur og (fijarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Vaxtatekjur og verdbaetur ..........cocoviiiiiiiii
VaxtagjOld ...
VErBDERIUN ...

Rekstrarafkoma fyrir matsbreytingu ..........ccccocoviiiiiiiiiiii
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccooeiiiiie e

Rekstrarafkoma arsins

Skyringar a bls. 33-42 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyr.

2025 2024
2.120.751 1.839.078
421.091 287.500
234.855 209.614
27.406 0
2.804.103 2.336.191
1.351.546 1.025.264
244.465 229.234
16.584 22511
2.509 2.282

0 8.363
1.615.103 1.287.655
1.188.999 1.048.537
41.493 11.685
(491.169) (378.715)
(595.185) (584.148)
(1.044.861) (951.179)
144.139 97.358
4.170.317 488.606
4.314.456 585.964
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Efnahagsreikningur 31.

Eignir
Fastafjarmunir

Varanlegir rekstarfjarmunir

Fasteignir i Gtleigu .........cccccoveeinieins
Fasteignir i byggingu ..........ccccccceeiiiie
Rekstrarfjarmunir til eigin nota ..............

Veltufjarmunir

Vidskiptakrofur ......c..oeoveeiiiiiiiiiiee
Adrar skammtimakrofur ........................
Handbaert f& .......coeveiiiiieeeeen,

Eignir samtals

desember 2025

Skyr.

......................................... 10
......................................... 11

Skyringar a bls. 33-42 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

30 Brynja leigufélag ses. - Arsreikningur 2025

2025 2024
61.536.105 52.248.949
1.914.752 3.424.469
212.898 212.728
63.663.755 55.886.146
21.871 27.090
284.386 22.562
555.717 594.887
861.974 644.540
64.525.729 56.530.686

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2025

Eigio fé og skuldir

Eigid fé

Skilyrt stofnframlig ...........ccoeeeeiiiiieeeee e
Oskilyrt Stofnframldg .........c.ccveeueveveeeeeeeceeeeeeeeeeene.
Endurmat fasteigna til eigin nota ..............c.ccceennnn.
ViBhaldSSjOOUT .....cocuvviiiiiieiieee e
Oradstafad igid f& .........coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e,

Skuldir

Skuldbindingar

Lifeyrisskuldbinding ..........cccoviiiiiiiiiiiicce
Adrar skuldbindingar ...........ccccooiiiiiieie e

Langtimaskuldir

Lan med fasteignavedum ..........cccceevieieiiieeeiee

Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa

Adrar vidskiptaskuldir ...........cccccoeiiii
Adrar skammtimaskuldir ............c.cooiiiii
Neesta ars afborganir af langtimaskuldum

Fyrirframinnheimtar tekjur ............ccoooeiiiiiiinii,

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyringar a bls. 33-42 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings

Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Skyr.

12

13
14

15

16

15

2025 2024
5.197.942 4.190.596
559.491 416.001
137.866 127.824
119.744 108.352
38.606.675 34.301.054
44.621.717 39.143.827
62.522 57.716
369.048 378.188
431.571 435.905
17.402.901 14.784.611
1.519.600 1.682.686
75.409 86.237
162.425 118.509
297.600 259.260
14.506 19.652
2.069.540 2.166.343
19.904.011 17.386.859
64.525.729 56.530.686
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Sjodstreymi arsins 2025

Skyr.

Rekstrarhreyfingar

Hreint veltufé fra rekstri an vaxta:

Rekstrarafkoma timabilSins ..........ccccooiiiiiiie e

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Hrein flarmagnsgjold .......cc.ovieeiieiieee e
Matsbreyting fiarfestingareigna ............ccoocoiiiiiie
Afskriftir varanlegra rekstrarfjarmuna ............cccccceeeeeiiiiieneeeees
(Soluhagnadur) sélutap varanlegra rekstarfjarmuna ..................
Lifeyrisskuldbinding, breyting .........cccccveeiiiiiiiiei e 13
Nidurfeerd skuldbinding vegna stofnstyrkja ..........cccccovciiiiiineene 14

(Haekkun) leekkun rekstrartengdra eigna:
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ......oooeeevevieeiieen.
Haekkun (laekkun) rekstrartengdra skulda:
Skammtimaskuldir ..........ccoooiiiiii
Lifeyrisskuldbinding ..........cccooiiiiiiiii e 13

Innborgadar vaxtatekjur .............cccociiiiiiei i
Greiddir VEXEIN ....oeeeeeii e
Handbaert fé fra (til) rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Keyptar fasteignir og endurbastur ...........ccccocviiiiiiieiiiiieecee e 9
Seldar fasteignir .......cooiiiiiiii
Kostnadur vegna fasteigna i byggingu .......ccccccveviieiiiieeiieee
Keyptir rekstrarfjarmunir til eigin nota ...........ccccoiiii,

Seldir rekstrarfjarmunir til eigin nota ...........cccooooieiiiiiiis

Fjarmdégnunarhreyfingar
Tekin ny 1[angtimalan ..o
Afborganir langtimalana ............cccceeiiiiiii e

Mottekin stofnframldg @ Arinu ........oooeiiiiiiii 12

Haekkun (leekkun) & handbeeru fé

Handbaert fé i byrjun @rs ...

Handbeert fé i lok ars

Skyringar a bls. 33-42 eru 6adskiljanlegur hluti pessa arsreiknings
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2025 2024
4.314.456 585.964
1.044.861 951.179

(4.170.317) (488.606)

16.584 22511
(27.406) 8.363
8.320 6.255
(10.619) (10.619)
1.175.878 1.075.047
(256.604) 47.280
(142.198) (1.098.055)
(3.514) (2.958)
(402.316) (1.053.733)
41.493 11.685
(484.115) (369.646)
330.941 (336.646)
(2.475.041) (1.670.545)
118.706 125.247
(1.221.902) (2.222.955)
(4.155) (12.666)

0 3.600

(3.582.392) (3.777.319)

2.332.485 2.716.167
(271.040) (204.439)
1.150.836 2.038.092
3.212.281 4.549.820
(39.170) 435.855
594.887 159.032
555.717 594.887
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1. Almennar upplysingar

Skipulagsskra sjalfseignarstofunarinnar BRYNJU Hussj6ds Oryrkjabandalagsins var sampykkt af forseta islands pann 22. februar 1966. i
juni 2022 var rekstrarformi Brynju breytt ur sjalfseignarstofnun med stadfesta skipulagsskra i sjalfseignarstofnun i atvinnurekstri og nafni
félagsins breytt i Brynja leigufélag ses. Félagid er med heimilisfesti 4 islandi og er adsetur pess i Hatini 10C i Reykjavik.

Tilgangur Brynju er ad kaupa, eiga og reka ibudarhusnaedi fyrir éryrkja.

2. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

2.1 Grundvollur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samrsemi vid 16g um arsreikninga og settur fram i islenskum kronum. Gerd er grein fyrir helstu
reikningsskilaadferdum sem eru paer sému og arid @ undan ad 6dru 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 & eignum, skuldum, tekjum og gjéldum. pPé
svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjornenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem pannig eru metnir reynst énnur en
nidurstada samkvaemt matinu.

2.2 Samanburéarfjarhaedir

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

2.3 Vero- eda gengistryggdar eignir og skuldir

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

24 Innlausn tekna

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

2.5 Aodrar rekstrartekjur

Framldg fra OBI réttindasamtékum 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. Soluhagnadur af varanlegum rekstrarfjarmunum er reiknadur sem
mismunur a soluverdi og bokfaerdu verdi eigna a séludegi.

2.6 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Afalinar vaxtatekjur vegna bankainnstaedna og vidskiptakrafna eru tekjufeerdar nema vafi leiki & um innheimtu peirra.

Vidskipti i 6drum myntum en islenskum kronum eru umreiknud yfir i ISK & 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 fasteignir i utleigu (fjarfestingareignir), fasteignir i byggingu, fasteignir til eigin nota, banad, hugbunad
og bifreidar. Fasteignir i utleigu og fasteignir til eigin nota eru feerdar & gangvirdi en adrir varanlegir rekstrarfjarmunir eru faerdir a
kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Fasteignir til eigin nota eru afskrifadar. Mat & gangvirdi fasteigna er fasteignamat sem tekur gildi i
byrjun nys ars. Breyting a fasteignamati fasteigna i utleigu er feerd @ matsbreytingu fijarfestingareigna i rekstrarreikningi en breyting a
fasteignamati fasteigna til eigin nota er faerd & endurmatsreikning & medal eiginfjarlida i lok ars.

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

Fasteignir til eigin nota (af fasteignamati i upphafi Ars) ..........ccoooiiiiiiii e 2%
Bifrei®ar 0g NIEASIUSIOOVAN ........cc.eiiiiiiieiii ettt ettt et e e sse et e e sbeesneeanbeenneean 20%
BUNadur 0g hUGDUN@BUT .........oiiiiiie ettt st 25%

begar bokfeert verd eigna er haerra en endurheimtanlegt verd peirra eru eignirnar feerdar nidur i endurheimtanlegt verd.
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2.7 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir, framhald

Hagnadur og tap af solu eigna er mismunur a s6luverdi og bokfeerdu verdi eigna a séludegi og er hluti af rekstrartekjum og rekstrargjéldum,
eftir pvi hvort um séluhagnad eda sélutap er ad reeda. begar eignir eru seldar sem endurmetnar hafa verid sérstaklega, eru fjarhaedir a
sérstoku endurmati medal eigin fjar sem tilheyra viskomandi eignum millifaerdar & éradstafad eigio fé.

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

Fasteignir i byggingu

Fasteignir i byggingu eru feerdar til eignar & 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 peer verda teknar i notkun faerast paer undir
fasteignir i Utleigu og verda faerdar & gangvirdi.

2.8 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru faerdar & nafnverdi ad fradreginni nidurfeersiu til ad maeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfaerslan er byggd a mati a tapsahaettu gagnvart einstokum kréfum og kréfum i heild. Kréfur sem eru endanlega tapadar eru faerdar Gt
ur bokum félagsins.

29 Handbaert fé

Handbeert fé samkveaemt sjodstreymi 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 a 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 fijarmégnun peirra almennu ibuda sem hlotid
hafa stofnframlag hafa verid greidd upp. Einnig ef nytingu ibudanna er breytt eda paer seldar.

Oskilyrt stofnframlég rikissj6ds 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 samkvaemt pessum
lid.

2.1 Lifeyrisskuldbinding

| arsreikningnum er uppfeerd azetlud 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 meela pser med abyggilegum haetti.

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

213 Langtimaskuldir

Lantaka er feerd i upphafi & gangvirdi ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er til. Lantaka er sidan feerd a afskrifudu
kostnadarverdi. Langtimalan sem tekin hafa verid eru til ad fjarmagna kaup a ibudum til Utleigu. Lantaka er flokkué 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 tilliti til afallinna vaxta. Skammtimafjarmégnum hja bénkum er til ad fijarmagna 6flun
ibuda.
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2.15 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir eru feerdar a nafnverdi ad vidbaettum afélinum véxtum.
2.16 Fyrirframinnheimtar tekjur

Fyrirframinnheimtar tekjur eru vegna fyrirframgreiddrar husaleigu i lok arsins.

3. Husaleigutekjur 2025 2024
Hatan 10...... 81.411 76.182
Hatan 10A.... 86.765 80.097
Hatan 10B.... 93.583 83.525
Hatan 10, tengialma. 29.122 27.230
SIBIUVEGUI 7.ttt ettt ettt e et bbbttt ekt e bbbttt nae e 59.517 54.472
SIBHUVEGUI ... 51.803 46.098
Langtimasamningar vid riki 0g SVEHArfElOg. .........c.oiiiiiiiee e 248.934 237.953
Yo =T = 151 (=Yoo L OSSP PP UR PRV 1.469.616 1.233.522
2.120.751 1.839.078
4. Framlog 2025 2024
Framlag fra OBl rétindasamtOKUM...............ccevivurvreeieeeeieree e 200.000 177.500
Vidboétarframlag fra OBl réttindasamtOKUM...............c.c.ovoviiieceeeeeeeeeceeee e 221.091 110.000
421.091 287.500
5.  Adrar tekjur 2025 2024
HUSTEIAGSGIOIU. ... bbb 219.006 194.314
Nidurfeerd skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneyti............cccocooviiiiiiniciciee 10.619 10.619
THONADEBIUT. ... et 3.683 3.741
BIOISTAGIAIA. ...t 1.548 940
234.855 209.614
6. Rekstur fasteigna
2025 2024
Vidhald fasteigna
LBUNL et 87.634 82.037
IR TU g =1 (=T a T To e o] o OSSPSR 22.937 21.373
Vidhald fasteigna, VENJUIEGL.........oouiiiiiiiiii e 572.417 323.900
Vidhald & [yftum 0g eftirlit..........c.ooiiii s 6.172 5.531
689.160 432.840
bjonustukostnadur vegna ibua
63.780 56.582
9.535 12.076
42.595 38.720
20.337 18.169
27172 23.956
147.356 123.454
310.775 272.957
Annar kostnadur
Fasteignagjold og vatns- 0g fraveitugjold...........c.oeiuiiiiiiiieie et 273.734 257.894
LT Q T (Yo o T - PSSR 42192 33.516
RV 10 e o [T aTo T PRSPPSOt 18.246 15.533
Sameiginlegur kostnadur vegna fasteigna 0.fl. ..o 4.481 3.674
Ymis rekstrarkoStnadur fast@igNa.............c.ovowicueeeeeeeeceeeeeeeeeeeeee e 10.524 7.194
ABKEYPIUI @KSTUT. ...ttt ettt ettt et et e st e reenbeeseneenee e 346 109
ViBhald Ahalda...........oocoiiii e 2.015 1.445
FErBaKOSINAGUI.......coiiiiiieii ettt 71 101
351.611 319.467
Rekstur fasteigna samtals 1.351.546 1.025.264
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7.  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

2025 2024
Laun og launatengd gjold
LBUNL . 133.446 115.836
IR TU g E=1 (=T aTo To e o] o OSSPSR 31.006 28.068
Haekkun 1ifeyrisSKUIADINAINGA........ccoiiiiiiie et e e e e e enae e e snreeeannaeeans 8.320 6.255
172.772 150.159
Annar kostnadur
TOIVUKOSTNAOUI ... e e s 27.678 14.440
SEfraBBIPJONUSTA. ...ttt s 15.274 33.489
Endurskodun og énnur pjénusta.................. 6.020 5.724
Skrifstofuvorur, simakostnadur og burdargjold 3.609 4.839
StarfSMANNAKOSTNAGU ...ttt ettt a et sne e e 7.248 6.910
GATIT e 526 603
YIS FEKSITArKOSINABU ...........e.oeieeeeeeeeeeee e 11.338 13.071
71.693 79.075
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals 244,465 229.234
8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fijarmagnsgjold arsins greinast pannig: 2025 2024
VaxtateKjur 0g VEIODBBIUN ..........oiiuiiiiiiiiieitie ettt ettt 53.189 14.970
FJarmagnstekjUSKattUN ...........oooiiii e s (11.695) (3.285)
FJarmunatekjur SAMIAIS .........ooiiiiiiiii s 41.493 11.685
Vextir af bankalanum og bankakoStnadur ............c.coiiiiiiiiii e (6.824) (33.794)
Vextir af [angtimalanum ... (484.345) (344.921)
Verdbaetur af [angtimalAnUum ............ooiiiiiiii e (595.185) (584.148)
FJarmagnsgjold SAMIAIS ...........cocuiiiiiiii e (1.086.354) (962.864)
Hrein fJArMagNSGJOIA ... ettt e e e e e e et et e e et e e aae e e e (1.044.861) (951.179)
Greiddir vextir & arinu: 2025 2024
INNDOrgadar VaxtateKjUr ..........c.eeeiiiiee ettt e e e 41.493 11.685
Ogreiddir VEXHE { AISDYTUN ......c..veeevveceeecieceeeeeeeeee et (34.552) (25.482)
Y=Yz o o] Lo = TS T STV P TR US USRI (491.169) (378.715)
OGreiddir VEXHE  ArSIOK ..........o.evveveeiieeeeieecteseeeess et 41.607 34.552
GrEIAAIM VEXEIT ...ttt et ettt (484.115) (369.646)

9. Varanlegir rekstrarfjarmunir
Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir félagsins eru fasteignir i utleigu. Paer eru faerdar til gangvirdis midad vid fasteignamat og eru eignir i lok ars 2025 feerdar
a fasteignamati arsins 2026. Fjarfestingareignir og greinast pannig:

2025 2024

Fasteignamat | ArSDYIUN .........oiiiiieee ettt e e et e e e e e nne e e 52.248.949 46.603.219
Endurbastur eldri fast@igNa .........cooueiiiiii e 240.419 248.216
Keyptar fasteignir @ AriNU .........oo.eieiiieeee et 2.234.622 1.422.329
Flutt af fasteignum i byggingu . 2.731.619 3.622.422
SEIE A AIINU L.t (91.300) (137.050)
Matsbreyting flarfestingareigna ............ouioiii s 4.170.317 488.606
o L= Tl o1 =1, (o T SRS 1.479 1.208
Fasteignamat | ArslOK .........oouiiiiiiiee ettt 61.536.105 52.248.949
Fasteignamat Brunabétamat Bokfaert verd

Fasteignir i utleigu eignfeerdar midad vid fasteignamat ..........ccccccevveviinennen. 61.536.105 47.254.850 61.536.105
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9. Varanlegir rekstrarfjarmunir, framhald
Fasteignir i byggingu

Fasteignir sem eru i byggingu eru eignfeerdar midad vid afallinn kostnad og greinast med eftirfarandi heetti:

2025 2024

Heildarverd i ArsbhYIUN ..o 3.424.469 4.823.936
[V Le] o1 ] &= 1] OSSPSR PP PSP 1.221.902 2.222.955
Eignir sem teknar eru i NOtKUN @ @FINU ......oovviiiiiiiiciiiec et e e (2.731.619) (3.622.422)
HEIlAArVEre i ArSIOK ...ttt 1.914.752 3.424.469
Fasteignir i byggingu eru eftirfarandi: 2025 2024
Brekkuhls 3, 112 ReYKJAVIK ....c.eiiiiiiiee ettt 0 113.939
Bolholt 7-9, 105 REYKJAVIK .....c..oiuiiiiiiiiiiiiiic e 277.313 0
Breidhofoi 17, 110 REYKJAVIK ....c.eiuiiiiiiiiee e 182.066 0
DVergaholt 1, 803 AKUIEYT .......ciuuiiiieiiieiie ettt ettt sh et e et et saeesabeesaeesaneeas 315.749 1.250
Dvergaholt 5, 7 09 9, 603 AKUMEYIT .....ceiiiiieiiieeieiiee ettt ettt s e et e e eeeeneeeeenneee s 0 95.545
Eirh6fdi 7A 0g 7D, 110 REYKJAVIK .......oiuiiiiiiiiiiicc e 228.140 0
Hallgerdargata 26, 105 REYKJAVIK ........cooiiiiiiiiiiee e 0 50.671
Hatunslod, 105 Reykjavik - prounarkoStNadur ...........c.oouiiiiiiiiiiieie e 5.850 4.768
Heidarmoi 10-12, 603 Akureyri - undirbUiningSKOStNAOUI .........c.eeiiiiiiiiiie e 3.101 1.512
Holtavegur 29B, 104 Reykjavik - byggingarr€ttur .............ccooiiiiiiiiiiieiee e 2.700 2.700
Kleppsmyrarvegur 6, 104 ReYKJAVIK ........ccocoiiiiiiiii e 0 559.035
Risadalur 4B 0g 4C, 260 ReYKjANESDEET ......cc.oiiiiiiiiiiiii s 98.541 0
Selasbraut 98, 110 REYKJAVIK ......eoiuiiiiieieiie ettt nneeenes 0 194.304
Sélvallagata 79, 101 ReYKJAVIK .......coccuiiiiiiiiiiiiii s 0 698.610
Stefnisvogur 28-34, 104 Reykjavik ..... 0 765.088
Stefnisvogur 28 og 34, 104 Reykjavik ... 0 198.190
Stefnisvogur 38-46, 104 Reykjavik ..... 738.858 738.858
Pverholt 27, 270 MOSTEIISDERT ..........ccoiiiiiiii e 62.434 0
1.914.752 3.424.469

Fasteignamat ofangreindra eigna i byggingu var kr. 831.150 pus.kr. i arslok 2025.
Rekstrarfjarmunir til eigin nota
Rekstrarfjarmunir til eigin nota eru fasteignir til eigin nota, buanadur, hugbunadur og bifreidar félagsins. Fasteignir til eigin nota eru i lok ars

2025 bokfeerdar a fasteignamati arsins 2026 en adrir rekstrarfijarmunir eru feerdir & kostnadarverdi. Rekstrarfjarmunir til eigin nota greinast
pannig:

Fasteignir til Bunadur og

eigin nota hugbunadur Bifreidar Samtals
Arslok 2024
Bokfaert verd i arsbyrjun ..o 169.397 34.597 6.351 210.345
V4 Te] o o) = 141 o SR 12.666 12.666
Selt @ ArNU ..o (161) (161)
Endurmat @rsins ........cooocveiiiieiiieeeee e 12.389 12.389
AFSKIIEE e (3.388) (17.038) (2.086) (22.511)
Bokfaert verd i Arslok ..........cccveeeeeiieiieiie e 178.398 30.064 4.265 212.728
Bokfeert verd i arslok 2024 greinist pannig:
KOStNABAIVETD ..o 149.744 16.016 165.760
Afskrifad samtals ........cccoevverieiieeee e (119.680) (11.751) (131.430)
Bokfaert verd i rslok — .......coeeiiiiiieeee e 178.398 30.064 4.265 212.728
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9. Varanlegir rekstrarfjarmunir, framhald

Rekstrarfjarmunir til eigin nota, framhald

Fasteignir til Bunadur og

eigin nota hugbunadur Bifreidar Samtals
Arslok 2025
Bokfaert verd i arsbyrjun ... 178.398 30.064 4.265 212.728
Vidbét arsins .................. 4.155 4.155
Selt a arinu ........... 0
Endurmat arsins ... 12.599 12.599
Afskriftir ... (3.568) (11.589) (1.427) (16.584)
Bokfaert verd i rslok ..........ccceiviiiiiiiiiiiicecee 187.429 22.630 2.839 212.898
Bokfeert verd i arslok 2025 greinist pannig:
KOStNABAIVEID ... 153.899 16.016 169.915
Afskrifad samtals .........ccoooeiiiiiiii (131.269) (13.177) (144.446)
Bokfaert verd i Arslok ..........coceioeiiiiiieieee e 187.429 22.630 2.839 212.898

Afskriftir rekstrarfjarmuna til eigin nota

Afskriftir samkvaemt rekstrarreikningi nema kr. 16.584 pus.kr. og greinast paer pannig:

2025 2024
Afskriftir bunadar, hugbunadar og bifreida ... 13.016 19.123
Afskriftir fasteigna til €igin NOLA .........ooiiii e 3.568 3.388
16.584 22.511
Brunaboétamat fasteigna til eigin nota nam kr. 286.964 pus.kr. i lok ars 2025.
10.  Vidskiptakrofur
Vidskiptakréfur greinast pannig: 2025 2024
VIBSKIPTAKIOTUL ...t 25137 29.192
Nidurfaersla VIOSKIPIaKIrafna ............ooiiiiiii e s (3.266) (2.102)
21.871 27.090

Vidskiptakréfur eru feerdar nidur til ad maeta almennri dheaettu sem fylgir kroéfueign félagsins. 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
vidskiptakréfum i efnahagsreikningi.

11.  Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2025 2024
Kréfur &8 HMS og sveitarféldg vegna stofnframlaga ... 133.844 0
OBl FHNAASAMIBK .....v.voveiieie ettt 108.847 0
Endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu @ byggingarstad ............cccooveeiiiiiiiiieiiice e 35.377 18.281
ABrar skammtimakrOfUI ..o e 6.319 4.281
284.386 22.562
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12. Eigio fé

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Skilyrt Oskilyrt Endurmat og Oradstafad

stofnframlog stofnframlog vidhaldssjédur eigio fé Samtals
Hreyfingar 2024
Stada i arsbyrjun ........c.ccceeininnne 2.372.993 195.512 185.470 33.753.408 36.507.382
Moéttekin stofnframlég .........ccoce. 1.817.602 220.489 2.038.092
Haekkun fasteignamats a arinu ....... 12.389 12.389
Afskrift endurmats ...........ccceeeeeenne (2.356) 2.356 0
Vidhaldssjodur ............. . 40.673 (40.673) 0
Rekstrarafkoma arsins . 585.964 585.964
Stada i arslok .......cccecceeiieiiiieee 4.190.596 416.001 236.175 34.301.054 39.143.827
Hreyfingar 2025
Stada i arsbyrjun .........cccoeevenneennn. 4.190.596 416.001 236.175 34.301.054 39.143.827
Mottekin stofnframldg ................... 1.007.346 143.490 1.150.836
Haekkun fasteignamats a arinu ....... 12.599 12.599
Afskrift endurmats ..........ccceeeeeenene (2.556) 2.556 0
Vidhaldssjodur ........c.cccocvviieieeninnne 11.392 (11.392) 0
Rekstrarafkoma arsins ................... 4.314.456 4.314.456
Stada i arslok .......cccceeeiiiiiiiiiiies 5.197.942 559.491 257.610 38.606.675 44.621.717

Stofnframlog fra riki og sveitarfélogum

Brynja feer stofnframldg fra riki og sveitarfélogum til ad kaupa eda byggja ibudarhisnaedi sem aetlad er leigjendum sem eru undir akvednum
tekju- og eignamoérkum. Stofnframldg rikisins eru allt ad 18% af stofnverdi ibudanna og stofnframlog sveitarfélaga allt ad 12%, samtals
30%. Mdgulegt er ad saekja um 4% vidbotarframldg fra rikinu vegna husnzedis sem zetlad er namsménnum eda oryrkjum. | 16gum nr.
52/2016 um almennar ibudir er gerd krafa um ad stofnframldg rikis og sveitarfélaga séu feerd medal eiginfjarlida og séu adgreind fra 6dru
stofnfé. bPau 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 sému nota eru ekki keyptar og einnig ef haett er ad leigja ibudir til
leigjenda undir tekju- og eignamérkum.

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 dhlutdraegs adila & soluvirdi ibudarinnar eda mida vid fasteignamat. Vidbétarframog
(4%) koma aldrei til endurgreidslu.

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

| samraemi vid gildandi 16g eru skilyrt stofnframlég ekki uppfeerd i reikningsskilum félagsins. Ef endurgreida aetti framlégin midad vid 31.
desember 2025 veeru pau 30% af fasteignamati peirra ibuda sem keyptar eda byggdar hafa verid fyrir framlégin fram til pess tima.
Fasteignamat peirra 336 ibuda sem bpegid hafa stofnframldg rikis og sveitarfélaga nam samtals kr. 18.445.750 pus.kr. i lok ars 2025 og
naemi moguleg endurgreidsla vegna peirra pvi 30% af fijarhaedinni eda kr. 5.533.725 pus.kr.

Endurmat og vidhaldssjédur

Stada endurmats vegna fasteigna til eigin nota i arslok nam kr. 137.866 pus.kr.

Husnaedissjalfseignarstofnun skal reka vidhaldssjéd til ad standa undir edlilegu vidhaldi og naudsynlegum endurbotum & almennum ibadum
og fasteignum sem paer tilheyra. | lok ars 2022 var Brynja skilgreind sem hlsnaedissjalfseignarstofnun. Almennar ibudir eru ibudir sem
pegid hafa stofnframldg fra riki og sveitarfélogum. Framlag i vidhaldssjod skal nema 1% af arlegu endurstofnsverdi almennrar ibudar ad
fradregnum vidhaldskostnadi vegna ibudarinnar. Endurstofnsverd almennra ibuda Brynju nam kr. 13.968.847 pus.kr. i arslok 2025 og ad
fradregnum vidhaldskostnadi vegna almennu ibudanna nam stada vidhaldssjodsins kr. 119.744 pus.kr. pann 31.12.2025.

13.  Lifeyrisskuldbinding

Lifeyrisskuldbinding félagsins hefur verid reiknud midad vid tryggingafraedilegar forsendur og 2% arsvexti og feerd til skuldar i
efnahagsreikningi. Reiknud haekkun skuldbindingarinnar ad fjarhaed 8.320 pus.kr. er faerd til gjalda medal skrifstofu- og
stjérnunarkostnadar. Lifeyrisskuldbinding i arslok 2025 greinist pannig:

2025 2024
Lifeyrisskuldbinding i UPPNafi @S ........ooiiiiiiie et 57.716 54.419
Reiknud haekkun skuldbindingar @ @riNU ...........c.cooiiiiiiiiiic e 8.320 6.255
Greitt vegna sKUIADINAINGAT .........oiiiie ettt et e e e nseesneeanee e (3.514) (2.958)
Lifeyrisskuldbinding 1 10K @S ........oouiiiiiie e e e e e e e e e nnea e 62.522 57.716
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14. Adrar skuldbindingar
Stofnstyrkir fra Velferdarraduneyti
Med visan i samkomulag Brynju og Velferdarraduneytis vegna styrkja ad fjarhaed kr. 530.948 pus.kr. til kaupa & ibudum fyrir einstaklinga

med gedfdtlun, 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 séluverdi og hann nam af kaupverdi ibudanna.

2025 2024
STA0@ | ArSDYIUN ...ttt ettt b ettt ettt 348.631 359.250
Leekkun & skuldbindingUu @ @MU ..........ccoiiiiiiiii e (10.619) (10.619)
SEAG@ T AISIOK ...ttt 338.012 348.631

Skuldbinding vegna Skipholts 29

Vid kaup a 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 Klubbsins Geysis. Skuldbinding er faerd upp midad vid skrad fasteignamat
eins og pad er a hverjum tima.

2025 2024
Sy Lo IR 1] o) U EO PSP PR VRPN 29.558 28.350
Breyting vegna haskkunar fasteignamats ... 1.479 1.208
SHA0A T AISIOK ... s 31.037 29.558
Adrar skuldbindingar SAMLAIS ............ccooiiiiiii e 369.048 378.188

Samkomulég um kaup a ibudum

i lok ars 2025 hafdi félagid gert samkomuldg eda kaupsamninga vid atta adila um kaup & 59 ibudum sem azetlad er ad verdi afhentar &
arunum 2026 til 2028. Veent heildarkaupverd ibudanna er kr. 3.654.486 pus.kr.

15. Langtimaskuldir

Langtimaskuldir greinast pannig: 2025 2024

HMS - Husnaedis og mannvirkjastofnun, vextir 2,84% ...........cccooiiiiiiiiiiie e 10.760.060 8.841.390

ABrir lanveitendur, VXL 2,98% ......oooeiiiieieeeeee 6.940.441 6.202.481
17.700.501 15.043.871

Framangreind vaxtakjor HMS samsvara vegnu medaltali viskomandi lanaflokka midad vid vaxtakjoér og uppgreidsluvirdi lana i arslok 2025.
Vaxtakjor allra lana félagsins voru 2,89% i lok ars.

Afborganir af langtimaskuldum félagsins i arslok 2025 greinast pannig & naestu ar:

AAFIB 2026 ...ttt 297.600
Arig 2027 ... 308.314
TG 2028 ...t 318.488
ATIB 2029 ... 328.998
AAFIB 2030 oottt 339.855
SHOAI et E et b E £ H R E e E e h e h e h e R e b E e e b b et bbbt 16.107.247
17.700.501
Langtimaskuldir samtals kr. 17.700.501 pus.kr. koma pannig fram i efnahagsreikningi: 2025
Afborganir arsins 2026, feerdar medal skammtimaskulda .............coooiiiiiiiiiii e 297.600
Afborganir med gjalddaga eftir @itt Ar €08 SIOAT .........coouiiiiiiieeie ettt 17.402.901
17.700.501

Vedsetningar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess, sem voru ad uppgreidsluvirdi kr. 17.742.108 pus.kr.
i arslok 2025.
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16.  Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa

Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa samsvara pvi sem égreitt er af kaupsamningum vegna kaupa & fasteignum. | arslok 2025 voru 11
kaupsamningar ogreiddir ad hluta en &rid adur voru atta kaupsamningar 6greiddir ad hluta.

2025 2024
Vidskiptaskuldir vegna fasteignakaupa ...........occueiiiiiieiiiie e 1.519.600 1.682.686
17.  Laun, launatengd gjold og starfsmannafjoldi
Laun og launatengd gjold arsins sundurlidast pannig: 2025 2024
Laun 0g bIffeiGasty UL ....... .o ettt ettt et e et e nee e s e e neeeeeenneeeneeenes 284.860 254.455
Launatengd gjold 63.478 61.517
348.338 315.972
Medalfjoldi StarfSMANNA ... ..ottt ettt e et e e eeesreeeneeeteeareeaneeeneenee 23,8 22,3
Medalfjdldi STOBUGIIAA ........ccuiiiiiiiii 20,7 20,5
Laun og launatengd gjold skiptast a eftirfarandi lidi i sundurlidunum:
ViOhald faSt@IGNE ......c.eeiiiiiiiei ittt 110.571 103.409
PjONUStUKOSINAGUE VEGNA TDUE ... e 73.315 68.658
Skrifstofu- 0g StOrNUNArKOSINAOUN ..........ccoiiiiiiii e e 164.452 143.904
348.338 315.972
Laun og hlunnindi stjérnenda félagsins:
FramKVEBMASTON .......iiiiiiiiiii ettt nb et eb et b e b s 43.267 24.367
FUIRFUArad 0g SEOM ...ttt e 9.371 9.274
52.638 33.641

A arinu 2025 urdu breytingar & framkvamdastjérastédu Brynju. Fyrri framkvaemdastjéri sagdi upp stérfum af heilsufarsastaeedum og Iét af
storfum i lok mai eftir nokkurra manada veikindaleyfi. Fjarmalastjori gegndi timabundid jafnframt starfi framkveemdastjora par til nyr
framkvaemdastjéri héf storf um midjan agust 2025. bessar breytingar skyra pa hsekkun sem vard a launum og hlunnindum
framkvaemdastjéra a milli ara, par sem heildarfjarhaed arsins 2025 endurspeglar launauppgjor til frafarandi framkvaemdastjéra, asamt
launagreidslum til starfandi framkvaemdastjéra og nys framkvaemdastjéra fyrir timabil peirra & arinu.

| fulltrGaradi sitja 25 manns og fa peir greidda poknun i samraemi vié maetingu & fundi fulltrGarads. Stjérnarmenn eru fimm, stjérnarformadur
og fjorir medstjornendur, auk tveggja varamanna. Laun stjérnarformanns jafngilda tvéféldum launum medstjérnanda.

18.  Adrar upplysingar
Vidskipti vid tengda adila
Tengdir adilar Brynju eru OBI réttindasamtok, fulltrdarad Brynju, stjérn og lykilstjornendur.

Engin vidskipti eru vid tengda adila ad fratéldum framlégum fra OBI réttindasamtdkum 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 stjérnenda félagsins.

Poéknun til endurskodanda

Poknun til endurskodanda félagsins, PricewaterhouseCoopers ehf., greinist pannig: 2025 2024
ENdurskodun ArsreikNiNgS .........oocuiiiiiiiieiie ettt e 5.567 4.374
ONNUE PJONUSTA ..ottt e s sttt e e e et eseseanss s e s s anananas 453 3.889

6.020 8.264
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 fengi® undanpagu fra skattlagningu. Félagid er pvi ekki tekjuskattskyldur 16gadili
og greidir par med ekki tekjuskatt af rekstri sinum poétt um jakveeda afkomu sé ad reeda.
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18.  Adrar upplysingar, framhald

ibasir Brynju i Grindavik

Brynja a prjar ibudir i Grindavik sem ekki hafa veird i utleigu fra 10. névember 2023, pegar baerinn var rymdur vegna jar8hraeringa.
Leigjendum var bodid annad leiguhusnaedi & vegum félagsins og padu pad allir. A arunum 2024 og 2025 &tti Grindavikurnefnd i
samskiptum vid Brynju um mogulegt samstarf vegna husnaedisurraeda fyrir oryrkja sem adur héfdu att I6gheimili i Grindavik. Nu liggur fyrir

ad ekki verdur af pvi samstarfi.

ibudir Brynju eru vel stadsettar og eru i gédu asigkomulagi. | mars 2026 birtu Almannavarnir uppfsert ahasttumat fyrir Grindavik, Svartsengi
og neerliggjandi gossvaedi og i april 2026 var kynnt rammaaaetlun um endurreisn Grindavikur. Brynja fylgist &fram med préun mala og mun
hefja Utleigu ibudanna & ny pegar adstaedur leyfa.

Fasteignamat peirra priggja ibuda sem Brynja & i Grindavik nam i lok ars 2025 alls kr. 165.850 pus.kr. og var brunabdtamat peirra kr.
173.780 pus.kr. Uppgreidsluvirdi lana vegna eignanna nam kr. 89.572 pus.kr. i arslok.

19.  Atburoir eftir reikningsskiladag

Engir atburdir hafa att sér stad eftir reikningsskiladag sem hafa ahrif & fjarhagsstédu Brynju og upplysingar i arsreikningi.
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