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Skyrsla stjérnar BRYNJU Hussj6ds OBI
fyrir ario 2019

Virding Samvinna Busetuoryggi

BRYNJA Hussjédur OBI er sjalfseignarstofnun
sem a og rekur félagslegt leiguhlsnaedi fyrir
oryrkja. BRYNJA hefur lagt metnad i ad bjoda
oryrkjum fjolbreytt, 6ruggt og hagkveemt
hlasnaedi. Fram til arsins 2019 hefur jafnt og
pétt verid fjarfest i nyju husneaedi vida um land
og i Ollum hverfum & hofudborgarsveedinu,
naer eingdngu i tveggja herbergja ibudum. Um
leid og reynt hefur verid ad greida ur vanda
sem flestra hefur sjédurinn fylgt peirri stefnu
ad halda leiguverdi eins lagu og kostur er svo
tryggja megi busetudryggi peirra sem purfa ad
reida sig a ororkulifeyri.

Rekstur

Rekstur arsins var med svipudum haetti og
undanfarin ar pratt fyrir haekkanir 3
fasteignagjoldum og tryggingum vegna
hakkunar fasteignaverds. Rekstrartekjur voru
samtals 1.046,3 m.kr. arid 2019 og haekkudu
um 5,6% frd arinu adur. Skyring 4 pessari
hakkun er fyrst og fremst fjélgun ibuda og
hakkun visitolu neysluverds. Alls voru keyptar
24 ibudir 4 arinu, med stofnframlogum fra
rikinu, og tveer dhagkveemar ibudir seldar.
Framlag OBl var 192,0 m.kr. og hakkadi um 34
m.kr. milli ara. Rekstrarafgangur fyrir afskriftir
og fjarmagnsgjold var 426,3 m.kr. samanborid
vid 384,7 m.kr. 4ri6 2018.

Afskriftir voru 484,5 m.kr. samanborid vid
471,7 m.kr. arid 2018. Afkoma arsins eftir
afskriftir, fjdrmagnslidi og oreglulegar tekjur

BRYNJA Leigufélag — Arsskyrsla 2019 4

var 140,4 m.kr. halli samanborid vidé 220,1
m.kr. halla arié 2018.

PROUN A EIGINFJARHLUTFALLI 2010-2019

76,1% 77,3%

73,6%
70,7%

65,09%—67.4%
62,3%

56,19 —57,3%——58,1%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Efnahagur
Eiginfjarhlutfall i arslok 2019 var 77,3%

samanborid vid 76,1% i arslok 2018.
Heildareignir i arslok 2019 voru 26,4 milljardar
krona og haekkadi mat eigna sjédsins um 2,1
milljard kréna & arinu. Heildarskuldir voru 6,0
milljardar kréna i arslok 2019 og haekkudu um
246 m.kr. milli ara. Vaxtaberandi skuldir voru
4,9 milljardar kréna i arslok 2019.

Lykiltoélur ar arsuppgjori 2019

e Tekjur sjodsins namu 1.046,3 m.kr.

e Framlag OBI (Lottés) nam 192,0 m.kr.

e Rekstrarafgangur fyrir afskriftir,
fjarmagnsgjold og dreglulegar tekjur nam
426,3 m.kr.

e Halli nam 140,4 m.kr. eftir afskriftir,
fjarmagnslidi og oreglulegar tekjur.

e Eignir i arslok voru 26,4 m.kr.

e Vaxtaberandi skuldir ndmu 4.980,9 m.kr.

e Eiginfjarhlutfall i arslok var 77,3%.

e Handbeaert fé fra rekstri nam 517,6 m.kr.

e Handbezert fé i arslok nam 7,7 m.kr.

ibudir

o Keyptar ibudir — 24
Seldar ibudir — 2

Fjoldi ibuda i arslok 819



Starfsfolk og skrifstofa
Hja BRYNJU starfar gédur hépur starfsfélks

med mikla reynslu sem vinnur ad frekari
uppbyggingu, vidhaldi, rekstri og pjonustu vid
vidskiptavini. Eins og fyrri ar hefur starfsfélk
stadid sig vel i ad leysa krefjandi verkefni og
veita leigjendum gdéda pjonustu. betta hafa
bjonustukannanir stadfest. Skrifstofa BRYNJU
Leigufélags er i Hatuni 10c, 105 Reykjavik, og
bar er gdd adstada til ad taka & moti
vidskiptavinum. Skrifstofan er opin manudaga
til fimmtudaga kl. 13-15 og simapjdnusta er
veitt alla virka daga kl. 9-12 og 13-15.

Tafla 1 - Stodugildi hja BRYNJU &rid 2019.
Skrifstofa 4,25

stodugildi
Fasteignaumsjon 6,00 stodugildi
Umhverfismal 1,15 stodugildi
Husvarsla i Hatuni 4,60 stodugildi

Mynd 1 - Skrifstofa BRYNJU Hussjéds.
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Aherslur i rekstri
A sidustu arum hafa eftirfarandi aherslur verid
hafdar ad leidarljdsi i rekstri BRYNJU Hussjd0s:

Leigjendur

e Anaegdari leigjendur.

e Busetuodryggi.
Leiguhisnadi

e Adgengilegt hisnadi.
Fjolbreytt hisnaedi — steerdir — gerdir.

e Stadsetningar vid hafi.

e Audleigjanlegt husnadi.
Rekstur

o Litil yfirbygging.
Adkeypt pjonusta sérfraedinga.
Oflug vidhaldspjonusta.

o Beett umhverfi.

o Betri umgengni.

o Umbhverfisvernd.
e Husreglum framfylgt.

Kaup og sala ibida

[ lok oktéber 2019 fékk BRYNJA uthlutad 73
stofnframlogum sem leiddi til pess ad
sjédurinn gat keypt 24 ibudir 4 arinu, en sott
hafdi verid um stofnframlog fyrir 150 ibudir.

Frd og med darinu 2008 hafa verid keyptar
samtals 239 nyjar ibudir sem jafngildir 20
fbudum & ari, en & sama tima hefur ibudum i
Hatuninu faekkad um 54 med sameiningu litilla
studioibuda i tvofalt steerri tveggja herbergja
ibudir.

Afram hefur verid 16gd &ahersla 4 ad selja
6hentugar ibudir og einbylishis sem hafa verid
notud fyrir herbergjasambyli @ vegum rikis og
sveitarfélaga. Alls er buid ad selja sex slik hus a
arunum 2008-2018. Gert er rad fyrir ad eitt til
vioboétar verdi selt 4 arinu 2020 og pa er
einungis eftir ad selja prju slik hus til vidbotar,
sem verdur gert 4 naestu arum.



o Fjsldi keyptra ibuda & drunum 2008-2019
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Ibudir BRYNJU
lbudum fjdlgadi um 14 milli 4ra pegar tekid
hefur verid tillit til sameiningar ibuda i Hatuni.

Tafla 2 - Fjoldi ibada i lok hvers ars 2010-2019.
|2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Foldi| 708 724 742 751 752 781 785 806 805 819
Sem fyrr eru langflestar ibudir BRYNJU i

Reykjavik og nagrannasveitarfélogum. Af peim
819 ibudum sem voru i utleigu i lok ars 2019
voru 654 & héfudborgarsvaedinu. | toflu 3 ma
sja skiptingu ibuda eftir sveitarfélogum og
préoun a fjolda peirra milli arsloka 2010 og
2019.

Tafla 3 - Fjoldi ibGda midad vid arslok 2010 og 2019.

Sveitarfélog-landshl. 2010 2019
Reykjavik 489 477
Hafnarfjordur 51 88
Kdépavogur 36 48
Akureyri 37 44
Gardabaer 16 23
Selfoss 17 19
Reykjanes/Sudurnes 17 28
Austurland 15 17
Borgarbyggd 11 12
Akranes 10 17
Vestfirdir 6 7
Mosfellsbaer 8 13
Vestmannaeyjar 5 5
Seltjarnarnes 3 3
Hofn 2 2
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Skipting ibuda milli landsbyggfar og
hofudborgarsvaedis er pannig ad 81% er &

hofudborgarsvaedinu og 19% a landsbyggdinni.

i toflu 4 md sja préun & samsetningu & staerd
ibuda (fjoldi herbergja) fra arinu 2010 til arsins
2019. Faekkun hefur orgid & litlum
einstaklingsibudum og studidibudum sem
skyrist af sameiningu ibuda i Hatuni og pvi ad
ekki hafa verid keyptar litlar einstaklingsibudir
(studiéibudir). A sidustu drum hefur dregid ur
eftirspurn eftir studiéibudum og leigjendur
sem eru i studidibudum hafa o&skad eftir
milliflutningi i steerri ibadir. bar af leidandi ma
gerar rad fyrir ad hlutfall einstaklingsibuda
(studidibuda) muni laekka enn meira & nastu
arum.

Tafla 4 - Skipting eftir gerd ibuda i arslok 2010 og 2019.

Gerd ibuda 2010 2019
Einstaklingsibudir 23,5% 13,5%
2 herbergja 52,8% 59,3%
3 herbergja 12,3% 14,0%
4 herbergja 4,6% 4,6%
5 herbergja 1,0% 1,0%
Radhus (2—-3 herbergja) 4,1% 6,6%
Einbyli 0,3% 0,5%
Sérhzeft husnaedi 1,4% 0,7%

A 4rinu 2019 hélt BRYNJA afram ad undirbua
framkvaemdir & nybyggingum pratt fyrir ad
Hasnaedis- og mannvirkjastofnun (HMS) hafi
ekki séd sér feert ad dathluta sjédnum
stofnframlégum fyrr en i lok oktéber. Verid er
ad hanna 42 ibuda fj6lbylishus par sem 27
ibudir verda i eigu Brynju og 15 ibudir verda
seldar @ almennum markadi. Soluibudirnar
verda steerstu ibudirnar, 4-5 herbergja, og
verdur reynt ad hofda til barnafjolskyldna.



Gera ma rad fyrir ad haegt verdi ad taka pessar
ibudir i notkun i lok ars 2022.

Tafla 5 - Greining 4 ibudum i arslok 2019 eftir baejarhlutum i
Reykjavik.

Fjoldi Hlutfall
Baejarhlutar ibuda %
101 Midbeer 42 8,6%
102 Vatnsmyri 8 1,6%
103 Kringlan 64 13,1%
104 Vogar - heimar 34 7,0%
105 Austurbaer 235  48,2%
107 Vesturbaer 13 2,7%
108 Fossvogur 14 2,9%
109 Nedra-Breidholt 5 1,0%
110 Arbeer 6 1,2%
111 Efra-Breidholt 35 7,2%
112 Grafavogur-Grafarholt 32 6,6%
Samtals 488

Framkvaemdir — eignaumsjon

Likt og sidastlidin ar hefur télverdum
fjdrmunum verid varid i vidhald og breytingar
/endurskipulagningu & ibudum sjédsins. Ma
bar nefna sameiningu ibuda og fjolgun ibuda i
nuverandi fjolbylishdsum. Einnig hefur verid
|6g6 dhersla ad endurbaeta sameignir peirra
fiolbylishusa sem eru i fullri eigu Brynju.
Undirbdningur er hafinn ad pvi ad setja upp
hledslustodvar fyrir bifreidir a Sléttuvegi og i
Hatuni. Reykjavikurborg mun styrkja verkefnid
og er gert rad fyrir ad hledslustédvarnar verdi
komnar i notkun i lok ars 2020. Eins og
undanfarin ar voru margar peirra ibuda
endurnyjadar sem komu inn vegna leiguloka
leigutaka. Hja Brynju starfa sjo einstaklingar
vid ad sinna almennu vidhaldi og endurbétum.
Einnig hefur Brynja a ad skipa morgum
verktokum til ad sja um steerri verkefni og
fagadila par sem pess er krafist.

Stofnframlog
[ kjolfar nyrra laga um almennar ibudir, sem

voru sampykkt vorid 2016, hefur sjédurinn sott
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um i hverju umsdknarferli med misgdédum
arangri. A medfylgjandi téflu ma sja yfirlit yfir
umséknir BRYNJU um stofnframlég 2019.

Tafla 6 - Umsoknir BRYNJU um stofnframlég 2019.

Sveitarfélog Umsokn Uthlutun

BRYNJU HMS
Reykjavik-kaup 45 18
Reykjavik - nybygging 27 27
Képavogur 20 0
Gardabeer 21 1
Akranes 10 10
Akureyri 10 10
Arborg 10 0
Reykjanesbaer-nybygging 7 7
Samtals 150 73

Sjédurinn mun halda afram ad saekja um
stofnframlog, en med peim fast 12%
stofnkostnadar fra sveitarfélogum og 18% fra
rikinu. Pad skal tekid fram ad ekki hefur stadid
a sveitarfélogum ad leggja fram 12%
stofnframlag, en ekki hefur ordid af
Uthlutunum par sem HMS hefur ekki synt vilja
til ad koma med 18% moatframlag rikisins.

BRYNJA hefur meett litlum skilningi hja HMS 3
naudsynlegum steerdum ibuda, en sjédurinn
hefur gefid Ut hamarkssteerdir ibuda eftir
herbergjafjolda. Hdmarksfermetrafjoldi kemur
engan veginn til méts vid pa einstaklinga sem
nota stora hjélastéla eda fjolda hjalpartaekja.

A sidustu arum hefur HMS skert stofnverd
ibuda sem keyptar hafa verid @ markadi ef peer
eru staerri en steerdarvidmid HMS. Einnig hefur
reynst erfitt ad kaupa ibudir i einstokum
hverfum & hofudborgarsvaedinu par sem paer
ibudir teljast ekki hagkveemar ad mati HMS.



Petta er i métsogn vid dherslur um félagslega
blondun.

Staedarviomid HMS er eftirfarandi:

2 herbergja ibid — hdmarksstaerd 60 m?
3 herbergja ibid — hdmarksstaerd 80 m?
4 herbergja ibud — hdmarksstaerd 95 m?
5 herbergja ibid — hdmarksstaerd 110 m?

4% vidbdtarframlag rikisins
Vegna nimsmanna og dryrkja

6% vidbdtarframlag rikisins

Skortur 3 leiguhisnzedi og bygging ibida
‘hefur verid { ligmarki eda sérstok vand-
kvadi & fjarmdgnun i almennum markadi

f
12-16%

4% vidbotarframlag sveitarfélags
Skortur 4 leiguhtisnadi og bygging ibida
hefur verid i lagmarki eda sérstok vand-
kvadi & fidrmognun 4 almennum markadi

56-70%

Leiguverd

Leiguverd BRYNJU er hagstaett i samanburdi

vid adra kosti a leigumarkadi. Leiguverd hefur

verid i kringum 60-65% af leiguverdi a

almennum markadi, en par hefur préunin verid

med eftirfarandi haetti:
e leiguverd 4& almennum markadi
haekkadi um 4,3% a arinu, sem er 2,3%
umfram leiguverd BRYNJU arid 2019.

e Ennpa er mikill skortur & leiguhtdsnaedi
a hofudborgarsveedinu. bessi skortur
hefur komid fram medal annars i lengri
bidlistum eftir félagslegu husnadi hja
sveitarfélogum og leiguféléogum. bratt
fyrir laekkun vaxta hefur leiguverd
haldid afram a haekka 4 almennum
markadi. Bundnar eru vonir vio ad Bjarg
ibudafélag munileysa pennan vanda ad
hluta.
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Hér ma sja upplysingar um leiguverd ibuda
med hlidsjon af steerd ibuda hja BRYNJU i
arslok 2019:

e Einstaklingsibudir - leiguverd a bilinu
75.000-95.000 kr. @ manudi. Staerdir
ibuda a bilinu 32-45 m2.

e Tveggja herbergja ibudir - leiguverd 4
bilinu 94.000-145.000 kr. & manudi.
Steerdir ibuda a bilinu 42-115 m?, med
eda an steedis i bilageymslu.

e briggja herbergja ibudir - leiguverd 3
bilinu 120.000-169.000 kr. & manudi.
Steerdir ibuda & bilinu 70-120 m?, med
eda an steedis i bilageymslu.

e Fjogurra herbergja ibudir - leiguvero &
bilinu 155.000-184.000 kr. @ manudi.
Steerdir ibuda a bilinu 85-135 m?, med
eda an stzedis i bilageymslu.

Oll framantalin leiguverd eru an greidslu i
hissj6d.  Husnaelisbaetur og  sérstakur
husnadisstudningur koma sidan til fradrattar.

Leigusamningar

Alls voru gerdir 137 leigusamningar arid 2019,
par af voru 25 gerdir vegna milliflutnings og 49
leigusamningar par sem um var ad raeda nyja
leigjendur. A sidastlidnum arum hefur faerst i
vOoxt ad leigjendur nyti sér pann kost ad dska
eftir milliflutningi, en sveigjanleiki par ad
[atandi hefur verid aukinn til muna.

Tafla 7 - Fjoldi nyrra leigusamninga 4 ari 2009-2019.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fj.IeigusI 92 91 101 83 90 69 64 156 138 137

Umsoknir um ibudir

Mikil eftirspurn hefur verid eftir ibGdum hja
BRYNJU. A bidlista eftir ibGdum voru i lok
desember 2019 samtals 539 umsaekjendur en
ekki hefur verid tekid 8 moéti umsdknum sidan
i lok oktober 2018. Bidtimi eftir husnaedi



heldur afram ad lengjast og er nu ad lagmarki
5-6 ar.

[ oktéber 2018 dkvad stjérn sjédsins ad loka
fyrir nyjar umsoknir og er évist hvenaer verdur
aftur opnad fyrir peer @ medan ekki fast
stofnframldég fra riki og sveitarfélédgum. |
yfirlysingu stjérnar kom fram ad vegna
gridarlegrar fjolgunar umsdkna hja BRYNJU
Leigufélagi sé pvi midur ekki unnt ad taka vid
nyjum umséknum. NU er svo komid ad um 539
umsaekjendur eru a bidlista eftir leiguibudum
og hefur feekkad um 73 fra lokun bidlista, en
utilokad var ad nyjar umsdknir geetu komid til
afgreidslu & naestu drum ef dfram hefdi verid
tekid @ moéti umsdknum. Med méttoku nyrra
umsdkna veaeri einungis verid ad vidhalda
6raunhaefum veaentingum og beina athygli fra
bvi neyfardstandi sem uppi er i
hidsnaedismalum oOryrkja. Stjorn BRYNJU pykir
midur hvernig komid er og veaentir pess ad
stjornvold bregdist vid af peirri dbyrgd sem
beim ber.

Ekki verdur breyting 8 pessu fyrirkomulagi og
er ovist hveneer haegt verdur ad opna aftur fyrir
nyjar umsoknir.
Tafla 8 - Fjoldi 4 bidlista eftir husnaedi 2013-2019.
| 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Um%kmr|223 196 302 387 482 611 539
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OSKIR UM iBUDAGERD

Landsbyggdin...  Einstakl. ib....

dra...

herb.
65%

Stefnumétun

Stefnumorkun  sjédsins  var sampykkt &
stjérnarfundi hans pann 2. oktéber 2012 og var
dreift 4 adalfundi OBI pann 20. oktéber sama
ar. Unnid verdur afram ad pvi ad na peim
markmidum sem sett voru pa.

Helstu markmid i stefnu BRYNJU Leigufélags
eru eftirfarandi:

Fjarmal
e Reksturinn skal vera sjalfbaer og
skal medal annars tekid mid af pvi
vid akvordun leiguverds.
e Ad eiginfjarhlutfall verdi ekki laegra

en 60% a hverjum tima, en pad var
77,3% i arslok 2019.

ibudir

e Ad ibudafjoldi i Hatuni 10, 10a og
10b verdi ad hamarki 185 i arslok
2017. 1 dag er pessi fjoldi 198 ibudir.
Gera ma rdd fyrir ad ibudafjoldi
verdi kominn undir 185 i arslok
2021. | skodun er frekari sameining
sem geaeti komid heildarfjolda ibuda
undir 170 alls, eda faekkun um 75
ibudir samtals.



e Ad hlutfall minni einstaklingsibida
(stadidibuda) verdi undir 15% i
arslok 2017. Ppetta hlutfall var
komid niduri13,5% i arslok 209 (sja
toflu 4).

Hatdnsreiturinn
A sidustu tiu drum hefur BRYNJA Leigufélag

unnid markvisst ad feekkun ibuda a4
Hatunsreitnum. Margvislegar astaedur liggja
hér ad baki, ekki sist su dhersla sem opinberir
adilar og samtok fatlads folks hafa lagt a
blandada byggd. Ef auka & byggingamagn &
pbessum reit, eins og stjérn Sjalfsbjargar i
samrddi vid Reykjavikurborg stefnir ad, er pad
skilyrdi af halfu BRYNJU ad slikar framkvaemdir
gangi ekki pvert gegn krofum nutimans sem
m.a. koma skyrt fram i samningi SP um réttindi
fatlads folks. En til ad koma til mots vid vaxandi
krofur um félagslega blondun hefur BRYNJA
lagt sig fram um ad kaupa ibudir sem vidast a
hofudborgarsveedinu og landsbyggdinni. Ad
auki hefur i Hatuni 10 verid radist i peer
vidamiklu framkveemdir sem adur eru nefndar,
gerdar 54 ibudir ar ibtdum sem adur voru 108.
bvi 6nz:di sem pessu hefur fylgt hafa iblar
fram til pessa maett med eins mikilli polinmaedi
og frekast er haegt ad eetlast til, enda
markmidid ad draga ur einsleitni byggdarinnar
vid Hatun svo hun falli betur inn i pa almennu
byggd sem risid hefur i hverfinu a sidustu
aratugum.

Med fyrirhugudum framkvaemdum
Sjalfsbjargar veeri ekki einungis verid ad valda
viokveemum ibdum vidbdtardnaedi heldur gera
ad engu fyrirheit um aukna félagslega blondun.
[ raun veeri verid ad reisa i midri borginni
sérstakt porp etlad oryrkjum og peim
langveikum sem purfa hjikrunarvistar vid um
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lengri eda skemmri tima, ymist a sérstoku
hjukrunarheimili eda i ,litlum“ og ,mjog
litlum“  ibddum. Til  vidbdtar  bydst
Reykjavikurborg ad fa parna a.m.k. 12 ibudir
auk moguleika & leigu fleiri ibuda handa peim
sem purfa félagslega adstod. Svo umfangsmikil
endurhafingarmidstdd er fyrirhugud a 16dinni
ad borgarstjorinn lysti pvi yfir & fundi med
formanni og framkvaemdastjéra BRYNJU ad oll
aformin jafngiltu pvi ad flytja heilan Reykjalund
inn & |6dina. Vart parf ad hafa fleiri ord um
hversu mjog parna yrdi aukid a pa félagslegu
einsleitni sem fyrir er, enda langsétt ad mikil
eftirspurn yrdi hja til deemis barnafjolskyldum
gagnvart ibudum sem hugsanlega yrou til sélu
i porpi af pessu tagi - porpi sem gengi pvert &
bau fyrirheit sem stjérnvold hafa gefid og
BRYNJA lofad leigiendum sinum - porpi sem
gengi pvert a8 pa aralongu barattu sem fatladir
hafa nd loksins fengid vidurkennda med
samningi Sameinudu pjédanna - lika & islandi.

S ML I ————. S

Mynd 2 — Hatan 10-14 — Hugmynd Sjalfsbjargar ad nyju
skipulagi.
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Mynd 3 — Hugmynd Sjalfsbjargar um uppbyggingu a Hatuni
10-14.

Horfur 2010-2021

Miklar  heekkanir  einkenndu fasteigna-
markadinn a drunum 2014-2017 og virdist sem
jafnvaegi hafi komist @ markadinn @ arunum
2018 og 2019. bpad sem hefur einkennt
markadinn 2019 og 2020 er litid frambod af
6dyrum tveggja herbergja ibudum. betta
astand mun vara afram par sem verktakar sja
sér litinn hag i ad byggja slikar ibudir. BRYNJA
Leigufélag er reidubuio til ad fjarfesta afram i
nyju husnaedi, hentugu og adgengilegu ef riki
og sveitarfélog eru reidubuin til ad veita
stofnframlég. Einnig er BRYNJA tilbdin i
byggingu husnadis og hefur i pvi sambandi
verid sétt um 186ir hja sveitarfélogum a
hofudborgarsvaedinu & somu forsendum, p.e.
ad riki og sveitarfélog komi til méts med
stofnframlogum.

Flestar spar greiningaradila gera afram rad fyrir
litilli verdbdlgu naestu 2—3 arin. Téluverd dvissa

BRYNJA Leigufélag — Arsskyrsla 2019 11
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er um hvernig fasteignaverd muni prdast a
naestu arum, ekki sist vegna ymissa breytinga &
adgengi ad
hlutdeildarlanum, sem er nytt Urredi fyrir

vaxtaumhverfi og

fyrstu kaupendur. Hvort tveggja mun ad
likindum leida til haerra fasteignaverds.

Heimasida

Heimasida BRYNJU Leigufélags er a slédinni
brynjahus.is og brynjaleigufelag.is en par er
haegt finna almennar og hagnytar upplysingar
um starfsemi sjédsins, arsskyrslur og
bjénustukannanir auk pess sem haegt er ad
senda inn fyrirspurnir og beidnir um vidhald a
ibudum sjédsins og itreka umsdknir.

Stjérn BRYNJU Hussjods OBI
Stjérn sjdédsins er skipud fimm einstaklingum,
fiorum kjéornum af stjorn OBi og einum
tilnefndum af félags- og barnamalaradherra.
Stjorn sjédsins var pannig skipud arslok 2019:
e Gardar Sverrisson, formadur
e Arnprudur Harpa Karlsdottir, gjaldkeri
e Emil Théroddsen, ritari
e Maria Oskarsdéttir

e porarinn borhallsson, tilnefndur af
radherra.

Framkvamdastjéri er Bjorn Arnar Magnusson.
Endurskodandi er Bryndis Bjork Gudjonsdottir,
PWC-PricewaterhouseCoopers ehf.


http://brynjahus.is/

/A
BRYNJA

BRYNJA HUSSJOPUR OBI
ARSREIKNINGUR 2019
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Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi sj6dsins

BRYNJA Hussjodur OBI er sjalfseignarstofnun sem er opin éllum &ryrkjum. Hiutverk sjodsins er ad eiga og reka
félagslegt leiguhiisnaedi um land allt.

Starfsemin a arinu

Rekstur sjodsins var med svipudu moéti @ arinu 2019 og aridé & undan. Heildarvelta sj6édsins 2019 nam kr. 1046,3
milljonum og jokst um 5,6% & milli &ra. Rekstrarhalli arsins nam kr. 140,4 milljionum i samanburdi vié kr. 220 milljona
halla & arinu 2018. Medalfjéldi starfa & arinu 2019 var 16 & méti 14 &rié 4 undan. Fjoldi ibida i eigu sjodsins i arslok
2019 var 821 (2018: 805).

bad er alit stjornar sj6dsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig a stédu sjodsins i arslok,
rekstrararangri arsins og fjarhagslegri proun, komi fram i arsreikningnum.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags

Fra lokum reikningsars fram ad aritunardegi hefur utbreidsla COVID-19 veirunnar haft vidteek ahrif a
efnahagsumhverfié a heimsvisu. Ekki er ljost a pessari stundu hvort ahrifanna munu geeta til lengri eda skemmri tima
en ljost er ad na pegar hafa pau leitt til verdfalls & islenskum hlutabréfamarkadi og leekkun styrivaxta Sedlabanka
Islands. BRYNJA Hussjodur hefur meti® ahrif COVID-19 veirunnar og telur ad ahrifin verdi éveruleg & starfsemi og
flarhagsstédu sjédsins. Eiginfjarstada sjodsins er sterk og nemur 78% i lok ars 2019, fasteignir sjodsins eru
endurmetnar til fasteignamats i lok hvers reikningsars, mégulega laekkun i mati fasteigna hefur hins vegar ekki bein
fiarhagsleg ahrif a rekstur sjédsins til skemmri tima liti6. Gert er rad fyrir ad sami voxtur verdi i proun husaleigutekna og
sidastlidin ar og ad ekki verdi breyting & vanskilum.

Framtidaraform

Gert er rad fyrir ad reksturinn verdi med svipudu snidi og verid hefur.
Jofnun taps

Stjornin visar til arsreikningsins vardandi jéfnun taps.

Stjorn BRYNJU Hussjods OBI og framkvaemdastjori stadfesta hér med arsreikning sjodsins fyrir arid 2019 med aritun
sinni.

Reykjavik, 26. mai 2020
5{0"1 Framkvaemdastjori: 24

JQJJLIW\/\_‘
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Aritun 6hads endurskodanda
Til stjiérnar BRYNJU Hussjéds Orykjabandalagsins

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning BRYNJU Hussjods Oryrkjabandalagsins fyrir arid 2019.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjodstreymi og skyringar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu sj6dsins a arinu 2019, efnahag hans 31.
desember 2019 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2019, i samreesmi vid 16g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur, og ad skyrsla stjornar hafi ad geyma paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vié log
um arsreikninga komi paer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Grundvdllur alits

Endurskodad var i samraemi vié alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt stodlunum er nanar
Utskyrd i kaflanum um abyrgd endurskodenda. Vid erum 6had sjodnum samkvaemt akveedum sidareglna sem gilda
um endurskodendur & Islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi sjodsins. Vié uppfyllum jafnframt adrar
krofur um starf okkar sem endurskodendur i samraemi vié akvaedi sidaregina.

Vid teljum ad vié endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Abyrgé stiémar og framkvaemdastjora & arsreikningnum

Stjorn og framkvaemdastjéri 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
aod 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 sj63sins ad meta heefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjornendum ber
ad semja arsreikning sjodsins a peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad reeda, nema stjornendur zetli
ad leysa sjodinn upp eda haetta rekstri hans, eda hafi ekki raunhzeft val um annaé en ad haetta starfsemi sjédsins.
Stjérnendum sjodsins ber ad setja fram videigandi skyringar varéandi haefi hans til aframhaldandi starfsemi ef vid &
og hvers vegna stjornendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vié gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodenda & endurskodun arsreikningsins

Markmi6 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. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkveemd 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, gaetu haft ahrif & fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru a
arsreikningnum.

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

Greinum og metum ahzettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru nzegjanleg og
videigandi grunnur fyrir aliti okkar. Ahaettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er
meiri en aheetta af annmérkum vegna mistaka, bar sem sviksemi getur stafad af folsun, misvisandi framsetningu
arsreiknings, aé mikilvaeegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda aé innra eftirlit sé snidgengid.

Oflum skilnings & innra eftirliti sem er videigandi fyrir endurskodun okkar i peim tilgangi ad hanna
endurskodunaradgerdir, en ekki til pbess ad gefa alit & virkni innra eftirlits sjodsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.

Metum hvort val stjornenda & reikningsskilaadferéum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhzefar.
Einnig skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid hazfi.

Alyktum um notkun stjornenda & forsendunni um &framhaldandi starfsemi og metum & grundvelli
endurskodunarinnar hvort verulegur vafi leiki @ rekstrarhesfi eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu valdié
verulegum efasemdum um rekstrarhaefi. Ef vio teljum ad veruleg ovissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli &
videigandi skyringum i arsreikningnum um 6vissuna og ef paer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati,
vikjum vid fra fyrirvaralausu aliti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vié héfum aflad

fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni leitt til pess ad
sjodurinn verdi ekki lengur rekstrarhasfur.

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

Vid upplysum stjérn medal annars um aaetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg atriéi sem
upp geta komid i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vid a.

Reykjavik, 26. mai 2020

uséCgopers ehf.
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Rekstrarreikningur arsins 2019

Rekstrartekjur

HUSAIBIGUEEKJUT ...
AOFET TBKIUE s csiniimisnesnnnnmsisn st senmmammsrevsnrarsrasrasssssas vessesssssses sramoons
Hagnadur af s6lu fasteigna ..........c.ccceevieeeeie e,
Rekstrargjold

Rekstur fasteigna .......ccccoeeeeiieeeeee e
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............cccccevevieniie e,
Afskrifadar atistandandi Krofur ..o

Rekstrarafgangur fyrir afskriftir varanlegra rekstrarfjarmuna

Afskriftir varanlegra rekstrarffarmuna ..........cc.cccecvveeeevveeneicvecenninen,

Rekstrarhalli fyrir fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjéid)

Vaxtatekjur og verabaatur .........c.ocoooiioiiiciiiiiecee e
Vaxtagj6ld, ver8bastur 0g gengismunur ............ccccoeveevieeeeeeeeceeeenen.
Fjarmagnstekjuskattur ...........ccooeieiiiiii e,
Rekstrarhalli fyrir fram1dg fra OBl .......ovovevveieieeeeeeeeee e
Framldg

Framldg fra Oryrkjabandalagi [slands ................cccccoovveeoeeeeeeeenn.

Rekstrarhalli arsins
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2019 2018
1.043.438.502 972.945.447
2.460.022 17.377.941
363.659 0
1.046.262.183 990.323.388
532.189.140 520.960.556
86.632.784 83.022.697
1.094.623 1.599.004
619.916.547 605.582.258
426.345.637 384.741.131
(484.469.965) (471.703.871)
(58.124.328) (86.962.740)
867.738 833.461
(274.919.929) (291.727.708)
(190.582) (170.216)
(274.242.773) (291.064.463)
(332.367.101) (378.027.203)
191.999.996 158.000.004
(140.367.105) (220.027.199)




Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Eignir Skyr.
Fastafjarmunir

Varanlegir rekstarfjarmunir:

FasteianiEitBIgH - oursmmssmmmmensmmmunmaenmmms s
Easteignir i bYQaings .-.oswumswesmmmemrssrsesms i i sy

Bunadur, hugbtnadur og bifreidar ............ccceeeevveveeecieiceceeeeen.
3

Veltufjarmunir

NAOSKIDLAKTOTUL , oso5:missimimssmimessumeimasassimsivosss davorimsstssmsstssssssmssmsses
Adrar skammtimakrofur .......oeeeeiieiiceiecee e 5
[ E=TaTo [ ¢ 2= Ty O L= USSR

Eignir samtals
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2019 2018
25.944.366.880 23.837.188.429
350.362.487 313.619.751
12.055.263 10.361.104
26.306.784.630 24.161.169.284
10.942.429 7.131.878
80.329.860 71.345.583
7.776.025 5.508.415
99.048.314 83.985.876
26.405.832.944 24.245.155.160




Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Eigio fé og skuldir

Eigi6 fé

EndurmatSreikningur ..........ocvvveeiiieniiiicceieee e
Skilyrt Stofframldg .......cceoeririie e
Oskilyrt SLOFFrAMIGY «........vvvieoeeeeeeece e e eeee s eeeseen
Oradstafad €igio T8 .........co.ovveveeieereeeeeeeeee e,

Skuldir

Skuldbindingar:

LiteyrisskOIIDINAINGALR «ussomians svessnmmmmmmmenasitimamamms s
Adrar skuldbindiNGar ...........c..eevieiiiiieiii et e s ee e

Langtimaskuldir:

IDUBAIANASIOBUE ........o.eoeeeeeeceeeee e e

Skammtimaskuldir:

Skuldir vid lanastofnanir (Bankareikningslan) ...............cccocooeeeeenn.
VIOSKIDtASKUIIT ...opoissmmmmmmmnsmsmmsmissss sopomsan sttt s
Adrar skammtimaskuldir ........c.ccoeviiiiiiiinice e
Naesta ars afborganir af langtimaskuldum ...............occeecviciinnnn.
Fyrirfram innheimtar tekjur .........c.oooiiiiii e

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Aodrar upplysingar
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2018 2018
18.166.893.335 16.570.234.304
149.832.469 115.206.907
44.903.853 28.292.014
2.072.205.834 1.806.148.547
20.433.835.491 18.519.881.772
32.346.159 31.462.626
423.180.306 433.799.258
455.526.465 465.261.884
4.890.8972.102 4.748.867.841
4.890.972.102 4.748.867.841
145.474.867 138.316.026
131.130.247 88.332.054
233.630.993 172.055.406
108.156.741 103.503.672
7.106.038 8.936.506
625.498.886 511.143.664
5.971.997.453 5.725.273.389
26.405.832.944 24.245.155.160




BRYNJA

Sjodstreymi arsins 2019

Rekstrarhreyfingar 2019 2018

Hreint veltufé fra rekstri:

Rekstrarhalli arsins ...........cccoiiiiiiiiiiieece e (140.367.105) (220.027.199)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi
Afskriftir varanlegra rekstrarffarmuna .............ccocooeeeeiieeeieeeeen. 3 484.469.965 471.703.871
Verdbaetur [angMalaNG ..o semssmimermi i snmmsssses 132.382.810 154.308.279
Séluhagnadur varanlegra rekstarfjarmuna ..........cccccoeeccvveeeeienn.e. (363.659) 0
Lifeyrisskuldbinding - breyting 7 2.369.593 2.054.309
478.491.604 408.039.259
Heekkun rekstrartengdra eigna:
Viéskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........cocvvveveineeeenee. (12.794.828) (67.555.657)
Haekkun (leekkun) rekstrartengdra skulda:
Skammitimaskuldir .........ceeeveeeeiee e 53.343.314 (246.895.516)
Lifeyrisskuldbinding ...........cooviiiiiiiiiies e e 7 (1.486.060) (1.360.429)
Handbaert fé fra rekstri 517.554.030 102.227.657
Fjarfestingahreyfingar
Keyptar fasteignir og endurbastur ..............ooooveiiiiiiiiieeceeeeen 3 (531.302.712) (69.145.020)
Seldar fasteignir .......ooeoeiiiiiiii e 107.713.659 9.000.000
Kostnadur vegna fasteigna i byggingu ..........ccoccvvvveiiieiiiiiciiienn. 3 (156.282.667) (194.905.104)
Keyptar innréttingar, skrifstofuahdld og taeki ................................... 3 (8.185.463) (7.357.784)
(588.057.183) (262.407.908)
Fjarmégnunarhreyfingar
Tekin ny langtimalan ... ... 119.381.065 27.853.461
Afborganir langtimalana ... (105.006.545) (100.489.002)
Fengin stofnframlog & Arinu ........c.coeoiieiiieieeeiceeceece e 51.237.402 120.327.461
Skammtimalan, breyting 7.158.841 103.264.648
72.770.763 150.956.568
Hazkkun (lazkkun) & handbaeru fé 2.267.610 (9.223.683)
Handbaert fé i byrjun timabils ...........ccccccoviiiiieiiie e, 5.508.415 14.732.099
Handbaert fé i arslok 7.776.025 5.508.415
Adrar upplysingar
Greldtin VEXIIF s ssss e ssomnsasssmnssas s tesenssosisnsfiinmnn sameass nsnvsessn 135.524.011 137.030.290
Innborgadar vaxtatekjur 677.156 663.245
Fasteignir I byggingu ...cosemimssommanmmravmm o mamsmss (49.200.000) 0
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

BRYNJA Hussjodur OBI, Hatani 10C, er sjalfseignarstofnun, stofnadur 1. névember 1965. Hiutverk sj6dsins er ad eiga
og reka ibadir fyrir dryrkja. Tilgangi sinum naer sjédurinn med pvi ad kaupa og byggja leiguibuair.

BRYNJA Hussjodur OBl er med heimilisfesti & islandi. Skrad adsetur sjodsins er ad Hatani 10C, 105 Reykjavik.

2. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferoir
21 Grundvéllur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga. Gerd er grein fyrir helstu reikningsskilaadéferéum sem eru
peer sému og &ri6 & undan ad 6dru leyti en pvi sem fram kemur hér & eftir. Arsreikningurinn er gerdur midad vié
aframhaldandi starfsemi.

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum, skuldum,
tekjum og gjdldum. P svo mat petta sé samkveemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verémezeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst 6nnur en nidurstada samkvesmt matinu.

2.2 Breytingar a reikningsskilaadferdum og framsetningu

BRYNJA hussjédur OBl hefur fengid stofnframlég a grundvelli laga um almennar ibudir nr. 52/2016. Um er ad raeda
stofnframldg til kaupa & félagslegum ibudum sem felast annars vegar i skilyrtu stofnframlagi og hins vegar éskilyrtu
stofnframlagi. Rikisjodur og/eda vidkomandi sveitarfélag geta krafist endurgreidslu skilyrts stofnframlags pegar pau lan
sem tekin verda til ad standa undir fjarmégnun peirra almennu ibuda sem fjarmagnadar voru med framlaginu hafa verié
greidd upp. Ekki eru skilyréi um endurgreidslu annarra stofnframlaga sem veitt eru & grundvelli laganna.

A arinu 2019 breytti BRYNJA reikningslegri medhdndlun framangreindra stofnframlaga til samraemis vié akvaeéi i logum
um almennar ibadir nr. 52/2016 gr. 15 og 15.b. BRYNJA er sjalfseignarstofnun sem hefur pann eina tilgang ad reka og
eiga ibudir fyrir &ryrkja og metur videigandi aé medhéndla stofnframldg meé sama haetti i reikningsskilum sinum og
I6gin kveda & um fyrir husnzedissjalfseignastofnanir (gr. 15) og sjalfseignarstofnanir sem stunda atvinnurekstur (gr.
15.b), enda hefur BRYNJA fengié stofnframlég Gthlutud & grundvelli &kvaeda laganna. Adur var skilyrt stofnfé feert til
skuldar undir lidnum skuldbindingar i efnahagsreikningi en éskilyrt stofnfé var innifalié i endurmatsreikningi medal eigin
fijar.

Leidrétting ad fjarhaed kr. 19,7 milljénir hefur verid faerd 4 eigid fé i byrjun ars 2018 asamt pvi ad samanburdarfjarhaedir
hafa verid leidréttar i samraemi vi6 breytta medhoéndlun. Breytingin hefur engin ahrif a rekstrarreikning sjodsins.

Samhlida framangreindri breytingu hefur verié geré breyting a innbyréis flokkun eigin fjar lida. Nanar er visaé il
skyringar nr. 2.11 og 6 um eigi6 fé.

23 Samanburdarfjarhadir

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

24 Verd- eda gengistryggdar eignir og skuldir
Eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar krénur & pvi gengi sem sidast var skrad a arinu.
Verstrygg8ar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vio visitélur sem toku gildi i arsbyrjun 2020. Afallinn gengismunur
og verdbeetur a hofudstol eigna og skulda eru faerdar i rekstrarreikningi.

2.5 Innlausn tekna

Husaleigutekjur eru feerdar til tekna i rekstrarreikningi & grundvelli manadarlegra utgefinna reikninga.
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2.6 Adrar rekstrartekjur

Framlog fra opinberum adilum eru tekjufserd & grundvelli fyrirliggjandi samninga. Onnur framlég og styrkir eru tekjufaerd
pbegar BRYNJA hefur fengié tilkynningu um veitingu peirra.

Soluhagnadur af varanlegum rekstrarfjarmunum sem faerdir hafa verid a kostnadarverdi og 6efnislegum eignum er
reiknadur sem mismunur a séluverdi og bokfaerdu verdi a vidskiptadegi.

2.7 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Vaxtatekjur eru tekjufeeréar midad vid upphaflega avéxtunarkrofu skuldabréfaeignar og afallnar vaxtatekjur vegna
bankainnisteedna og vidskiptakrafna eru tekjufeerdar nema vafi leiki @ um innheimtu peirra.

Vidskipti i 66rum myntum en islenskum kronum eru umreiknud yfir i [SK & gengi vidskiptadags. Gengismunur sem
myndast vid greidslu skulda og innheimtu krafna er feerdur i rekstrarreikning sem og é&fallinn gengismunur a eignir og
skuldir i arslok.

2.8 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir

Varanlegir rekstrarfjarmunir eru feerdir & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum nema fasteignir en pasr eru bokfaerdar
a fasteignamati i arslok. Haekkun & fasteignamati innan arsins er feerd @ endurmatsreikning medal eiginfjarlida.

Afskriftir eru reiknadar samkveemt beinlinuadferd til ad gjaldfeera mismun & bokfeerdu verdi og hrakvirdi a asetiudum
endingartima eignanna sem hér segir:

Fasteignir (af fasteignamati i upphafi Ars) .......coeevviviiieeieeeee e, 2%
Innréttingar 0g sKrifStofUBNOId .............ooiiiiieiee et 35%

Pegar bokfeert verd eigna er heerra en endurheimtanlegt verd peirra eru eignirnar feerdar nidur i endurheimtanlegt verd.

Hagnadur og tap af s6lu eigna er mismunur & soéluverdi og bokfeeréu verdi eigna a soludegi og er hluti af
rekstrarhagnadi. begar eignir eru seldar sem endurmetnar hafa verié sérstaklega, eru fjarhaedir a sérstoku endurmati
medal eigin fjar sem tilheyra viskomandi eignum millifaerdar a radstafad 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 6flun peirra og endurbétum. Eignirnar eru ekki i notkun og eru pvi ekki afskrifadar. Pegar peer
verda teknar i notkun faerast paer undir varanlega rekstrarfjarmuni og eru afskrifadar.

2.9  Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru feerdar a nafnverdi ad fradreginni nidurfeerslu til a8 meeta peim kréfum
sem kunna ad tapast. Nidurfeerslan er byggd & mati a tapsahaettu gagnvart einstékum kréfum og kréfum i heild. Krofur
sem eru endanlega tapadar eru faerdar ut ur bokum sjodsins.

2.10 Handbeert fé

Handbaert fé samkvaemt sjodstreymi samanstendur af sjééi, 6bundnum bankainnstaedum, skammtimaverébréfum til
skemmri tima en 3ja manada.
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241 Eigié fé

A endurmatsreikning eru feerdar gangvirdisbreyting fasteigna i utleigu sem metnar eru & fasteignamati.
Endurmatsreikningurinn er leystur upp til jafns vié fjarhaed arlegrar afskriftar af mismun a gangvirdi og kostnadarversi.
Endurmatsreikningurinn er leystur upp ef eign sem er faerd a gangvirdi er seld, tekin ur notkun eda fullafskrifud, svo og
ef forsendur fyrir endurmatinu er ekki fyrir hendi.

Skilyrt stofnframldg rikissj6ds og sveitarfélaga eru veitt & grundvelli laga um almennar ibasir nr. 52/2016. Stofnframlagi®
skal samanber heimild 8. mgr. 11. gr. laganna endurgreitt, pegar pau lan sem tekin verda til ad standa undir fiarmégnun
peirra almennu ibuda sem hlotid hafa stofnframlag hafa verié greidd upp.

Oskilyrt stofnframlég rikissj68s og sveitarfélaga eru veitt a grundvelli 2. mgr. 11. gr. laga um almennar ibadir nr.
52/2016 eda ekki hefur verid gerd krafa um endurgreidslu samanber 8. mgr. 11. gr. laganna. Ekki er skilyréi um
endurgreidslu stofnframlaga samkvaemt pessum li.

212  Lifeyrisskuidbinding

i arsreikningnum er uppfeerd aeetlud eftilaunaskuldbinding sem hvilir & BRYNJU Hussjosdi OBI vegna adildar
starfsmanns ad Lifeyrissjodi opinberra starfsmanna.

2.13  Adrar skuldbindingar

Sjédurinn feerir skuldbindingu begar hann hefur lagalega eda samningslega skyldu til ad greida skuldbindingu vegna
lidinna atburda, likur eru taldar & ad til greidslu peirra komi og haegt sé ad maela paer med abyggilegum haetti.

Skuldbinding vegna stofnstyrkja fra Velferdarraduneytinu sem byggja a heimild i 14. gr. reglugerdar um stjérnarnefnd
malefna fatlaéra og Framkvaemdasj6d fatladra, nr. 204/1994, er varéa kaup a ibudum fyrir gedfatlada hefur verié faerd i
reikningsskilin fra mottéku & fyrsta hluta styrksins. | samraemi vio alpjodlegar reikningsskilareglur vardandi styrki fra
opinberum adilum eru styrkirnir feerdir i rekstrarreikning & veentum liftima viskomandi eignar i stad pess ad tekjufzera pa

ad fullu vid méttdku. Skuldbindindingin er pannig feerd nidur um 2% af upphaflegri fiarhaed styrkjanna i samraemi vio
afskriftahlutfoll ibadanna. Nanar visast til skyringar nr. 8 vardandi reikningshaldslega meéferd stofnstyrkja.

214 Langtimalan

Lantaka er faerd i upphafi & gangvirdi ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er til. Lantaka er sidan fard &
afskrifudu kostnadarverdi. Langtimalan sem tekin hafa verié hja ibadaléanasjodi eru til ad fiarmagna kaup a ibtdum ftil
utleigu.

Lantaka er flokkué sem skammtimaskuldir nema félagid hafi dskilyrtan rétt til ad fresta uppgjéri skuldarinnar i a.m.k. 12
manudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

2.15  Skuldir vid lanastofnanir

Skuldir vid lanastofnanir eru feerdar a nafnvirdi ad teknu filliti til &fallinna vaxta. Skammtimafjarmégnum hja bénkum til
ad fljarmagna 6flun ibuda.

2.16 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir eru feerdar a nafnverdi ad vidbaettum afélinum voxtum.
217 Fyrirframinnheimtar tekjur

Fyrirframinnheimtar tekjur eru vegna fyrirfram greiddrar husaleigu.
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3. Varanlegir rekstrarfjarmunir
Fasteignir i atleigu

Fasteignir sjodsins sem eru endurmetnar i fasteignamat i lok hvers reikningsars og greinast pannig:

2019 2018
FAStEIONAMEE /], expremmnsemenisissimssnsossinssmims e s o sy 5 e mmnssas sisasse shscoi e 23.837.188.429 21.021.279.841
Endurbeetur eldri fasteigna 2.398.602 50.645.020
Keyptar ibUGIr & ArinNU ............coociiiiiiicee e 528.904.108 18.500.000
Flutt af fasteignum i byggingu 168.739.931 464.796.972
SEIt A AMINU ...ttt (107.350.000) (9.000.000)
Endurmat fasteigna i fasteignamat ..o 2.003.083.423 2.767.710.365
ATSKAfEATSING osammmmummm e i T aruns st nsts st sa ot (488.597.613) (476.743.769)
FaSteIgRaMati3N T2 s oo s i s s s s S e s i 25.944.366.880 23.837.188.429
Fasteignamat Brunabétamat Bokfeert verd
Fasteignir eignfeerdar midad vid fasteignamat ..............c.cccoooeveeivvennnn. 25.944.367.000 22.662.993.000 25.944.366.880
Fasteignir i byggingu
Fasteignir sem eru i byggingu eru eignfeerdar miéad vid afallinn kostnaé og greinast a eftirfarandi hatt:
2019 2018

Heildarverd i arsbyrjun 313.619.751 462.011.619
ViBbOt @rsSins .....cooveeieieieieccceeee e 205.482.667 316.405.104
Eignir sem teknar eru i notkun & arinu (168.739.931) (464.796.972)
Heildarverd Tarslok wcmsmsmmenammsmmnmimssissimmimmm e st sos s svemarssssspesnmsmedon 350.362.487 313.619.751
Fasteignir i byggingu eru eftirfarandi:
ibuair i Hatuni 10, Reykjavik 20.904.956 1.850.995
Hallgerbargata 20, Reykjavik 233.863.906 216.045.643
Holtaveaqur28b; ROVKIAVIK ;::xsmsmsmassssmmms s semssssmysssaoss dons vest sss sssmssssssmsss i onssissss ioss 2.700.431 2.700.431
Holmasund:2;; ReyKjavik .osasmmsnmsmamsmmassmmmm s s s S 5.676.902 0
Kristianshagi 4, AKUMYTT .........c.c.ouiuiiiiiieeeeee et 49.200.000 0
Kvistavellir 63-85, HAfNAfIrOI ............ccooiiiriiieieiceeee e 0 76.838.125
Nordurtan 13, 15, Fljétsdalshéradi 37.953.712 16.121.977
Slettuvegur!9, REVKIBVIIC s s i o s s s i s svins 62.580 62.580

350.362.487 313.619.751

Fasteignamat ofangreindra eigna i byggingu var kr. 102.534.000 i arslok 2019.
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3. Varanlegir rekstrarfjarmunir, framhald

Buanadur, hugbunadur og bifreidar

BRYNJA

Banadur, hugbuinadur og bifreidar sjédsins eru bokfaerd a kostnadarversi i arslok og greinast pannig:

Arslok 2018:

Bokfeert verd i arsbyrjun
VIBDOL AFSING - nsinsnzsmmsassimssmiss itnimmmmmsnmmnss
AFSKIIFLIE .o

Bokfaert verd i arslok 2018 greinist pannig:
Kostnadarverd

Arslok 2019:

Bokfaert verd i arsbyrjun
VIBDOT ArSINS ..coonvssmasmnss iz sns ansassssemnnss

Bokfeert verd i arslok 2019 greinist pannig:

Kostnadarverd

Afskriftir

Bunadur og

Afskriftir samkvaemt rekstrarreikningi nema kr. 484.469.965 og greinast paer pannig:

Afskrift innréttinga, skrifstofuahalda og teskja
Laekkun a skuldbindingu vegna stofnstyrkja a moti afskrift arsins, skyring 8 ...
Reiknud afskrift fasteigna, 2% af fasteignamati i arslok

4.  Vioskiptakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig:

Vidskiptakréfur

Nidurfeersla vidskiptakrafna ...

hugbunadur Bifreidar Samtals
8.065.697 516.677 8.5682.374
7.357.784 0 7.357.784
(5.398.217) (180.837) (5.579.054)
10.025.264 335.840 10.361.104
62.618.815 4.453.000 67.071.815
(52.593.551) (4.117.160) (56.710.711)
10.025.264 335.840 10.361.104
10.025.264 335.840 10.361.104
8.185.463 0 8.185.463
(6.373.760) (117.544) (6.491.304)
11.836.967 218.296 12.055.263
70.804.278 4.453.000 75.257.278
(58.967.311) (4.234.704) (63.202.015)
11.836.967 218.296 12.055.263
2019 2018
6.491.304 5.5679.054
(10.618.952) (10.618.952)
488.597.613 476.743.769
484.469.965 471.703.871
2019 2018
30.944.622 26.039.448
(20.002.193) (18.907.570)
10.842 429 7.131.878

Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til ad meeta almennri aheettu sem fylgir kréfueign sjé8sins. Hér er ekki um endanlega afskrift aé
reeda heldur er myndadur nidurfeerslureikningur sem maeta & peim kréfum sem kunna ad tapast og er hann dreginn fra
eignfeerdum vidskiptakréfum f efnahagsreikningi. Breyting nidurfeerslureikningsins & arinu greinist pannig:

Frafyrra &ri ..o
Framlag i afskriftareikning
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5.  Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2019 2018
Oryrkjabandalag ISIANGS ...............cov.eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 71.347.273 57.166.667
Endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu & byggingarstad ..............cccocovvveereeveeeereenn, 8.921.309 12.352.950
ABrar skammimaKrOIUN ..........ccoouiiiii e 61.278 1.825.966

80.329.860 71.345.583
6. Eigio fé

Fasteignir sjodsins eru bokfeerdar & fasteignamati i arslok. Breyting & fasteignamati pessara fasteigna innan arsins er fzerd &
endurmatsreikning.

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Endurmats- Skilyrt Oskilyrt Oradstafad Samtals
reikningur stofnfé stofnfé eigio fé
Hreyfingar 2018:
Stada i arsbyrjun ..........ccoovevenenenn. 14.092.752.782 1.744.390.835 15.837.143.617
Leidrétt upphafsstada a stofnfé ... (3.507.222) 15.782.500 7.388.962 0 19.664.240
Leidrétt stada i upphafi ars ........... 14.089.245.560 15.782.500 7.388.962  1.744.390.835 15.856.807.857
Méttekin stofnframlog .................. 99.424.407 20.903.052 120.327.459
Haekkun fasteignamats 4 arinu ..... 2.762.773.655 2.762.773.655
Afskrift endurmats ......................... (281.784.911) 281.784.911 0
Rekstrarhalli arsins ....................... (220.027.199) (220.027.199)
Staoa 1 arslok . 16.570.234.304 115.206.907 28.292.014  1.806.148.547 18.519.881.772
Endurmats- Skilyrt Oskilyrt Oradstafad Samtals
reikningur stofnfé stofnfé eigid fé
Hreyfingar 2019:
Stada [ arsbyrjun ... 16.570.234.304 115.206.907 28.202.014  1.806.148.547 18.519.881.772
Mottekin stofnframlég ................. 34.625.562 16.611.839 51.237.401
Heekkun fasteignamats & arinu ..... 2.003.083.423 2.003.083.423
Endurmat leyst upp vié solu .......... (76.449.971) 76.449.971 0
Afskrift endurmats ......................... (329.974.421) 329.974.421 0
Rekstrarhalli arsins ....................... (140.367.105) (140.367.105)
StaBa L AMSIOK s swswvmimusosmsmensy 18.166.893.335 149.832.469 44.903.853 2.072.205.834 20.433.835.491

7.  Lifeyrisskuldbinding

Lifeyrisskuldbinding sjodsins hefur verid reiknué midad vid tryggingafraedilegar forsendur og 2% arsvexti og feerd til skuldar i
efnahagsreikningi. Reiknud heekkun skuldbindingarinnar aé fjarheed kr. 2.369.593 er feerd til gjalda medal skrifstofu- og
stiornunarkostnadar. Lifeyrisskuldbinding i arslok 2019 greinist a eftirfarandi hatt:

Lifeyrisskuldbinding i UPPRafi @IS .......c..oiuiieiieiieie ettt enes 31.462.626
Reiknud haekkun skuldbindingar @ ATNU ............c.ooiuiiiiecee et 2.369.593
Greitt vegna SKUIADINAINGAT ..........c.oouiiiiiiee et et e et e oo ee e eneren (1.486.060)
LifeyHSSKUIABIMAING 110K AIS e sumusmommons immm a s issbinns sohin s s rasss s s A ST e i s s et £ 32.346.159
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8. Adrar skuldbindingar
Stofnstyrkur fra Velferdarraduneyti

Med visan | samkomulag BRYNJU Hussjods OBl og Velferdarraduneytis vegna styrkja ad fiarhaed 530.947.587 kr. til kaupa &
ibadum fyrir einstaklinga med gedfétiun, hefur sjédurinn skuldbundié sig til ad leigja ibudirnar til fatladra einstaklinga. Komi til
pess ad ibudirnar verdi seldar skal sjoéurinn endurgreida raduneytinu styrkinn i sama hiutfalli af séluverdi og hann nam af
kaupverdi ibudanna.

2019 2018
Stada [ ArSDYIUN ........oivuieiiieieeeet et s e 412.344.358 422.963.310
Laekkun & skuldbindingu & arinu (10.618.952) (10.618.952)
TR0 TEISIOK: irxcusmorsnus i oottt s sssonsassnsessess s ssasms et sbes e mavese e eSS IVESEERERS 401.725.406 412.344.358

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 yréi 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.

2019 2018
OO T ATBDYHUR covusessmionsenimssssinns s woss s ke sossbai ns oot ooy B s s o R s 21.454.900 16.518.190
Breyting vegna haekkunar fasteignamats ................cccooooiioiiiceieeeeeeeeeee e 0 4.936.710
S0 T AISIOK ..ot 21.454.900 21.454.900
Adrar skuldbindingar SAMLAIS ..........ocoooiiieiie e e 423.180.306 433.799.258
9. Langtimaskuldir
IDUBAIANASIOBUE, VEXHI 2,82% .........ev... oo 4.999.128.843

Framangreind vaxtahlutfoll eru vegnir medalvextir viskomandi lanaflokka mi&aé vié vaxtakjor lana i arslok 2019.

Afborganir af langtimaskuldum sj6dsins i arslok 2019 greinast pannig & naestu ar:

Arid 2020 108.156.741
Arid 2021 111.401.444
Arid 2022 114.743.487
Aris 2023 118.185.792
Arid 2024 121.731.365
S e SR R——— 4.424.910.014

4.999.128.843
Langtimaskuldir samtals kr. 4.999.128.843, koma pannig fram i efnahagsreikningi:
Afborganir arsins 2020, feerdar medal skammtimaskulda .............o..oeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeeeoeeeoo 108.156.741

Afborganir med gjalddaga eftir itt Ar €8 SIBAT .........c.co.eiveioecieeceeeeeeee oo e 4.890.972.102
4.999.128.843
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10.  Adrar upplysingar

Vedsetningar

BRYNJA

A fasteignum sj6dsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hans, sem voru ad uppgreidsluvirdi um kr.

5.019 milljénir i arslok 2019.

A nokkrum fasteignum sem sjodurinn hefur keypt af byggingaradilum hvila abyrgéarskuldbindingar sem eru sjé6num
6viskomandi samkveemt kaupsamningum. | peim tilvikum mun sjédurinn ekki inna af hendi lokagreidslur fyrr en pessum

skuldbindingum hefur veri6 aflétt og lokatttekt byggingarfulltria farié fram.

Starfsmannamal

Laun og launatengd gjéld arsins sundurlidast pannig:

LaU :0g DITCIOASIYIRUR sosssisaes survsninsssiomeommasossros sioassssias ess somn o mssiasinssos sosgaseinionsonsasnns
LAURSENGE GJ01. .o mmmsscnmevmmsmesmnnomsoimssuonsormsiosssersiimessiys o i s s e s i sorasss
DAGPENMINGAT ......cuiiieieeee ettt e e et e e e e s e e e

MedalfjoldiStara o ssmsmmsmsrrr s e T T s ceenrmstse s s rmm st en
Laun og launatengd gjold skiptast & eftirfarandi lidi i sundurlidunum:
VIOhAIE FASBINA. uxsvesvessunssmmsom o a5 o csim ot s enimns £ s mnamen i snem s e b

PJAUSHIKOSIABUF VEGNA TS . ccseamsmsssmnssmmm s s s o i
Skrifstofu- 0g stOrNUNArKOStNABUI .........c.ocooviiiiiee et
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2019 2018
1564.161.659 122.125.141
37.404.844 26.280.754
135.308 0
191.701.811 148.405.895

16 14

2019 2018
78.844.784 46.135.891
49.018.920 42.556.318
63.838.107 59.713.686
191.701.811 148.405.895
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11.  Husaleigutekjur

Hatun 10, tengi
Sléttuvegur 7
Sléttuvegur 9

Langtimasamningar vid riki og sveitarfélog.....

Adrar fasteignir

2] (177 CONTRRS—

Endurgreidd husaleiga, rafmagn 0g iti.............ccocoooiiiioeiie e

12.  Adrar tekjur

Styrkur fra Reykjavikurborg vegna fasteignagjalda...............coooovevieiiiieceieeee
Beetur fra Vatryggingafélagi islands vegna tjiona.............ccooceeveveeeeeeeeeeeeeeeeeee,

Endurgreitt vatns og fraveitugjald

ibudalanasjédur, uppgjér vegna byggingargalla..............cco.oeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerereeeen,

13. Rekstur

fasteigna

Vidhald fasteigna

Launatengd gjo

Vidhald fasteigna, venjulegt
Vidhald & lyftu og eftirlit

bjénustukostnadur vegna ibta

Launatengd gjo
Reesting og hrel
Rafmagn

Husgjold

Endurgreitt af leigjendum

Annar kostnad

[ ER—

s
inlaetisvorur.........

ur

Fasteignagjold 0g brunatryggingar...........cooeeveeeeeeieeeicieeeeeeeeeeeee e

RV £=110 e o[ g e =T OSSR
Sameiginlegur kostnadur v. fasteigna 0.fl..........ccoeveveieiieeececcecee e

Ymis rekstrarkostnadur fasteigna
Adkeyptur akstur

Vidhald ahalda.

Ferdakostnadur

Rekstur fasteigna samtals
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BRYNJA

2019 2018
45.950.126 42.535.634
51.964.706 49.769.479
61.415.756 56.852.904
17.618.831 20.339.991
39.672.411 38.436.995
20.679.254 21.380.858

217.734.181 206.433.595
589.226.705 538.043.190
(823.468) (847.199)
1.043.438.502 972.945.447
0 5.525.190

635.766 526.785
1.824.256 0

0 11.325.966

2.460.022 17.377.941
63.688.751 38.103.567
15.156.033 8.032.324
214.655.693 264.790.087
6.607.015 4.392.118
300.107.492 315.318.096
39.616.776 34.676.620
9.402.144 7.879.698
25.811.766 23.724.653
11.382.084 13.375.871
14.479.809 16.230.242
69.717.315 54.755.810
(124.962.552) (116.096.455)
35.447.342 34.546.440
167.913.120 166.292.879
12.140.887 10.522.436
11.828.453 544.456
2.392.784 1.604.759
659.695 80.118
1.5669.375 2.294.498
129.992 756.875

196.634.306 171.096.021
532.189.140 520.960.556




Skyringar

14.  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur

Laun og launatengd gjéld

Launatengd gjold...........cccooieiiiieiiiiee e
Dagpeningar ..........cccoeeoiieieieieeeee e
Heekkun lifeyrisskuldbindingar...................c...c.........

Annar kostnadur

Ritféng, prentun, pappir og télvukostnaéur.............
Ymis rekstrarkostn@dur................c...coocoovvvveeveeennn..
Sérfraedipjonusta...........ccoevveevevieiiieieieee e
Endurskodun og reikningsuppgjor...............c...........
Simakostnadur og burdargjéld...................coccoc.......
StarfSMaNNaKOStNABUL . . v...ocwmmsiassosesmsssasmssmsssnssaniss
GJafi e
PjONUStUKONNUN........oooiiiiiiic e,

Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur samtals

15. Framlog

Framlag fra Oryrkjabandalagi Islands af lottdhagnadi

Vidboétarframlag fra Oryrkjabandalagi Islands

BRYNJA Leigufélag — Arsskyrsla 2019

BRYNJA

2019 2018
................................................... 50.856.132 49.344.954
................................................... 12.846.667 10.368.732
................................................... 135.308 0
................................................... 2.369.593 2.054.309
66.207.700 61.767.994
................................................... 6.823.448 6.121.687
................................................... 0 3.083.281
................................................... 4.268.770 1.816.057
................................................... 3.310.080 3.137.485
................................................... 1.396.145 2.050.189
................................................... 4.351.741 1.041.224
................................................... 274.900 411.508
................................................... 0 3.593.272
20.425.084 21.254.703
86.632.784 83.022.697
................................................ 129.999.996 110.000.004
................................................... 62.000.000 48.000.000
191.999.996 158.000.004
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