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Skyrsla og yfirlysing stjornar

Adalstarfsemi félagsins er eign, leiga og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, onnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.
Félagid vinnur ad endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24.

Tap vard af rekstri félagins & arinu 2022 ad fjarhaed 4,6 millj. kr. (2021: tap 6,2 millj. kr.) samkvaemt rekstrarreikningi.
Eigid fé félagsins var i arslok neikvaett um 61,4 millj. kr. (2021: neikveett 244,0 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins nam 508 pus. kr. ad nafnverdi i arsbyrjun pegar félagid sameinadist einum af hluthéfum sinum, B24
ehf., sem atti 98,4% i félaginu, uppgjorsdagur samrunans midadist vid 31. desember 2021.

Vid sameiningu fengu hluthafar B24 ehf hluti ad nafnverdi kr. 600.000 i skiptum fyrir sina eignarhluti i hinu yfirtekna
félagi og Framkveemdafélagid Arnarhvoll hélt sinum hlut, eda 8 pusund hlutum.

A arinu var hlutafé aukid um rumlega 91 pus. hluti. A arinu breyttust pvi hluthafar félagsins ur tveimur i niu og voru
eftirfarandi i arslok 2022:

Pl BT, e 29,93%
BB BT, e e 22,32%
Framkv.fél. Arnarhvoll €hf. ... 14,18%
SHAISKID BT, 10,74 %
TUNGA BN, e 7,29%
Stefnumid ehf. ... 6,09%
PetUr StefANSSON BT, L 5,81%
Kverkin eignarhaldsfélag ehf. ... 2,18%
Fasteignarfélagio Sel enf. ..o 1,45%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa, en visar ad 6dru leyti til &rsreikningsins um joéfnun taps
og adrar breytingar 4 békfaerdu eigin fé félagsins & arinu.

Stjorn EE development ehf. stadfestir hér med arsreikning félagsins fyrir &rid 2022 med undirritun sinni.

Reykjavik, 23. mai 2023

Stjérn:

Benedikt Einarsson
Guomundur Magnusson
Karl prainsson
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Aritun endurskodanda

Stjérn og hluthafar i EE Development ehf.

Vid hofum adstodad vid gerd arsreiknings EE Development ehf. fyrir &rid 2022 byggt 4 peim upplysingum sem stjérn
félagsins hefur lagt fram. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar

Vid héfum skipulagt og hagad vinnu okkar i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRS 4410, sem fjallar um adstod vid gerd
arsreiknings.

Vid hofum notad sérfreedipekkingu okkar & svidi reikningsskila og arsreikningagerdar til ad adstoda fyrirteekid vid ad
leggja fram arsreikning i samreemi vid l6g um é&rsreikninga. Vid héfum fylgt fyrirmeelum sidaregina, par & medal
grundvallarreglunum um heilindi, hlutleegni, faglega heefni og varkarni.

Stjérn er dbyrg fyrir arsreikningnum og nakveemni og heild peirra upplysinga sem hann byggir 4.

par sem adstod vid gerd arsreiknings felur ekki i sér stadfestingarvinnu er pess ekki krafist ad vid stadfestum nakveemni
eda heild peirra upplysinga sem stjérn og framkveemdastjori hafa lagt fram. Vid héfum hvorki endurskodad né kannad
arsreikninginn og latum pvi ekki i ljés alit 8 honum.

Reykjavik, 23. mai 2023

KPMG ehf.

Matthias pPor Oskarsson
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Rekstrarreikningur ario 2022

Skyr.

Rekstrartekjur
Leigutekjur
Adrar tekjur

Rekstrargjold

Rekstrarkostnadur fasteigna ..........cooovuiiviiiiiiiii e 2
Annar rekstrarkostnadur
Afskriftir

Rekstrartap fyrir fjarmagnslioi

VaXTATEKIUT e

Vaxtagiold ......oeeeiiiieeii e
Hrein fjarmagnsgjold

TAP AUrSINS ... 4

2022 2021

0 2.752.113

0 15.000

0 2.767.113
881.380 4.496.389
3.796.014 984.122
0 1.127.359
4.677.394 6.607.870
4.677.394) 3.840.757)
230.465 90.688
114.317) 2.481.696)
116.148 2.391.008)
4.561.246) 6.231.765)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2022

Skyr. 2022 2021
Eignir

VETK T VINNSIU oo 4 2.181.301.970 783.208.972
SKkammtimakrOTur .........ooiiii e 141.017.086 17.697.108
HaNADaert f& ..o 999.327 26.760.021
Veltufjarmunir 2.323.318.383 827.666.101
Eignir samtals 2.323.318.383 827.666.101

Eigio fe
HIUTATE Lo e 699.164 507.946
Yfirverdsreikningur hlutafjar ............ccccooiii 343.588.292 6.613.453
OJafNA0 18D ..o ( 405.727.442) ( 251.166.196)
Eigiofée 5 61.439.986) ( 244.044.797)

Skuldir
Skuldir Vio [ANastOfNaNIc .........oooiiiiiic e 6 0 577.200.713
Langtimalan .....oo.oviiee e 6 0 251.310.000
Langtimaskuldir 0 828.510.713
Skuldir vid lanastofnanir og skammtimalan ............ccceeoviiiii, 6 2.253.918.413 0
SKuld VIO MOBUITEIAY ... 8 0 215.418.645
Adrar skammtimaskuldir .........oooiiiiiii 130.839.956 27.781.540
Skammtimaskuldir 2.384.758.369 243.200.185
Skuldir samtals 2.384.758.369 1.071.710.898
Eigio fé og skuldir samtals 2.323.318.383 827.666.101
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Sj60streymisyfirlit ario 2022

Skyr. 2022 2021
Rekstrarhreyfingar
TAP ArSINS oo ( 4.561.246) ( 6.231.765)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
AfSKITtir L 3 0 1.127.359
Veltufé til rekstrar ( 4.561.246) ( 5.104.4006)
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, haekkun .........cccooiiiiii ( 123.319.859) ( 12.882.990)
Skammtimaskuldir, haekkun (laekkun) ........ccccoooic 103.058.416 ( 39.290.803)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda ( 20.261.443) 52.173.793)
Handbaert fé til rekstrar ( 24.822.689) ( 57.278.199)
Fjarfestingarhreyfingar
Verk i vinnslu, breyting ..o (1.398.092.998) ( 318.108.416)
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.398.092.998) ( 318.108.416)
Fjarmognunarhreyfingar
Hlutafjdrheekkun ... 76.006.772 6.621.399
Skuldir vid lanastofnanir, Breyting ..o 1.676.717.700 29.638.762
Langtimaldn, Breyting ... ( 355.832.087) 251.310.000
Skuld vid tengda adila, breyting ..o 7 0 114.414.369
Fjarmognunarhreyfingar 1.396.892.385 401.984.530
(Laekkun) haekkun @ handbaerufé ................................................. ( 26.023.302) 26.597.915
Handbaert fé yfirtekid isamruna ... 262.608
Handbaertféiarsbyrjun ... 26.760.021 162.106
Handbaert fé i arslok ..., 999.327 26.760.021
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Skyringar

1. Reikningsskilaadferdir

a.  Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga
og samstaedureikninga. Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum. Hann byggir & kostnadarverdsreikningsskilum.
Arsreikningurinn er gerdur eftir sdmu reikningsskilaadferdum og &riéd adur.

b.  Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Afskriftir eru reiknadar sem fastur
hundradshluti midad vid daetladan nytingartima rekstrarfjdrmuna, par til nidurlagsverdi er nad.

c. Verkivinnslu
Verk i vinnslu eru metin til eignar & kostnadarverdi sem samanstendur af upphaflegu kaupverdi fasteigna, 16da,
byggingarréttar og lédaréttinda auk alls afallins kostnadar verksins par med talid fjdrmagnskostnadur fra pvi ad
eignirnar haettu ad mynda leigutekjur og framkvaemdir héfust.

d. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru feerdar & kostnadarverdi ad fradreginni virdisryrnun ef vid 4.

e. Handbeert fé
Sjédur og bankainnstaedur teljast til handbaers fjar.

2. Rekstrarkostnadur fasteigna

Rekstrarkostnadur fasteigna greinast pannig: 2022 2021
FasteignNagiOld ... 0 2.429.753
VALTYGGINGAT <. 0 217.560
Rafmagn 09 Niti ... 782.697 919.744
prif, 6ryggisgaesla og rekstur Iyftu .........ccooioiiiee e 86.440 823.919
ANNAT 1EKSTrArKOSTNAOUI ......eeee e, 12.243 105.413

881.380 4.496.389

3. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Innréttingar Samtals
Heildarverd 31.12.2027 .. e 38.442.361 38.442.361
Heildarverd 31.12.2022 .....c.veooie e 38.442.361 38.442.361
Afskrifad samtals 31.12.2027 ...oooviiiiieieeeeeeee e 38.442.361 38.442.361
AFSKITA0 @ AIINU ..o 0 0
Afskriftad samtals 31.12.2022 ......coviiiuiiiieeeeeee e 38.442.361 38.442.361
Bokfeert verd 31.12.2022 ..o 0 0
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Skyringar, frh.:

4. Verkivinnslu

Verk i vinnslu samanstanda af framkvaeemdum vid endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24, endurbyggingin

héfst & arinu 2021 og er stefnt ad solu & arinu 2023.

2022 2021
Hoénnunarkostnadur { arsbyrjun, verk i VinnsIu ..o 783.208.972 95.640.786
Stofnverd fasteignar, flutt af rekstrarfjdrmunum ... 0 369.459.770
Byggingakostnadur ArSiNS ..........ccviiiuiiiieeceeee e 1.272.207.385 272.677.508
Eignfaerdur filArmagnskostnadur ..........coooiiiiiiiiice e 125.885.613 45.430.908
Verk 1 VINNSIU {ArSIOK ....oiiii e 2.181.301.970 783.208.972
5. Eigid fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess nemur 699 pus. kr. i arslok. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar

krénu hlut f félaginu.

Yfirveros-
reikningur Ojafnad
Hlutafé hlutafjar tap Samtals
Eigid fé 1.1.2027 ..o 500.000 0 244.934.431) ( 244.434.431)
Innborgad hlutafé .............ccoeeiiii, 7.946 6.613.453 6.621.399
TaP ArSiNS ..oovvieieeceeee e 6.231.765) ( 6.231.765)
Eigid f& 31.12.20271 ..coooiiiiiiiieeee 507.946 6.613.453 251.166.196) ( 244.044.797)
Eigid f6 1.1.2022 ..o 507.946 6.613.453 251.166.196) ( 244.044.797)
Ahrif samruna og haekkun hlutafjar ........ 100.000 261.059.285 150.000.000) 111.159.285
Eigid f6 1.1.2022 ..o 607.946 267.672.738 401.166.196) ( 132.885.512)
Haekkun hlutafjdr ...........cccooooooiii 91.218 75.915.554 76.006.772
TaAP ArSINS .o 4.561.246) ( 4.561.246)
Eigid f6 31.12.2022 ......ccoooveieeee 699.164 343.5688.292 405.727.442) ( 61.439.986)

6. Langtimalan

Skuldir vid lanastofnanir og skammtimalan eru éverdtryggdir ldanasamningar med 5,77% - 15% voxtum & gjalddaga |
juli 2023. Lan voru endurfjarmognud i april 2023 til 18 méanada.

Skattamal
Félagid greidir ekki tekjuskatt & arinu 2023 vegna taprekstrar & arinu 2022. Yfirfeeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist
4 moti hagnadi innan tiu ara fra pvi ad pad myndast fellur nidur. Yfirfeeranlegt skattalegt rekstrartap i arslok 2022

nemur 317,8 millj. kr. og greinist pannig:

Skattalegt tap fra 2013, nytanlegt til &rslok 2023 ........cooiiiiiiiiii e 23.550.049
Skattalegt tap frd 2014, nytanlegt til Arslok 2024 ... ....oooiiiiiiii e 15.216.979
Skattalegt tap fra 2015, nytanlegt til &rslok 2025 .........oooiiiiiiiiiice e 14.467.951
Skattalegt tap frd 2016, nytanlegt til Arslok 2026 ..........cccoiiiiiiiiiiie e 36.089.973
Skattalegt tap fra 2017, nytanlegt til 4rslok 2027 ........ooiiiiiiiiiiiece e 25.415.447
Skattalegt tap frd 2018, nytanlegt til Arslok 2028 ..........cooiiiiiiiiiie e 54.088.897
Skattalegt tap fra 2019, nytanlegt til &rslok 2029 .........oooiiiiiiiiiic e 80.423.624
Skattalegt tap frd 2020, nytanlegt til Arslok 2030 .........oooiiiiiiii e 47.072.231
Skattalegt tap fra 2021, nytanlegt til 4rslok 2037 ......oiiiiiiiiiiie e 16.959.301
Skattalegt tap frd 2022, nytanlegt til &rslok 2032 .........ooiiiiiiii e 4.542.446
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMTAIS ...oc.viiiiiii i 317.826.898

Reiknud skatteign nam 63,6 millj. kr. i &rslok 2022 adallega vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps, skatteignin er ekki

feerd til eignar i efnahagsreikningi.
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Skyringar, frh.:

10.

Skuld vid tengda adila

Stjérnarmenn, hluthafar, fél6g i eigu hluthafa og stjéornendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Stada vid tengdan adila var vid hluthafa og var ekki vaxtareiknud.

Vedsetningar

A fasteign félagsins hvilir pinglyst ved til tryggingar endurgreidsiu lana samtals ad eftirstodvum 2.254 millj. kr. { &rslok

Samruni

Pann 1. jantar 2022 sameinadist félagid mddurfélagi sinu B24 ehf. Samrunareikningur greinist pannig:

EE development

Samruna- ehf
EE development fzerslur eftir samruna og
B24 ehf. ehf. og hakkun hlutafjarhaekkun
31.12.2021 31.12.2021 hlutafjar 1.1.2022
Eignir
Eignarhlutur i détturfélagi ...........cccoooe... 147.809.533 0 147.809.533) 0
Fastafjarmunir samtals  147.809.533 0 147.809.533) 0
Verk i vinnsIu ..o 0 783.208.972 0 783.208.972
Skammtimakrofur . 119 17.697.108 17.697.227
Krofur a tengd félOg ..oooveiviii 215.418.645 ( 215.418.645) 0
Handbaert fé ... 262.608 26.760.021 27.022.629
Veltufjgrmunir samtals  215.681.372 827.666.101 ( 215.418.645) 827.928.828
Eignir samtals 363.490.905 827.666.101 363.228.178) 827.928.828
Eigio fé
HIutafé .. 474.268.000 507.946 ( 474.168.000) 607.946
Yfirverdsreikningur hlutafjar .................... 7.719.601 6.613.453 253.339.684 267.672.738
0jafNad tap ..ovvoveeeeeeeeeeeeeeeeeeee (223.018.783) ( 251.166.196) 73.018.783 401.166.196)
Eigio fé samtals  258.968.818 ( 244.044.797) ( 147.809.533) 132.885.512)
Skuldir
Skuldir vid lanastofnanir ............cccooee 0 577.200.713 577.200.713
Vaxtaberandi [dn ..o 104.522.087 251.310.000 355.832.087
Langtimask. og skuldbind.samtals ~ 104.522.087 828.510.713 0 933.032.800
Skuldir vid tengd fél0g .....cooevviiiiie 0 215.418.645 215.418.645) 0
Adrar skammtimaskuldir ......................... 0 27.781.540 0 27.781.540
Skammtimaskuldir samtals 0 243.200.185 215.418.645) 27.781.540
Skuldir samtals  104.522.087 1.071.710.898 ( 215.418.645) 960.814.340
Eigid fé og skuldir samtals 363.490.905 827.666.101 363.228.178) 827.928.828
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