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Skyrsla og yfirlysing stjérnar

Adalstarfsemi félagsins er eign, leiga og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, énnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.
Félagid vinnur ad endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24, par eru 64 ibudir og 5 atvinnubil. A arinu 2023 voru
undiritadir kaupsamningar fyrir samtals 1,2 milljarda kréna og voru fyrstu ibudir voru afhentar i lok mars 2024 og daetlud
verklok eru & arinu 2024.

Hagnadur vard af rekstri félagins & arinu 2023 ad fjarhaed 177,0 millj. kr. (2022: tap 4,62 millj. kr.) samkvaemt
rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins var i arslok 181,6millj. kr. (2022: neikveett 61,4 millj. kr.) samkvaemt

efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins nam 699.164 kr. ad nafnverdi i arsbyrjun og var aukid rimlega 79.265 hluti & arinu 2023 og nam i
arslok 778.429 kr..

Outgefid hlutafé samkvaemt heimild stjérnar i arslok 2023 nam 37.950 hlutum, sja nanar skyringu 4.

Fjoldi hluthafa breyttist ekki & arinu og var hlutafé i arslok i eigu eftirfarandi niu adila:

Pl BN . o 26,88%
Framkvaemdafélagio Arnarhvoll €hf. ... 22,92%
B BN . e 20,05%
SHAISKID BT e 9,65%
TUNGA BT o 6,55%
S NUMIG BNt et 5,47 %
P UN S ETAN S SON BT, o 5,22%
Kverkin eignarhaldsfélag ehf. . ... 1,96%
Fasteignarfélagio Sel eNf. ... e 1,30%

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um réddstéfun
hagnadar og adrar breytingar a békfaerdu eigin fé félagsins 4 arinu.

Stjorn EE Development ehf. stadfestir hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2023 med undirritun sinni.

Reykjavik, 26. september 2024.

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 2023 byggt & peim upplysingum sem stjorn
félagsins hefur lagt fram. Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjédstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar

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

Vid hofum notad sérfreedipekkingu okkar & svidi reikningsskila og éarsreikningagerdar til ad adstoda fyrirteekio vio ad
leggja fram darsreikning i samraemi vid 16g um darsreikninga. Vid hofum fylgt fyrirmaelum sidareglna, 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 framkvaemdastjoéri hafa lagt fram. Vid héfum hvorki endurskodad
né kannad arsreikninginn og latum pvi ekki i ljés alit & honum.

Reykjavik, 26. september 2024.

KPMG ehf.

Matthias pPor Oskarsson
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Rekstrarreikningur arido 2023

Skyr. 2023 2022

Rekstrartekjur
SOIUVEIO BIGNG ... 1.188.620.000 0
1.188.620.000 0

Rekstrargjold

Kostnadarverd seldra €igNa ........ccuvvveiiiiiiiiiicceeeeee e 1.009.197.407 0
Rekstrarkostnadur fasteigna ............oooviiiiiiiiiec e 2 0 881.380
ANNar rekstrarkOStNAOUT ........oiiiiiiiiie e 2.515.800 3.796.014
1.011.713.207 4.677.394
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir flarmagnslioi............................................ 176.906.793 ( 4.677.394)
VaXTATEKJUT e 115.159 230.465
VaXtagjOlIad ..o ( 51.549) ( 114.317)
Hreinar fjarmunatekjur (fjarmagnsgjold) 63.610 116.148
Hagnadur (tap) @rsins ...................occooiiiiiiii 4 176.970.403 ( 4.561.246)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2023

Eignir

VErk { VINNSIU Lo

ViOSKIPtAKIOTUL ..o,

SkammtimakrOfur ...

Handbaert 6 ...
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIUTATE oo
Yfirverdsreikningur hIUtafjar .........ocooooiiiiiii e
OJAfNAG 18D et

Skuldir
Skuldir vid lanastofnanir og skammtimalan ...........ccccceoiiiiiiiii

Skuld vid tengda @dila .........oooiiiiiiie e

ViIOSKIPTASKUIIT ...oeiiiiiiiiiie e
Outgefin hIUtafjArauKNINg .........coooovoeeeeeee e
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

2023 2022
3.259.221.519 2.181.301.970
912.590.113 -
89.418.251 141.017.086
6.340.835 999.327
4.267.570.718 2.323.318.383
4.267.570.718 2.323.318.383
778.429 699.164
409.556.486 343.5688.292

( 228.757.039) 405.727.442)
181.577.876 61.439.986)
3.731.111.082 2.253.918.413
204.530.779 0
118.728.723 130.839.956
31.622.258 0
4.085.992.842 2.384.758.369
4.085.992.842 2.384.758.369
4.267.570.718 2.323.318.383
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Sj6ostreymisyfirlit arid 2023

Rekstrarhreyfingar
HagNadur (1ap) AISINS ......vviiiiiiiiiiiee e

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Verk i vinnslu, breyting ...
Skammtimakrofur, haekkun ..........cccoiiiiiii
Skammtimaskuldir, haskkun (laekkun) ...
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda

Handbeert fé til rekstrar
Fjarmognunarhreyfingar
Hlutafjarhaekkun ...
Skuldir vid ldnastofnanir, breyting ...
Langtimaldn, Breyting .......ooo
Skuld vid tengda adila, breyting .........ooooviviiiiiiii

Haekkun (lsekkun) @ handbaeru fé ........................cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii,

Handbaert fé yfirtekid isamruna ...
Handbaertféiarsbyrjun ...

Handbaertféiarslok ........................ccc

Skyr.

2023 2022
176.970.403  ( 4.561.246)
176.970.403 4.561.246)

1.077.919.549) ( 1.398.092.998)
860.991.278)  ( 123.319.859)
19.511.025 103.058.416
1.919.399.802) ( 1.418.354.441)
1.742.429.399) ( 1.422.915.687)
66.047.459 76.006.772
1.477.192.669 1.676.717.700
0 355.832.087)
204.530.779 0
1.747.770.907 1.396.892.385
5.341.508  ( 26.023.302)

0 262.608

999.327 26.760.021
6.340.835 999.327
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Skyringar

1. Reikningsskilaadferdir

a. Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samsteedureikninga. Arsreikningurinn er gerdur { fislenskum krénum. Hann byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum. Arsreikningurinn er gerdur eftir sdmu reikningsskilaadferdum og arid adur.

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

c. Verkivinnslu
Verk i vinnslu eru metin til eignar & kostnadarverdi sem samanstendur af upphaflegu kaupverdi fasteigna, 1003,
byggingarréttar og l6daréttinda auk alls afallins kostnadar verksins par med talid fjdrmagnskostnadur fra pvi ad
eignirnar haettu ad mynda leigutekjur og framkvaemdir hofust.

d. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakroéfur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur eru faerdar 4 kostnadarverdi ad fradreginni virdisryrnun ef vid 4.

e. Handbezert fé

Sjodur og bankainnsteedur teljast til handbaers fjar.

2. Rekstrarkostnadur fasteigna

Rekstrarkostnadur fasteigna greinast pannig: 2023 2022

Rafmagn og hiti ... 0 782.697
prif, 6ryggisgaesla og rekstur lyftu 0 86.440
Annar rekstrarkostnadur ...............cccccce.o... 0 12.243

0 881.380

3. Verkivinnslu
Verk i vinnslu samanstanda af framkvaemdum vid endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24, endurbyggingin
hofst & arinu 2021 og eru verklok dzetlud i juni 2024.

2023 2022
Honnunarkostnadur i arsbyrjun, verk { vinnsIu ..o 2.181.301.970 783.208.972
Byggingakostnadur @rSiNS .......cooviiiiiiiiiieie e 1.662.873.357 1.272.207.385
Eignfaerour flarmagnskostnadur ...........coovviiiiiiiiiicecece e 424.243.599 125.885.613
SEITE AIINU Lo (1.009.197.407) -
Verk i vinnsIU f Arslok .......oiii 3.259.221.519 2.181.301.970
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Skyringar, frh.:

4. Eigid fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess nemur 778.429 pus. kr. i arslok. Eitt atkvaedi fylgir hverjum
einnar kronu hlut i félaginu. Outgefid hlutafé i arslok 2023 er 37.950 hlutir auk yfirverds 31.584.308, nyju hlutirnir
verda greiddir med skuldajofnun vid nuverandi hluthafa félagsins, Framkveemdafélagid Arnarhvol ehf. Aukningin
mun eiga sér stad & adalfundi félagsins & arinu 2024.

Yfirverds-
reikningur Ojafnad
Hlutafé hlutafjar tap Samtals
Eigio f6 1.1.2022 ..o 507.946 6.613.453 251.166.196) 244.044.797)
Ahrif samruna og haskkun hlutafjar ... 100.000 261.059.285 150.000.000) 111.159.285
Eigio f6 1.1.2022 ..o 607.946 267.672.738 401.166.196) 132.885.512)
Haekkun hlutafjar ..........ccccoooveii 91.218 75.915.554 76.006.772
TAP ArSiNS .oooiiiiiiiieeeee e 4.561.246) 4.561.246)
Eigid 16 31.12.2022 ....ccooovvieeee, 699.164 343.588.292 405.727.442) 61.439.986)
Eigio f6 1.1.2023 ..o, 699.164 343.588.292 405.727.442) 61.439.986)
Haekkun hlutafjdr ........ccoooiiiii. 79.265 65.968.194 66.047.459
Hagnadur &rsins .........cccccceeveeveieeenn. 176.970.403 176.970.403
Eigid 16 31.12.2023 ....cccooiiiieii, 778.429 409.556.486 228.757.039) 181.577.876

5. Skuldir vid lanastofnanir og skammtimalan
Skuldir vid lanastofnanir og skammtimalan eru éverdtryggdir ldnasamningar med 5,77 % - 15% voxtum & gjalddaga
i juli 2024.

6. Skattamal
Félagio greidir ekki tekjuskatt & arinu 2024 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap sem
ekki nytist & moti hagnadi innan tiu ara fra pvi ad pad myndast fellur nidur. Yfirfaeranlegt skattalegt rekstrartap i
arslok 2023 nemur 186,5 millj. kr. og greinist pannig:

Skattalegt tap fra 2018, nytanlegt til Arslok 2028 ............coooiiiiiiiiiii e 37.468.199
Skattalegt tap frd 2019, nytanlegt til arslok 2029 .............coooiiiiiiii e 80.423.624
Skattalegt tap fra 2020, nytanlegt til rslok 2030 ..........oooiiiiiiiiiiiiii e 47.072.231
Skattalegt tap fra 2021, nytanlegt til arslok 20371 .. .....ccciiiiiiiiiiiie e 16.959.301
Skattalegt tap frad 2022, nytanlegt til rslok 2032 .........ooiiiiiiii e 4.542.446
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMIAlS .......oiiiiiiiii e 186.465.801

Reiknud skatteign nam 37,3+A1 millj. kr. i arslok 2023 adallega vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps og 5%
nidurfeerslu vidskiptakrafna, skatteignin er ekki faerd til eignar i efnahagsreikningi.
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Skyringar, frh.:

7. Skuld vid tengda adila
Stjérnarmenn, hluthafar, félog i eigu hluthafa og stjornendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Stada vid tengdan adila er vikjandi hluthafalan og er vaxtareiknad.

8. Vedsetningar
A fasteign félagsins hvilir pinglyst ved til tryggingar endurgreidslu lana samtals ad eftirstédvum 3.731 millj. kr. i
arslok 2023.
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