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Skyrsla og yfirlysing stjornar

Adalstarfsemi félagsins er eign, leiga og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, énnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.
Félagid vann ad endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24, par eru 64 ibudir og 5 atvinnubil. A arinu 2024 voru
undiritadir kaupsamningar fyrir samtals 2,8 milljarda kréna og 1 milljard & arinu 2025. Fyrstu ibudir voru afhentar vorid
2024, 6seldar ibudir i lok &rs 2025 voru 11.

Tap vard vard af rekstri félagsins & arinu 2025 ad fjarhaed 9 millj. kr. (2024: hagnadur 359 millj. kr.) samkveemt
rekstrarreikningi. Eigio fé félagsins var i arslok 454 millj. kr. (2024: 541 millj. kr.) samkvaemt efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins nam 778.429 kr. ad nafnverdi i arsbyrjun og var aukid um 58.937 4 genginu 833,25 i janUar og
desember voru gefin Ut jofnunarbréf ad nafnverdi 1.750.000, heildarhlutafé i lok ars var 2.587.366, par af 4tti félagid
eigin bréf ad nafnvirdi 40.650 sem félagid keypti af einum hluthafa & arinu fyrir samtals 32,5 millj. kr.

[ arsbyrjun 2026 var 16gd fram tillaga um laekkun hlutafjar til allra hluthafa nema eins og ad hlutafé yrdi leekkad um 2
millj. kr. ad nafnverdi med utgreidslu ad fjarhaed 373 millj. kr. i formi reidufjar og ibuda.

Fjoldi hluthafa i arsbyrjun voru niu en hlutafé i arslok var i eigu eftirfarandi atta adila:

Framkvaemdafélagio Arnarhvoll €hf. ... 29,79%
Pl BN . 26,27 %
B3 BN . e 19,59%
SHAISKID BT e 9,43%
TUNGA BT e 6,40%
S O UMD BN . o 5,35%
Kverkin eignarhaldsfélag ehf. . ... 1,91%
Fasteignarfélagio Sel eNf. ... e 1,27%

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa vegna é&rsins 2025, en visar ad 6dru leyti til
arsreikningsins um jéfnun taps og adrar breytingar 4 bdkfaerdu eigin fé félagsins & arinu.

Stjorn EE Development ehf. stadfestir hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2025 med undirritun sinni.

Reykjavik, 5. agust 2026.

Stjérn:

Benedikt Einarsson
Gudmundur Magnusson
Karl brainsson
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Aritun endurskodanda

Stjérn og hluthafar i EE Development ehf.

Vid hofum adstodad vid gerd arsreiknings EE Development ehf. fyrir &rid 2025 byggt 8 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, 5. agust 2026.

KPMG ehf.

Matthias pPor Oskarsson
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Rekstrarreikningur fyrir ario 2025

Skyr. 2025 2024
Rekstrartekjur
SOIUVEIO BIGNA .. 1.029.900.000 2.823.200.000
ABTAr TEKJUT Lo 102.167 0
1.030.002.167 2.823.200.000
Rekstrargjold
Kostnadarverd seldra igna ..........ooovviiiiiiieiiieece e 940.655.053 2.405.366.400
Rekstrarkostnadur fasteigna ...........ccoovvviiiiieiiiii e 13.046.688 0
Annar rekstrarkoStNaBUT ..........cooiiiiiiie e 16.407.001 4.240.279
970.108.742 2.409.606.679
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi............................................... 59.893.425 413.593.321
VaXtateKJUr ..o 11.960.994 1.375.179
VaXTAGJOIA oottt ( 80.633.424) 51.610)
Hrein fjarmagns(gjold) tekjur ( 68.672.430) 1.323.569
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt ...................................................... ( 8.779.005) 414.916.890
TeKJUSKATTUT oo 2. (184.426) (55.528.570)
(Tap) hagnadur arsins ...................c..cooiiiiiiiiii e 4. | 8.963.431) 359.388.320

Arsreikningur EE Development ehf. &rid 2025



Efnahagsreikningur 31. desember 2025

Eignir
Verk i vinnslu ..
Vidskiptakrofur

SKaMMEIMAKIOTUN Lo

Handbeert fé ....

Eigio fé
Hlutafé ...........

Veltufjarmunir

Eignir samtals

LOgbunNdinn VarasjOOUT .......cc..oiiiiiiie e

Yfirverdsreiknin

gur hIUtafjar ..o

Oradstafad €iGI0 T . .v oo,

Skuldir

Skuldir vid 1anastofnanir .......oooooiie i
TekjuskattsskuldbiNdiNg .........ccoovuviiiiiiiiiii e

Skuldir

Skuldir vid 1ANastofNanir ......cooooiiii i
Skuld vid tengda adila ..........oooviiiiii e

Vidskiptaskuldir

Outgefin hIUtafjArauKNING ........ocooveoeeeee oo
Ogreiddur tekjUSKATIUT ... oie oo

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

31.12.2025 31.12.2024
718.297.999 1.643.914.217
18.287.231 193.594.693
2.631.419 88.333.322
119.917.631 239.551.880
859.134.280 2.165.394.112
859.134.280 2.165.394.112
2.546.716 778.429
194.607 194.607
450.870.320 409.556.486
0 130.436.674
453.611.643 540.966.196
0 1.170.000.000

182.872 0
182.872 1.170.000.000
402.889.343 87.148.553
0 256.076.637

2.448.868 6.565.276

0 49.108.880

1.554 55.528.570
405.339.765 454.427.916
405.522.637 1.624.427.916
859.134.280 2.165.394.112
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Sj6dstreymisyfirlit ario 2025

Rekstrarhreyfingar

(Tap) hagNABUT ArSINS ...vvvviiiieiiciiiee e
Veltufé (til) fra rekstri

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

Handbeert fé fra rekstri
Fjarmognunarhreyfingar
Keypt eigin bréf .o
GreiddUr @rOUT ..o
Skuldir vid lanastofnanir, breyting .........cooooieveiiiiiieee
Skuld vid tengda adila, breyting .........cccovvviiiiiiiiiie
(Laekkun) haekkun @ handbaerufé .............................................
Handbeert fé i arsbyrjun ...
Handbaertféiarslok ...
Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa

Hlutafjarhaekkun med skuldajofnun ..........ccccoooeviiiiii,
Outgefin hlutafjarhaskkun ...

Skyr.

2025 2024

( 8.963.431) 359.388.320
( 8.963.431) 359.388.320
925.616.218 1.615.307.302
261.009.365 720.080.349

( 108.752.304)  ( 39.148.255)
1.077.873.279 2.296.239.396
1.068.909.848 2.655.627.716

( 32.500.000) 0
( 95.000.002) 0
( 854.2569.210) ( 2.473.962.529)
( 206.967.757) 51.545.858
(1.188.726.969) (2.422.416.671)

( 119.817.121) 233.211.045
239.651.880 6.340.835
119.734.759 239.551.880
49.108.880 0

( 49.108.880) 0
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Skyringar

1. Reikningsskilaadferdir

a. Arsreikningurinn er gerdur { samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga. Arsreikningurinn er gerdur | islenskum krénum. Hann byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum. Arsreikningurinn er gerdur eftir sému reikningsskilaadferdum og arid adur.

b. Innlausn tekna
Tekjur af seldum ibddum eru feerdar i rekstrarreikning pegar eignarhald flyst fré kaupanda, sem alla jafna er vid
afhendingu ibuda.

c. Verkivinnslu
Verk i vinnslu eru metin til eignar & kostnadarverdi sem samanstendur af upphaflegu kaupverdi fasteigna, 16da,
byggingarréttar og l6daréttinda auk alls afallins kostnadar verksins par med talid fjarmagnskostnadur fra pvi ad
eignirnar haettu ad mynda leigutekjur og framkvaemdir héfust.

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

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

f. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattur arsins samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerour i
rekstrarreikning nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir beint 4 eigid fé en i peim tilvikum er hann faerdur &
eigio fé.

Tekjuskattur til greidslu er dzetladur tekjuskattur sem greida skal vegna skattskyldra tekna arsins, midad vio gildandi
skatthlutfall & uppgjérsdegi.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismuna & bokfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Utreikningur & frestudum tekjuskatti byggist & pvi skatthlutfalli sem
veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur kemur til med ad snuast vid, midad vid gildandi l16g &
uppgjorsdegi.

2. Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig:

2025 2024
Tekjuskattur til greidsIu ..o oo 1.554 55.528.570
Breyting & tekjuskattskuldbindingu ..........coocoiiiiiiiii 182.872 0
184.426 55.528.570

Virkt skatthlutfall:
2025 2024
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............coooee ( 8.779.005) 414.916.890
Tekjuskattur m.v. gildandi skatthlutfall ....... 20% ( 1.755.801) 21% 87.132.547
Ahrif breytinga & skatthlutfalli .................... 0% 0 0% | 1.505.160)
Ofradrattarbaer kostnadur ............ccccoev...... (0%) 4.280 0% 4.242
Breyting skatteignar .........ccccoeiiiiiiinn 0% 0 (7%) ( 28.167.259)
ABNT IO Lo (22%) 1.935.947 0% | 1.935.800)
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning ......... (2%) 184.426 13% 55.5628.570
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Skyringar, frh.:

3. Verk i vinnslu
Verk i vinnslu samanstanda af framkveemdum vid endurbyggingu fasteignarinnar ad Borgartuni 24, endurbyggingin
hofst & arinu 2021 og lauk framkvaemdum ad mestu i lok ars 2024. Oseldar ibudir i lok ars 2025 eru ellefu.

2025 2024
Verk { vinnslu f arshyrjun ... 1.643.914.217 3.259.221.519
ByggingakosStnadur ArSiNS .........ooiiiiiiiiii e 1.211.135 395.602.302
Eignfeerdur flAarmagnskostNadur ...........ooiiiiiiiiiiiii e 0 394.456.796
SEIT A BIINU oo (926.827.353) (2.405.366.400)
Verk 1 vinnsIu fArslok ... 718.297.999 1.643.914.217
4. Eigio fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess nemur 2.587.366 pus. kr. i arslok, par af atti félagid eigin
bréf ad nafnvirdi 40.650 sem keypt voru & arinu 2025. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hiut i félaginu.
Félagid gaf Gt hlutabréf ad nafnvirdi 58.937 i jantar 2025 & genginu 833,25 og i desember voru gefin Ut
j6fnunarbréf ad nafnvirdi 1.750.000.

Yfirverds- (Ojafnad)
Logbundinn reikningur oradstafad
Hlutafé  varasjodur hlutafjar eigio fé Samtals
Eigio fé 1.1.2024 ......... 778.429 409.556.486 ( 228.757.039) 181.577.876
Hagnadur arsins .......... 359.388.320 359.388.320
Logbundinn varas;j. ...... 194.607 ( 194.607) 0
Eigid fé 31.12.2024 ..... 778.429 194.607 409.556.486 130.436.674 540.966.196
Haekkun hlutafjar ......... 58.937 49.049.943 49.108.880
Greiddur arour ............. ( 95.000.002) ( 95.000.002)
Keypt eigin bréf ........... ( 40.650) ( 32.459.350) ( 32.500.000)
Utgafa j6fnunarbréfa ... 1.750.000 ( 1.750.000) 0
Tap arsins ......cccceeeveee. ( 8.963.431) ( 8.963.431)
Millifaert ....occooeviie ( 7.736.109) 7.736.109 0
Eigid fé 31.12.2025 ..... 2.546.716 194.607 450.870.320 0 453.611.643
5. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2025
Reiknadur tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning ...........cooooiiiiiiiiiiiiiii e 184.426
Tekjuskattur til GreiOSIU ... ( 1.654)
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK ......ooiiiiiiiii 182.872
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig i arslok:
VIOSKIDTAKIOTUL .ot 182.872
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK ......oiiiiiiiiii 182.872

6. Skuldir vid lanastofnanir
Skuldir vid lanastofnanir eru éverdtryggdir lanasamningar med 11%-14% voxtum. Skuldir vid lanastofnanir eru &
gjalddaga i april 2026. Lanin verda gerd upp med Uthlutun ibuda til hluthafa vid hlutafjarlaekkun & arinu 2026.

7. Skuld vid tengda adila
Stjérnarmenn, hluthafar, félog i eigu hluthafa og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.
Stada vid tengdan adila var vikjandi hluthafalan og var vaxtareiknad, lanin voru endurgreidd i jantar 2025.
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Skyringar, frh.:

8. Vedsetningar

A verkum i vinnslu hvila pinglyst ved til tryggingar endurgreidslu lana samtals ad eftirstodvum 403 millj. kr. i arslok
2025.
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