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Aritun skodunarmanns

Til stjérnar og hluthafa

I?lg undirritadur, kjorinn skodunarmadur Tjarnargotu 12 ehf, hef skodad medfylgjandi arsreikning fyrir arid 2021,
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, sj6dstreymi, skyringar og
sundurlidanir.

Arsreikningurinn er b’yggaur 4 bokhaldi félagsins og 30rum upplysingum stjérnar. Arsreikningurinn er lagdur fram
af stjorn felagsins og a abyrgd peirra.

Eg hef skipulagt skodun mina 4 grundvelli bokhaldsins, fyrirliggjandi gagna og upplysinga. Eg hef framkvaemt
skodun 4 bokhaldi félagsins eftir pvi sem ég tel naudsynlegt og fengid stadfestingar 4 bankainnistzdum fra banka.
Eg hef hvorki endurskodad né kannad arsreikninginn.

Pad er skodun min ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins 4 arinu 2021 og efnahag pess 31.
desember 2021. Eg legg pvi til ad arsreikningurinn verdi sampykktur.

Reykjanesbar, 28. april 2022
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Hjortur Hardarson



Skyrsla stjornar

Arsreikningur Tjarnargotu 12 ehf. fyrir 4rid 2021 er gerdur { samraemi vid 16g um 4rsreikninga.

Tap Tjarnargétu 12 ehf. 4 drinu nam kr. 10.268.542. Samkvzemt efnahagsreikningi nema eignir félagsins kr.
742.560.048, bokfart eigid fé i lok arsins er kr. 266.675.278 og er eiginfjarhlutfall félagsins 35,91%.

[ lok 4rs var einn hluthafi { félaginu, Reykjanesbzr s sami og { upphafi ars.

Stjorn félagsins leggur til 2d hagnadur arsins verdi fluttur 4 héfudstol.

Pad er alit stjdrnar og framkvamdastjora Tjarnargotu 12 ehf. ad i arsreikningi pessum komi fram allar upplysingar
sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig 4 stédu félagsins i lok arsins, rekstrararangti arsins og fjarhagslegri proun a
arinu.

Stjérn og framkvamdastjori Tjarnargétu 12 ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2021 med
undirritun sinni.

Reykjanesbaer, 28. april 2022

Stjorn
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Fridjon Einarsson

stjornarformadur

fargrét Olof A. Sanders

Johann Friorik Fridriksson
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Rekstrarreikningur arsins 2021

R kstratteliih v s s s

Aritiar rekSEatkoSMAOUE smmmosamm R

Afsleribrie FAStaf AR RA copmym e ma s e

Rekstrarhagnadur

FJArmunatekJur .o

Flarmagnsgiold .o

Hagnadur fyrir skatta

TekJUSKALTUL ....ocoeiiecece et

Hagnadur arsins

.*\rsruikningur Tjarnargétu 12 ehf. 2021

Skyr.

2021 2020
90.399.440 86.750.809
(17.846.537) (25.479.948)
(20.529.809) (20.529.812)
52.023.094 40.741.049
338.348 431.489
(39.521.189) (35.845.762)
(39.182.841) (35.414.273)
12.840.253 5.326.776
2.571.711) (1.068.935)
10.268.542 4.257.841




Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Eignir

Fastafjarmunir

Varanlegir rekstrarfjarmunir ...

Veltufjarmunir

VidskptaleS it ovumaanravsammn st
Krofuria terigd felog wommmnmimnsmuns s

Adrar skammtimakrofur oo
Handbaert & .ot
Eignir

Eigid fé og skuldir

Eigié fé

S — —
Sérstakur endurmatsreikningur ...

sl BB IR o

Eigid fé

Langtimaskuldir og skuldbindingar

Skuldir vid lanastofnanir ......c.cooeimevininienicein
Tekjuskattsskuldbinding ...

Skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir oo,
Nasta ars afborganir langtimaskulda .......................

Adtar skammtimaskuldit consmaanusammnrmas

Skuldir

Eigid fé og skuldir

Arsreikningur Tjarmargotu 12 ehf, 2021

Skyr.

31.12.2021 31.12.2020
536.967.231 557.497.040
536.967.231 557.497.040

0 7.380.254
56.192.450 76.179.964
74.437 94.928
149.325.930 08.874.921
205.592.817 182.530.067
742.560.048 740.027.107
7.220.000 7.220.000
127.370.863 131.867.389
132.084.415 117.319.346
266.675.278 256.400.735
409.111.758 420.517.351
30.004.314 27.492.603
439.176.072 448.009.954
735.229 1.267.806
34.467.658 32.806.411
1.505.811 1.536.201
36.708.698 35.610.418
475.884.770 483.620.372
742.560.048 740.027.107




Yfirlit um sjédstreymi arsins 2021

Rekstrarhreyfingar

Rekstrarhagnadur ...,

Restrarlidir sem ekki hafa ahrif & handbeaert fé

ALSKITFTIE ©ovivviviieesiicesi sttt et es e b e es s eesse s ens s e e nnens
Verdbatur langtimaskulda ...
Reiknadur tekjuskattur ..o

Hreint veltufé fra rekstri

Adrar rekstrartengdar eignir, lekkun
Rekstrartengdar skuldir (lakkun), hackkun o

Handbeert fé fra rekstri

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir langtimaskulda og uppgreidsla ...,

Haekkun handbaers fJar ..o
Handbart fé { upphafi ars o

Hatidbtt (1 lokats cummmanmmnmiiiasamn e i

Arsrcikntngur Tijarnargotu 12 eht. 2021

Skyr.

6

2021 2020
10.268.542 4.257.841
20.529.809 20.529.812
21.108.453 15.674.072

2.571.711 1.068.935
54.478.515 41.530.660
27.388.259 4.673.109

(562.967) 83.800
81.303.807 46.287.569
(30.852.798) (29.324.327)
(30.852.798) (29.324.327)
50.451.009 16.963.242
98.874.921 81.911.679
149.325.930 98.874.921

6



Skyringar

T

Starfsemi

Tijarnargata 12 ehf. er einkahlutafélag og starfara a grundvelli laga nr. 138/1994 um einkahlutafélég.
Tilgangur félagsins er fasteignarekstur og skyld starfsemi.

Reikningsskilaadferdir

Grundvollur reikningsskilanna

Arsreikningur Tjarnargétu 12 ehf. fyrir arid 2021 er gerdur i samremi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.
Arsreikningurinn byggir 4 kostnadarverdsreikningsskilum og er gerdur eftir somu reikningsskilaadferdum og arid adur.
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum.

Eftirfarandi er samantekt 4 helstu reikningsskilaadferdum félagsins.

Mat og akvardanir

Vid gerd arsreiknings purfa stjérnendur, i samrzmi vid lé6g um arsreikninga, ad taka dkvardanir, meta og draga alyktanir sem
hafa dhrif 4 eignir og skuldir 4 reikningsskiladegi, upplysingar { skiringum og tekjur og gjéld. Vid mat og alykeanir er byggr 4
reynslu og ymsum 6drum pattum sem taldir eru videigandi og mynda grundvéll peirra dkvardana sem teknar eru um bokfaert
verd eigna og skulda sem ekki liggur fyrir med 60rum hetti.

Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem par eiga sér stad.
Ahaettustjérnun
Engir framvirkir gjaldeyrisskiptasamningar, valréttir eda afleidusamningar eru vid lyai hja félaginu.

Skraning tekna

Tekjur eru frdar pegar til peirra hefur verid unnid { samrami vid log og reglur. Leigutekjur eru syndar i rekstrarreikningi ad
teknu tilliti til afslatta.

Vaxtatekjur eru faerdar fyrir vidkomandi timabil { samrami vid videigandi hofudstdl og vaxtaprosentu.
Fjarmagnskostnadur
Allur fjarmagnskostnadur er fardur i rekstrarreikning 4 pvi timabili sem hann fellur dl.

Skattamal

Tekjuskattur er reiknadur og ferdur i arsreikninginn. Utreikningur hans byggir 4 afkomu fyrir skatta 2d teknu dlliti
varanlegra mismuna 4 skattalegri afkomu og afkomu samkvaemt arsreikningi. Tekjuskartshlutfall er 20%.

Tekjuskactur ¢l greidslu er tekjuskattur sem aztlad er ad komi tl greidslu 4 naesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins auk
leidréttinga 4 tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skatruppgjéri annars vegar og arsreikningi hins vegar. Mismunurinn stafar
af pvi ad tekjuskattsstofn félagsins er miBadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin 4 reikningskiladegi og er einungis fard ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytst 4 mot
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Arsreikningur Tjarnargdtu 12 ¢hf, 2021
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Skyringar

2. Reikningsskilaadferdir (framhald)
Varanlegir rekstrarfjarmunir

Eignir eru skradar medal varanlegra rekstrarfjirmuna pegar liklegt er ad hagrznn avinningur tengdur eigninni muni nytast
félaginu og hegt er 20 meta kostnad vegna eignarinnar med areidanlegum heatri. Varanlegir rekstrarfjarmunir eru upphaflega
skradir 4 kostnadarverdi. Kostnadarverd varanlegra rekstrarfjirmuna samanstendur af kaupverdi og 6llum beinum kostnadi
vid ad koma eigninni { tekjuhaft astand.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur arlegur hundradshluti af kostnadarverdi midad vid eignarhaldstdma 4 timabilinu ad teknu
tilliti til vaentanlegs hrakvirdis,

Hagnadur eda tap vegna solu eigna er mismunur séluverds og bokfards verds eigna a séludegi.

Virdisryrnun

A reikningsskiladegi er bokfart verd eigna metid med tilliti til virdisryrnunar, Komi fram visbending um virdisryrnun er
endurheimtanlegt virdi cignarinnar metid 1 pvi skyni ad hagt s¢ ad akvarda hversu vidtek virdisryrnun er (sé um slikt ad
rada).

Endurheimtanlegt virdi er annad hvort hreint soluvirdi eda nytingarvirdi eignar, hvort sem haerra er. Vid mat a nytingarvirdi
er notad vant fjarstreymi sem faert hefur verid til nivirdis med vaxtaprosentu sem videigandi er vid fjarmognun slikrar
eignar a8 teknu tilliti til skacta. Pegar ckki er hxzgt ad meta endurheimtanlegt virdi einstakra eigna pa metur félagid
endurheimtanlegt virdi peirrar sjodskapandi einingar sem eignin fellur undir.

Sé endurheimtanlegt virdi eignar eda fjarskapandi einingar metid lezgra en bokfzrt verd er bokfart verd eignarinnar lekkad i
endutheimtanlegt virdi. Virdisryrnun fjarskapandi eininga er fyrst fard dl lekkunar 4 tengdri vidskiptavild, en sidan til
hlutfallslegrar lekkunar 4 bokferdu verdi annarra cigna einingarinnar. Tap vegna virdisryrnunar er fart i rekstrarreikning,

Ef 40ur fard virdisryrnun 4 ekki lengur vid er bokfert verd eignarinnar hakkad aftur, po ekki umfram upphaflegt
kostnadarverd. Virdisryrnun vidskiptavildar er ekki heimilt ad bakfara.

Vidskiptakrofur

Vidskiptakréfur eru fardar 4 nafnverdi ad teknu dllid dl nidurfzrslu. Nidurferslan er ekki endanleg afskrift heldur er
myndadur métreikningur til a0 mata hugsanlegu tapi sem kann ad myndast i framtidinni.

Langtimaskuldir

Langtimaskuldir eru fardar 4 nafnverdi ad fridregnum greiddum afborgunum og eru eftirstédvar nafnverds reiknadar upp
midad vid gildandi gengi eda visitolu 1 lok timabilsins eftir bvi sem vid 4. Vaxtagjold vegna langtimaldna eru fard til gjalda a
pvi timabili sem pau tilheyra. Lantokukostnadur vegna nyrra lana er fardur til gjalda a lantékuari.

Vidskiptaskuldir

Vidskiptaskuldir eru feerdar 4 nafnverdi ad teknu alliti til gengismunar.

Skuldbindingar

Skuldbindingar eru frrdar upp i efnahagsreikningi ef liklegt pykir ad félagi® verdi fyrir fjarhagslegum utgjoldum i
framtidinni vegna tiltekins atburdar eda vidskipta og hagt er a0 meta fjarhad hennar med areidanlegum haete.

:"\rsrcikningur Tiarnargdtu 12 eht. 2021



Skyringar

4. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjiut af DAnKaiiiSEROUIN 1 s s s v oo

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold og verdbatur af langtimaskuldum ..o

Drattarvaxtagiold ..o s

5. Tekjuskattur

2021

2020

338.348

431.489

338.348

431.489

(39.441.057)
(80.132)

(35.766.019)
(79.743)

(39.521.189)

(35.845.762)

(39.182.841)

(35.414.273)

Tekjuskattur er reiknadur og fardur 1 arsreikninginn og nemur st fjarhxd i rekstrarreikningi um 2,5 milljonum krona. Ekki

kemur til greidslu tekjuskatts 4 arinu 2021 vegna nytingu yfirfaeranlegs taps.

Virkur tekjuskattur greinist pannig;
2021

2020

Fjarhad
Hagnadur fyfit SKarti .o sami i 12.840.253

Skatthlatfall commnsrnnanimasmmimanien 2.568.051
BRI o S R S 3.660

Tekjuskattur samkvamt rekstrarretkning ..o 2.571.711

6. Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir

Kostnadarverd

Yo

20,0%
0,0%
20,0%

Fjarhad

5.326.776

1.065.355
3.580

1.068.935

Sta0a T ArsDVITUR s s e i T s L T o e S S s et

S8 IO R ATRIIS o s e N A L T Lo B ST B S DT S A R A VR

Afskriftir

StaBa TArsOYIIUN i s s e o s
AFSRAPEALSING. .oosressm s S e i s R T R T T

T o) i 10 o

Bokfert verd
Bokfart verd i arsbyrjun ...,

ASSKIIFEATRIREESI] 1oovereisrseeeees et sre e ene e s are e rse st e sseressaesees s sssnassressemessaemsssseaese st sassseseasessesenarssssensassaneseasmseessesnssenses

Arsrtikningur Tiarnargotu 12 ehf. 2021

Yo

20,0%
0,1%
20,1%

IFasteignir

og 168ir

793.620.059
793.620.059

236.123.017
20.529.809

256.652.826

557.497.042

536.967.233

0-2%



Skyringar

6. Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir (frh.)

Fasteignamat og vatryggingamat eigna félagsins { lok ars greinist pannig:

Fasteignamat Vatrygginga-
mat
Fastelphinoglodit: o v auiiainhain i e s e s 636.742.000  2.179.050.000
7.  Adrar peningalegar eignir
Vidskiptakrofur
31.12.2021 31.12.2020
Innlendar VIOSKIPAKIGIUL ..o s 0 7.380.254
Adrar skamsnmtimakréfur
31.12.2021 31.12.2020
FlarmagnstekjusKattur ..ot e 74.437 94.928
74.437 94.928
Handbzert fé
Handbzert fé félagsins samanstendur af §j60i og obundnum bankainnstazdum.
31.12.2021 31.12.2020
Obundnar bankainnstzdur i islenskum KEOMUM «...ooo.oovoovvvecveeoomsessseeseerscssoesss e 149.325.930 98.874.921
8. Eigid fé
Hlutafé greinist pannig:
Hlutir Hlutfall Fjarhxd
Heildarhlutafé p16k arsing e s visaiainemass 7.220.000 100,0% 7.220.000

Utgefnir hlutr i lok arsins eru alls 7.220.000 og er nafaverd hvers hlutar ein islensk kréna. Hver krona nafnverds jafngildir

einu atkvadi.

Hlutafé Endurmats- Oradstafad Samurals

reikningur eigid fé eigid fé
Eigid fé 1.1.2020 sovimmnnnanni : 7.220.000 136.363.917 108.564.977 252.148.894
Afskrift af endurmati netté af skatti ......ccooociveenennn. 0 (4.496.527) 4.496.527 0
Hagnadur Arsins ..o 0 0 4.257.841 4.257.841
Eigid fe- L1202 snanmannnsnansimmnnrn 7.220.000 131.867.390 117.319.345 256.406.735
Afskrift af endurmati netté af skatti ..o, 0 (4.496.527) 4.496.527 0
Hagnadur arsing ... 0 0 10.268.542 10.268.542
Eigid f€ 3122021 sovnsmimaammiimsniaiaimmi 7.220.000 127.370.863 132.084.413 2606.675.277

Arsreikningur Tjarnargétu 12 ¢ht. 2021



Skyringar

9. Langtimaskuldir

Nasta ars afborganir langtimaskulda ..o

Langtivnashoildin L1 ORATSIAS: oot s s st s mbis st oy A4 s s EoN

Afborganir af langtimaskuldum greinast pannig:

NSt s A D O AT o R T S I B R O S s iy
e T g s R T T

Afborganir 2024 ...,
Afborganir 2025
Afborganir 2026 .......

10. Tekjuskattskuldbinding/(inneign)

Stada 1.1.2021 .o
Reiknadur tekjuskattur vegna arsins 20271 ...

Tekjuskattsskuldbinding/ (inneign) greinast pannig 4 einstaka lidi efnahagsreikningsins:

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Ahrif af yfirfaranlegu SKATAIEZU tAPT wovvvvvvviovsrenisresssessssssssssssssss s ssssssssssessssssesssees

Arsreikningur Tjarnargotu 12 ehf. 2021

Skuldir vid linastofnanir
31.12.2021 31.12.2020

443.579.416 453.323.762

443.579.416 453.323.762
(34.467.658)  (32.806.411)

409.111.758 420.517.351

Skuldir vid

lanastofnanir

34.467.658
34.467.658
34.467.658
34.467.658
34.467.658
271.241.126

443.579.416

Frestadur

skattur

27.492.603
2.571.711

31.12.2021 31.12.2020

30.064.314

42.195.061 45.209.384
(12130.747)  (17.716.781)

30.064.314 27.492.603




Skyringar

11. Adrar peningalegar skuldir

Vidskiptaskuldir

Iritlendlar vioskiptaskildit s somssmmnmimmmmmmnmnvssmmp s s i

Adrar skammtimaskuldir

Ooreiddir Al VERET .o s L s A e T S s B s i

Nasta drs afborganir langtimaskulda

Sluldie v IBRastoFNANIE onmn i s R

12. Tengdir adilar

31.12.2021 31.12.2020
735.229 1.267.806

31.12.2021 31.12.2020
1.505.811 1.536.201

31.12.2021 31.12.2020
34.467.658 32.806.411

Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif 4 félagid, beint eda Obeint, p.m.t. médurfélag, eigendur og
fiélskyldur peirra, stérir fiarfestar, lykilstarfsmenn og fislskyldur sem og adilar sem er stjornad af eda eru verulega hadir
félaginu, s.s. hlutdeildarfélog og samrekstrarfélég. Vidskipti vid tengda adila hafa verid gerd 4 sambearilegum grundvelli og

vidskipti vid 6tengda adila.

Upplysingar vardandi tengda adila eru eftirfarandi:

Vioskipti vid tengd félog 1.1-31.12 2021: Husaleigu Vaxta- Krofur Skuldir
tekjur gjold 31.12.2021 31.12.2021
Reykjanesbaer, hluthafi ... 90.399.440 0 56.192.450 0
Vidskipti vid tengd félog 1.1 - 31.12 2020: Husaleigu Vaxta- Krofur Skuldir
tekjur gjold 31.12.2020 31.12.2020
Reykjanesbar, hluthafi ... 86.750.809 0 76.179.964 0
86.750.809 0 76.179.964 0

."\rsrcikningur Tijarnargtu 12 ehf. 2021
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13. Kennitolur
Ur rekstrarreikningi: 1.1-31.12 2021 1.1-31.122020 1.1-31.12 2019
Ardsemi
Hagnadur fyrir afskriftir, vexti og skatta (EBITDA) ... 72.552.903 61.270.861 62.308.692
a) ‘EramlegBarhlutfall veksteal o sk 0,80 0,71 0,72
b Hagtiafaiblhatfall: s s e s 0,11 0,05 -0,04
¢} Hagnadur a hverja kednu nafnverds hlutafjar (EPS) .o 1,42 0,59 -0,49
d) Ardsemi eigin fAr ..o 0,04 0,13 0,13
a) EBITDA/rekstrartekjur ¢) Hagnadur/nafnverd hlutafjar
b) Hagnadur drsins/rekstrartekjur d) Hagnadur/medalstada cigin fjar
Greidsluhaefi
1 Vel ARG o s sy oo s s s R 5,60 5,13 497
i) Veltufjirmunir /skammtimaskuldir
Fjarhagslegur styrkur
k) Figinflarhlutfall oo 35,91% 34,65% 33,70%
1) TAnEa-VATOTRINEAEAE sousosmssmmmiseneis immesoss s o s s 36,94 35.51 3492
k) Eigid fé/heildarfjarmagn 1) Eigid fé/hlutafé
Rekstrargjold sem hlutfall af rekstrartekjum 1.1-31.12 2021  1.1-31.12 2020 Breyting
Annar rekstratkostnadur/rekstrartekjur ..o, 19,74% 29,37% -9,63%
Afskrifein/releS trattelur s b T R 22, 71% 23,67% -0,96%
Rekstrargjold/rekstrartekjur 42,45% 53,04% -10,58%
14. Sjodstreymisyfirlit
2021 2020 2019 2018 2017
Hagnadur (tap) arsins.................. 10.268.542 4.257.841 (3.521.915) 30.553.485 29.426.787
ALSKIFE s sssssssinnsssiaaiao oo 20.529.809 20.529.812 18.530.152 18.530.152 18.530.152
Reiknadir fjarmagnslidir.............. 21.108.453 15.674.072 12.530.145 16.200.863 8.617.557
Adrat breytingat.......ocviminiiiins 2.571.711 1.068.935 12.367.782 7.642.572 7.360.897
Hreint veltufé fra rekstri 54.478.515 41.530.660 39.906.164 72.927.072 63.935.393
Breyting a:
Rekstrartengdum eignum............ 27.388.259 4.673.109 11.945.029 (4.312.242) (27.125.6306)
Rekstrarrengdum skuldum.......... (562.967) 83.800 136.644 (356.031) 491.772
Handbzrt fé fra rekstri 81.303.807 46.287.569 51.987.837 68.258.799 37.301.529
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