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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Arsreikningur Grosku ehf. er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu og vidboétarkréfum samkveemt I16gum um arsreikninga (nr. 3/2006).

Félagio er fasteignafélag sem rekur og leigir Ut skrifstofu- og atvinnuhisnaedi ad Bjargargétu 1, 102 Reykjavik. Markmid
félagsins er ad skapa samfélag um nyskdpun & islandi.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada

Rekstrartekjur félagsins a arinu 2022 namu 699,2 millj. kr. (2021: 456,1 millj. kr.). Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
fjarfestingareigna og afskriftir nam 407,8 millj. kr. (2021: 245,6 millj. kr.). Matshaekkun a fjarfestingareignum nam 681,5
millj. kr. (2021: 1.992,2 millj. kr.). Heildarafkoma &rsins nam 182,7 millj. kr. (2021: 1.387,9 millj. kr.). Handbeert fé fra
rekstri nam 122,2 millj. kr. (2021: (179,6 millj. kr.). Fjoldi &rsverka & arinu var 3 (2021: 4).

Samkveemt efnahagsreikningi i arslok 2022 nema eignir félagsins 14.662,5 millj. kr., en par af eru fjarfestingareignir
12.481 millj. kr. Eigid fé nemur 3.718,9 millj. kr. og eiginfjarhlutfall 25,4%.

Rekstur arsins og meginaheettur i rekstri

A arinu var bygging Grosku ad Bjargargétu 1 tekin i frekari notkun. Byggingin er ad mestu komin i Gtleigu til traustra
leigutaka sem byggja & sameiginlegu markmidi Grosku ad efla nysképunarsamfélagid & Islandi. Dagleg starfsemi &
arinu félst i ad pjonusta pa leigutaka sem adsetur hafa i Grésku, innrétta rymi fyrir nyja leigutaka og ad skapa adstaedur
til samskipta og tengsla, hvort sem pad er innan hissins eda vid freedasamfélag haskdlasveedisins.

A arinu hofst endurfjarmégnun & framkveemdalanum og gaf félagid Gt sjélfbaer skuldabréf sem voru tekin til vidskipta &
skuldabréfamarkadi Nasdaq Iceland hf. pann 29. september 2022 (GROSKA 29GB). bessi vegferd mun halda afram &
arinu 2023 en félagio hefur aform um ad endurfjarmagna pad sem eftir stendur af framkveemdalanum med frekari
utgafu a skuldabréfum og eda langtimalanum.

Fjarfestingarfasteignir eru langsteersta eign félagsins. Fjarfestingarfasteignir eru metnar & gangvirdi sem er reiknad ut
med navirdingu & framtidarsj6dsfleedi sem er aeetlad ad paer muni skila. Vid nlvirdingu er notast vid vegid medaltal
flarmagnskostnadar sem byggir a vaentri avoxtunarkrofu eigin fjar annars vegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar.
Proun fjarmagnskostnadar er pvi mikilveeg forsenda vardandi matid og getur haft veruleg ahrif til heekkunar eda
leekkunar a verdmati eignarinnar. Sja nanari umfjéllun i skyringu 8.

Stjérnendur félagsins telja ad horfur i rekstri séu gédar. Leigutakar eru traustir og vinna saman ad pvi ad efla
nyskopunarsamfélagid & islandi.

Fjarhagsleg ahaettustjéornun
Helstu fiarhagslegu aheettupaettir félagsins eru vaxta- og verdbolguahaetta. | skyringu 18 er ad finna upplysingar um
fijarhagslega ahaettustyringu félagsins.

Endurfjarmégnun langtimaskulda

Skuldir félagsins vid lanastofnanir (Arion banka) og vio tengda adila eru a gjalddaga arid 2023. Félagid aformar ad
endurfjarmagna pessar skuldir med frekari utgafu & skuldabréfum eda annarri langtima fjarmégnun. Sja nanar i
skyringu 13.

Hlutafé

Hlutafé félagsins skiptist i tvo flokka, A og B. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir hluthafa i A-flokki vid Gthlutun ar
sjodum félagsins. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum félagsins er ad fjarheed 2.088.939.529 kr. A arinu var hlutafé
i A-flokki auki® um kr. 2.258.529, Ur kr. 6.074.805 i kr. 8.333.334. Eitt atkveedi fylgir hverjum kronu hlut af nafnverdi.
Félagid a enga eigin hluti.

Hluthafar félagsins eru eftirfarandi:

31.12.2022 31.12.2021
Hluthafar greinast pannig: A - hlutir B - hlutir Samtals A - hlutir B - hlutir Samtals
BAT Real Estate Sarl (LU) ..... 7.625.000 2.013.356.195 2.020.981.195 5.474.805 2.013.356.195 2.018.831.000
Lonin ehf. ...ooooiieieeees 500.000 67.250.000 67.750.000 500.000 67.250.000 67.750.000
Vera D6gg Antonsdattir .......... 125.000 125.000 100.000 100.000
Sigpoér Sigmarsson ................. 41.667 41.667 0 0
LL66 ehf. ..coceeeeiiiiiiieee, 41.667 41.667 0 0

8.333.334 2.080.606.195 2.088.939.529  6.074.805 2.080.606.195 2.086.681.000
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Tillaga til adalfundar
Stjorn félagsins leggur til ad pad verdi ekki greiddur ardur til hluthafa & arinu 2023. Visad er til arsreikningsins um
radstéfun hagnadar og adrar breytingar a eigin fé.

GO0ir stjérnarheettir

Stjorn félagsins leitast vid ad vidhalda godum stjornarhattum og hefur til hlidsjonar "Leidbeiningar um stjornarhaetti
fyrirtaekja " (6. Gtgafa) sem Vidskiptarad islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu Gt. Sja umfjéllun um
stjérnarheetti i sérstokum vidauka vid arsreikninginn.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Samkveemt l16gum um arsreikninga (nr. 3/2006) skulu einingar tengdar almannahagsmunum veita upplysingar sem
naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, samfélags- og
starfsmannamal, stefnu i mannréttindamalum, hvernig spornad er vid spillingar- og matumalum. Auk stuttrar lysingar &
vidskiptalikani félagsins, stefnu i pessum malum, yfirlit yfir &rangur og meginaheettur. Sja umfjéllun um éfjarhagslegar
upplysingar i sérstékum vidauka vid arsreikninginn.

Innleiding alpjédlegra reikningsskilastadla (IFRS)
Félagid breytti um reikningsskilaadferd midad vid 1. jandar 2022. Arsreikningurinn er pvi gerdur i samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) en var &dur gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga (nr. 3/2006).

Farid er yfir helstu &hrif innleidingar a samanburdartdlur i skyringu 2, en steersta breytingin er medferd
fjarfestingareigna, leigueigna og leiguskuldar vegna I6daleigu félagsins.

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora
Samkveemt bestu vitneskju er pad &lit okkar ad arsreikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstrarkomu félagsins &
arinu 2022, eignum, skuldum og fjarhagsstddu pess 31. desember 2022 og breytingu & handbaeru fé a arinu 2022.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaemdastjora geymi gléggt yfirlit yfir préun og
arangur i rekstri félagsins, stédu pess og lysi helstu dhaettupattum og 6vissu sém félagid byr vid.

Stjérn og framkveemdastjori Grosku ehf. hafa i dag fjallad um arsreikning félagsins fyrir arid 2022 og stadfesta hann
med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdastjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 18. april 2023.

Birgir Mar Ragnarsson Andri Sveinsson
stjérnarformadur medstjornandi
Sigpér Sigmarsson Arni Geir Magnisson
medstjornandi medstjornandi

Vera Dégg Antonsdattir
framkveemdastjori
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Grésku ehf.

Alit
Vid hoéfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Grésku ehf. fyrir arid 2022, ad undanskilinni skyrslu og yfirlysingu
stjornar og framkveemdastjora.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2022, efnahag pess 31. desember
2022 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2022, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid sampykktir af Evropusambandinum og videigandi akveedi i Idgum um arsreikninga.

Arsreikningurinn innifelur:

- Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora.

- Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2022.

- Efnahagsreikningur 31. desember 2022.

- Yfirlit um eigio fé fyrir &rid 2022.

- Yfirlit um sjodstreymi arsins 2022.

- Skyringar, sem innifela helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjéra er undanskilin endurskodun, samanber kafla um adrar upplysingar.

Grundvéllur alits
Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla. Abyrgd okkar samkveemt stédlunum er nanar Gtskyrd i
kaflanum um &byrgd endurskodanda.

Oheedi

Vid erum 6had félaginu samkvaemt dkveedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidaregina sem gilda um
endurskodendur & islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vid uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samreemi vid akvaedi sidareglina.

Samkveemt okkar bestu vissu, lysum vid yfir ad dnnur pjonusta sem vid héfum veitt félaginu er i samraemi vid adkvaedi
islenskra laga og reglna og ad vid hofum ekki veitt pjonustu sem er Gheimilt ad veita samkveemt dkveedum 5.1 gr.
Evropureglugerdar nr. 537/2014.

Gerd er grein fyrir annarri pjonustu sem vid hofum veitt félaginu a arinu 2022 i skyringu 16.

Vi@ teljum ad vid endurskodunina hféum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Lykilatridi endurskodunarinnar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi sem ad okkar faglegu mati héfdu mesta pydingu vid endurskodun okkar a

arsreikningi félagsins fyrir ario 2022. Sem hluti af endurskoduninni voru pessi lykilatridi skodud sérstaklega. En vid
latum ekki i ljoés sérstakt alit varadandi pessi lykilatridi. Einungis er |4tid i ljos lit & arsreikningnum i heild.
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Aritun 6hads endurskodanda

Lykilatridi endurskodunarinnar

Endurskodunaradgerdir

Mat fjarfestingareigna

Eins og fram kemur i skyringu 8 eru fjarfestingareignir
félagsins metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi, i
samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla IAS 40
(Fjarfestingareignir) og IFRS 13 (Mat & gangvirdi).

Fjarfestingareignir voru alls metnar a 12.481 millj. kr. eda
85,1% af heildareignum félagsins pann 31. desember 2022.

Gangvirdi fjarfestingareigna er had mati stjérnenda
félagsins og nam matsbreyting arsins 681,5 millj. kr. til
heekkunar.

- Matid byggir & navirtu sjodstreymi einstakra eigna.

- Mikilvaegustu forsendur matsins eru framtidar leigutekjur
og veginn fjarmagnskostnadur. bessar forsendur og adrar
sem matid byggir a eru mjég neemar fyrir breytingum.

Nanar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferoum og helstu
forsendum matsins i skyringu 8.

Vegna steerdar og einnig vegna pess hve matskenndur
lidurinn er, teljum vid mat & fjarfestingareignum lyklatridi vio
endurskodun okkar.

L6gd var ahersla & eftirfarandi adgerdir til ad bregdast
Vvid pessu lykilatridi.

Fario var m.a. yfir eftifarandi forsendur sem
stjérnendur gefa sér vid mat & fjarfestingareignum:

- Veginn fjarmagnskostnad.

- A=etladar framtidar leigutekjur.

- Azetlud framtidar gjéld.

Veginn fjarmagnskostnadur sem notadur var vid
navirdingu sjédstreymis var borinn saman vid préun
vaxta & mérkudum og eiginfjaralag.

Aeetladar framtidar leigutekjur voru bornar saman vid
naverandi leigusamninga og farid yfir forsendur um
framtidar breytingar a tekjum og kostnadi.

Adferdarfreedi metin og verdmatslikan sannreynt med
pvi ad bua til okkar eigin veentingar.

Vid endurskodun & verdmati fjarfestingaeigna nutum
vid adstodar verdmatssérfreedinga PwC.

Videigandi skyringar voru ryndar med tilliti til pess
hvort allar mikilveegar upplysingar sem krafist er
samkvaemt reikningsskilareglum veeru til stadar.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjérnar

Stjorn og framkvaemdastjori bera abyrgd & 6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla og yfirlysing stjérnar og
framkveemdastjora og vidaukar vid arsreikninginn um stjérnarhattayfirlysingu og 6fjarhagslega upplysingagjof, sem lagu
fyrir vid aritun okkar.

Alit okkar & arsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga, p.m.t. skyrslu og yfirlysingu stjérnar og framkveemdastjéra
og stadfestum vid peer ekki & neinn hatt.

{ tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar, sem tilgreindar eru hér
ad ofan, pegar peer liggja fyrir og meta hvort paer eru i verulegu 6samraemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid
héfum aflad vid endurskodunina eda ef svo virdist ad verulegar rangfeerslur séu i peim. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar,
alyktum ad verulegar rangfeerslur séu i 6orum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid héfum ekki greint atridi sem
ber ad greina sérstaklega fra.

Hvad vardar skyrslu og yfirlysingu stjérnar og framkveemdastjéra héfum vid, i samraemi vid adkvaedi 104. gr. laga nr.
3/2006 um arsreikninga, yfirfarid ad skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjora hafi ad geyma paer upplysingar
sem par ber ad veita i samreemi vid 16g um arsreikninga komi peer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Abyrgd stjornar og framkveemdastjéra & arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og videigandi akveedi i ldgum um
arsreikninga. Stjérn og framkveemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar
vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta heefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjéornendum ber ad
semja arsreikning félagsins & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad reeda, nema stjornendur aetli ad leysa
félagid upp eda haetta rekstri pess, eda hafi ekki raunheeft val um annad en ad heaetta starfsemi félagsins. Stjérnendum
félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi haefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid a og hvers vegna
stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda

Stjérn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun arsreikningsins

Markmid 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. Naegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkveemd er i samreemi 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, geetu haft hrif a fjarhagslegar dkvardanir notenda sem grundvalladar eru a arsreikningnum.

Endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir a faglegu mati og faglegri tortryggni. Vid
framkveemum einnig eftirfarandi:

- Greinum og metum &heettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad meeta pessari dheettu og 6flum endurskodunargagna sem eru neegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahaettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en ahzetta af
annmorkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af folsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilvaegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé snidgengid.

- Oflum skilnings & innra eftirliti sem er videigandi fyrir endurskodun okkar i peim tilgangi ad hanna
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins.

- Metum hvort val stjornenda & reikningsskilaadferéum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhaefar.
Einnig skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid heefi.

- Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um aframhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi félagsins eda hvort adsteedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarheefi pess. Ef vid teljum ad veruleg 6vissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli &
videigandi skyringum i arsreikningnum um 6vissuna og ef paer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati, vikjum
vio fra fyrirvaralausu liti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vid hoéfum aflad fram ad
dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi ekki
lengur rekstrarhaeft.

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

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

Vid hofum lyst pvi yfir vid stjorn ad vid uppfyllum naudsynleg sidferdis- og 6heedisskilyrdi og vid munum lata peim i té
allar upplysingar um hugsanleg tengsl og onnur atridi sem geetu haft ahrif & 6haedi okkar og trinad.

Vid hofum lagt mat & hvada atridi, af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn um, hofdu mesta pydingu a
yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid lysum pessum lykilatridum i aritun okkar nema 16g og
reglur leyfi ekki ad upplyst sé opinberlega um tiltekin atridi eda i algjorum undantekningartilfellum pegar mat okkar er ad
neikvaedar afleidingar af birtingu slikra upplysinga vegi pyngra en avinningur almennings af birtingu upplysinganna.
Onnur atridi samkveemt akveedum laga og reglna

Kosning endurskodanda

Vid vorum kosin endurskodendur & adalfundi félagsins pann 31. aglst 2018. Kosning okkar hefur verid endurnyjud
arlega a adalfundi félagsins og héfum vid pvi verid endurskodendur félagsins samfellt i 5 ar.

Reykjavik, 18. april 2023.

PricewaterhouseCoopers ehf.

Vignir Rafn Gislason
|6ggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2022

LeIQUEEKJUN .o
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Framlego ....vveeeeeiiiiiee e

Adrar rekstrartekjur ...........coceeeviiiiiiii e

Laun og launatengd gjold
Onnur rekstrargjold

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Matsbreyting fjarfestingareigna
Afskrift leigueigna og ahalda og teekja
Rekstrarhagnadur ........cccccviiiieiiiieceniee e

Fjarmunatekjur ...
Fjarmagnsgjold .........ccoceviiieiiieee e

Hagnadur fyrir tekjuskatt

TeKJUSKATUT ..o
Heildarafkoma arsins .......ccccecvvvvvvvvvvvvvevenninnnnnnnnns

Hagnadur & hlut

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut

Skyringar a bladsidum 11 - 22 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Skyringar 2022 2021
682.426.682 447.709.000

4 (185.608.262) (138.872.534)
496.818.420 308.836.466

16.796.081 8.406.432

5 (56.319.593) (53.367.723)
(49.513.805) (18.260.437)
407.781.103 245.614.738

8 681.493.126 1.992.216.021
9,10 (41.088.440) (37.840.874)
1.048.185.789 2.199.989.885

126.549 49.628

6 (819.885.039) (465.113.026)
228.427.299 1.734.926.487

7 (45.689.220) (346.988.957)
182.738.079 1.387.937.530

0,09 0,67



Efnahagsreikningur 31. desember 2022

Eignir

Fastafjarmunir

Fjarfestingareignir .........ccccoeevvveiieeiiiiiiiiee e
LeIQUEIGNIT ..eeeeeiiieeee e
ANBIA 0G tERKI ...vveveeeeeceeee et

Veltufjarmunir

ViBSKIPLAKIOUL ...

Adrar skammtimakrofur ..........ccooevveiviiee e,

Handbaert f& ........ooviiiii e
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigio fé

HIUEAFE ..o

Logbundinn varasjodur ...........cccceeiiiieeiniee e

Oradstafad eigio fé .......c.ccovcveveeeeeeeieeeceeeee e
Eigio fé

Langtimaskuldir og skuldbindingar

Skuldir vid lanastofnanir ...........ccccoviieeeiineniee e

Skuldir vid tengda adila .........cocceeeiiiiiiin e

Utgefin skuldabréf ............cccoovoveieeeveeeeeeeeeveeeee e

Tekjuskattsskuldbinding ..........coccoeeiiiieeiiiiicniece e,

Leiguskuldbinding ..........coveiiiiiiiii e
Langtimaskuldir og skuldbindingar

Sammtimaskuldir
Skuldir vid lanastofnanir, naesta ars afborganir ............
Skuldir vid tengda adila, naesta ars afborganir .............
Utgefin skuldabréf, neesta ars afborganir .....................
Naesta ars afborganir leiguskuldbindingar ....................
Skuldir vid l&nastofnanir ...........ccccovieeeiiieenniee e
ViosKiptaskuldir ..o
Adrar skammtimaskuldir ............ccccoiviiiinii,
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar

oo

11
11
11

12

13
13
13
14

13
13
13

15
15

31.12.2022

12.481.000.000
1.895.165.764
2.005.001

31.12.2021

11.295.000.000
1.761.389.856
0

1.1.2021

8.598.278.140
1.720.485.787
0

14.378.170.765

13.056.389.856

10.318.763.927

249.975.167 20.653.612 82.450.452
5.490.290 51.835.864 101.858.458
28.900.995 1.817.597 28.479.775
284.366.452 74.307.073 212.788.685

14.662.537.217

13.130.696.929

10.531.552.612

2.088.939.529
162.994.129
1.466.947.160

2.086.681.000
144.720.321
1.302.482.889

2.086.681.000
0
59.265.680

3.718.880.818

3.533.884.210

2.145.946.680

0

0
4.027.268.374
407.496.566
1.902.293.227

0

0

0

361.807.346
1.746.985.795

5.787.708.929
625.448.364
0

14.818.389
1.677.828.998

6.337.058.167

2.108.793.141

8.105.804.680

3.385.141.429 6.166.075.177 10.220.100
518.362.489 1.058.168.574 0
142.075.302 0 0
123.256.505 113.053.079 42.656.789
0 26.213.270 0
348.053.435 123.398.303 223.064.756
89.709.072 1.111.175 3.859.607

4.606.598.232 7.488.019.578 279.801.252

10.943.656.399

9.596.812.719

8.385.605.932

14.662.537.217

13.130.696.929

10.531.552.612

Skyringar a bladsidum 11 - 22 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Yfirlit um eigid fé fyrir ario 2022

Hlutafé:

Hlutafé félagsins skiptist i tvo flokka, A og B. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir hluthafa i A-flokki vid Gthlutun ar

sjodum félagsins.

Skrad hlutafé samkvaemt sampykktum félagsins er ad fjarhaed kr. 2.088.939.529 og er allt

atistandandi. A arinu var hlutafé i A-flokki aukid um kr. 2.258.529, ar kr. 6.074.805 i kr. 8.333.334. Eitt atkvaedi fylgir
hverjum krénu hlut af nafnverdi. Félagid & enga eigin hluti.

Hlutafé greinist pannig:

Heildar hlutafé ...

1. jandar - 31. desember 2021

Eigio fé 1. janGar 2021 (&dur birt) .............
Ahrif v. innleidingar IFRS 01.01.2021 .......
Eigio fé 1. jantar 2021, leiorétt .................
Afkoma og heildarafkoma arsins, leior. ....
Lagt i I1dgbundinn varasjod .......................
Eigid fé 31. desember 2021 .....................

1. jandar - 31. desember 2022

Eigid fé 1. jandar 2022 ........ccccccveveviineennns
Innborgad hlutafé & arinu ..............c.cceee
Afkoma og heildarafkoma arsins ..............
Lagt i I6gbundinn varasjéd .......................
Eigio fé 31. desember 2022 .....................

Skyringar

12

12

Nafnverd Nafnverd Samtals Samtals

A-flokkur B-flokkur 31.12.2022 31.12.2021

8.333.334 2.080.606.195 2.088.939.529 2.086.681.000
Légbundinn Oradstafad

Hlutafé varasjoour eigio fé Samtals

2.086.681.000 0 (8.449.473) 2.078.231.527

67.715.153 67.715.153

2.086.681.000 0 59.265.680 2.145.946.680

1.387.937.530 1.387.937.530

144.720.321 (144.720.321) 0

2.086.681.000 144.720.321 1.302.482.889 3.533.884.210

2.086.681.000 144.720.321 1.302.482.889 3.533.884.210

2.258.529 2.258.529

182.738.079 182.738.079

18.273.808 (18.273.808) 0

2.088.939.529 162.994.129 1.466.947.160 3.718.880.818

Skyringar a bladsidum 11 - 22 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Yfirlit um sjodstreymi arsins 2022

Rekstrarhreyfingar

Rekstrarhagnadur ArSiNS ...........ccoociuiiieeieiiiiieiee e

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccceeeiiiiiiiiieec e
Afskriftir leigueigna og ahalda og taekja ........cccceveeiveiiiiee i
Hrein farmagnsgjold ........ccooiiiiiie e

Breyting rekstrartengdra eigna, (haekkun) leekkun ...........ccccoooiiiviinininnnnn.
Breyting rekstrartengdra skulda, haekkun (laekkun) ...........cccoooiiiiiiininnniinns

Greiddir vextir, verdbaetur 0g gengiSMUNUI ...........ceeriereeniuieeeiniieeesieeee e
INNDOFGAGIT VEXLIE ...t
Handbeert fé fra rekstri (til rekstrar)

Fjarfestingarhreyfingar

Framkvaemdakostnadur fjarfestingareigna ...........cccecvveiiieeiniiee s,

Keypt @hOId 0g taKi ......eoviiiiiiieiie e

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur, (haekkun) leekkun ....................
Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad hlutafé & arinu
Nyjar 1angtimaskuldir ..........oooiiiiiii e
Afborganir af langtimaskuldum ............ccocoiiiiiiii e
Afborganir af leiguskuldbindinQu ...........ccooiiiiiiii
Skammtimalan Breyting ...
Tengdir adilar, vaxtaberandi 1an (laeekkun) haekkun
Tengdir adilar, skammtimahluti (laekkun) haekkun ...........ccccooiiiiiiniinnieenn.

Fjarmdgnunarhreyfingar

Haekkun (leekkun) & handbaeru fé ...

Handbeert fé i &rsbyrjun

HaNdD@ert fE T ArsSIOK ... eae e aeaeereeeeees

Skyringar a bladsidum 11 - 22 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Skyringar

9,10

13
13

13

2022 2021
1.048.185.789  2.199.989.885
(681.493.126)  (1.992.216.021)

41.088.440 37.840.874
11.024.578 (54.282.263)
418.805.681 191.332.475
(185.513.103) 51.629.742
320.494.546  (115.269.208)
553.787.124 127.693.009
(404.808.386)  (307.365.830)
126.549 49.628
149.105.287 _ (179.623.193)
(504.506.874)  (704.505.839)
(2.227.779) 0

0 49.685.129
(506.734.653) _ (654.820.710)
2.258.529 0
7.076.250.108 368.146.148

(5.955.043.537) 0

(121.509.673) (42.656.789)

(26.213.270) 26.213.270
(586.324.999) 432.720.210
(4.704.394) 23.358.886
384.712.764 807.781.725
27.083.398 (26.662.178)
1.817.597 28.479.775
28.900.995 1.817.597
10



Skyringar

1. Almennar upplysingar
Groska ehf. er einkahlutafélag og starfar & grundvelli laga um einkahlutafélég (nr. 138/1994). Félagid er med
heimilisfesti & islandi og er I6gheimili pess ad Bjargargétu 1, 102 Reykjavik. Félagid annast rekstur og Gtleigu &
fasteign ad Bjargarg6dtu 1, 102 Reykjavik og er pad eina starfsemi pess.

Stjérnendur félagsins medhondla rekstur félagsins sem einn starfspatt.
Stjérn félagsins stadfesti pessi reikningsskil 18. april 2023.

2. Upptaka alpjodlegra reikningsskilastadla (IFRS)
Pann 1. jantar 2022 tok félagido upp alpjoédlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Arsreikningur 2022 er pvi gerdur i samreemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla (IFRS), en
arsreikningur 2021 var gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga (nr. 3/2006). Samanburdartélum i arsreikningnum
hefur verid breytt eins og ef félagio hefdi lika notad alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) arid 2021.

2.1 Ahrif innleidingar & efnahagsreikning 1. jantar 2021

Fastafjarmunir
Fjarfestingar€ignir ........c.ccceovueeeeiieee e
LEIGUEIGNIT ..t

Fastafjarmunir
Veltufjarmunir
VIiOSKIPIAKIOTUT .....eviiieiiiie e
Adrar skammtimakrofur .........cceeeeiieiiiiii e
HaNdbaert f6 .......veeeiiiee e
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eigio fé
HIUTATE ...

Oradstafad eigic f€ .........cocceevevereiieeeeee e

Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skuldir vid [Anastofnanir ...
Skuldir vid tengda adila .........cocveeeiiiiiiiie
Tekjuskattsskuldbinding ..........eeveeiiiiiiiiiie e
Leiguskuldbinding .........ccceeiiiiiiiiiiic
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborganir langtimaskulda .............cccccoeeviinerineen.
Neesta ars afborganir leiguskuldbindingar ............ccccovveeeninen.
ViIOSKIPLaSKUIAIF ......oeiieiiiiiiiiiie e
Adrar skammtimaskuldir ............ccccooiiiiniii
Skammtimaskuldir

Eigid fé og skuldir samtals

Groska ehf. - Arsreikningur 2022

L6g um
arsreikninga

Adlégun

IFRS

8.515.744.598
0

82.533.542
1.720.485.787

8.598.278.140
1.720.485.787

8.515.744.598

1.803.019.329

10.318.763.927

82.450.452 82.450.452
101.858.458 101.858.458
28.479.775 28.479.775
212.788.685 0 212.788.685

8.728.533.283

1.803.019.329

10.531.552.612

2.086.681.000

2.086.681.000

(8.449.473) 67.715.153 59.265.680
2.078.231.527 67.715.153 2.145.946.680
5.787.708.929 5.787.708.929

625.448.364 625.448.364
0 14.818.389 14.818.389
0 1.677.828.998 1.677.828.998

6.413.157.293

1.692.647.387

8.105.804.680

10.220.100 10.220.100
0 42.656.789 42.656.789
223.064.756 223.064.756
3.859.607 3.859.607
237.144.463 42.656.789 279.801.252

8.728.533.283

1.803.019.329

10.531.552.612

11



Skyringar

2.2 Anrif innleidingar & efnahagsreikning 31. desember 2021

Fastafjarmunir
Fjarfestingar@ignir ...........oooiiiiiiiee e
[T To 01T T [ o U SUPRRR

Veltufjarmunir

VIOSKIPIAKIOTUL ...t

Adrar skammtimakrofur .........cceeeviiiiiiiiie e

HaNdbaert f6 .......veeeeiiee e
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIUTATE ...
LOgbundinn varasjodur ...........cceeeeiiiieiiiiiie e
Oradstafad €igid fé .........c.coevveveeeeeeeeeeeeeee e

Langtimaskuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding ..........cocceveeiiieiiiiiiecee e
Leiguskuldbinding ........oeeeiiioiii
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skammtimaskuldir
Neesta ars afborganir langtimaskulda, lanastofnanir ................
Neesta ars afborganir langtimaskulda, tengdir adilar ...............
Neesta ars afborganir leiguskuldbindingar ............ccccoeveeeiineen.
Skuldir vid l&nastofnanir ...........ccceiviee e
ViOSKIPLASKUII ....eoiiiieiiiieceie e
Adrar skammtimaskuldir ............ccccooiiiniii
Skammtimaskuldir

Eigid fé og skuldir samtals

2.3 Ahrif innleidingar & rekstrarreikning arsins 2021

LEIGUEBKJUN oottt e
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ...........cccceevvvveeiiiece e,
Framlegd

ASrar reKStrartekjur .........cueeieie e
Laun og launatengd gjold ..........cccceeiiieeiiiiiiine e
ONNUI rekStrargjold ..........coveeeeceeeeeeeeee e e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir

Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccovcvveinii i
Afskrift fastafjarmuna ..........ccccoooieiie
Rekstrarhagnadur

FJArmuUNatekjur ......ceeiiiiiiis e
FJArmagnsgjold .......cccceeeiiiee e
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt

TEKJUSKALEUT ©.vvviiieeiiiiiieee ettt e e e e a e
Heildarafkoma arsins

Groska ehf. - Arsreikningur 2022

LAg um
arsreikninga Adldogun IFRS
9.099.133.135  2.195.866.865 11.295.000.000
0 1.761.389.856 1.761.389.856
9.099.133.135  3.957.256.721 13.056.389.856
20.653.612 20.653.612
51.835.864 51.835.864
1.817.597 1.817.597
74.307.073 0 74.307.073
9.173.440.208  3.957.256.721 13.130.696.929
2.086.681.000 2.086.681.000
0 144.720.321 144.720.321
(288.207.291)  1.590.690.180 1.302.482.889
1.798.473.709  1.735.410.501 3.533.884.210
0 361.807.346 361.807.346
0 1.746.985.795 1.746.985.795
0 2.108.793.141 2.108.793.141
6.166.075.177 6.166.075.177
1.058.168.574 1.058.168.574
0 113.053.079 113.053.079
26.213.270 26.213.270
123.398.303 123.398.303
1.111.175 1.111.175
7.374.966.499 113.053.079 7.488.019.578
9.173.440.208  3.957.256.721 13.130.696.929

L6g um
arsreikninga Adldgun IFRS
447.709.000 447.709.000
(181.529.323) 42.656.789 (138.872.534)
266.179.677 42.656.789 308.836.466
8.406.432 8.406.432
(53.367.723) (53.367.723)
(18.260.437) (18.260.437)
202.957.949 42.656.789 245.614.738
0 1.992.216.021 1.992.216.021
(121.117.302) 83.276.428 (37.840.874)
81.840.647  2.118.149.238 2.199.989.885
49.628 49.628
(361.648.093) (103.464.933) (465.113.026)
(279.757.818)  2.014.684.305 1.734.926.487
0 (346.988.957) (346.988.957)
(279.757.818)  1.667.695.348 1.387.937.530
12



Skyringar

2.4 Fjarfestingareignir

Vid innleidingu alpjédlegra reikningsskilastadla eru fjarfestingareignir feerdar til gangvirdis i samraemi vid akveedi
alpjodlegs reikningsskilastadals IAS 40. bessar eignir voru fyrir innleidinguna feerdar a kostnadarverdi ad fradregnum
afskriftum.

2.5 Leiguskuldbinding og nytingarréttur leigueigna

Félagido hafdi ekki feert ahrif af rekstrarleigusamingum i efnahagsreikning eins og heimilt er samkvaemt Iégum um
arsreikninga. Vid innleidingu alpjédlegra reikningsskilastadla (IFRS) feerdi félagid leiguskuldbindingu og samsvarandi
nytingarrétt til eignar vegna lédaleigusamninga sem pad er adili ad, i samraemi vid krofur IFRS 16 Leigusamningar.
Greidslur vegna l6darleigu eru eftir innleidinguna settar fram medal fjarmagnsgjalda i stad rekstrarkostnadar
fjarfestingareigna.

. Mat og &kvardanir

Vid gerd arsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) purfa stjornendur ad taka akvardanir,
meta og draga alyktanir sem hafa &hrif & eignir og skuldir & reikningsskiladegi, upplysingar i skyringum og tekjur og
gjold. Vid mat og alyktanir er byggt & reynslu og ymsum 6drum pattum sem taldir eru videigandi og mynda grundvoéll
peirra dkvardana sem teknar eru um bokfaert verd eigna og skulda sem ekki liggur fyrir med 68rum haetti.

Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi timabili sem peer eiga sér stad.
Upplysingar um mikilvaegar &kvardanir par sem mat stjornenda og reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrddar

fjarhaedir eigna og skulda i arsreikningnum er ad finna i skyringu 8 fyrir gangvirdismat fjarfestingareigna, skyringu 9
um leigueignir og leiguskuldir og skyringu 18.2 fyrir mat & veentu Gtlanatapi fjareigna.

. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2022 2021
FaSteigNagiOld .........cooiiieieiiiie e 82.215.857 49.756.323
RafMagN OF Nt ..ccoooiiieiie e 50.512.161 50.177.646
V=g o o 1T T- LA O PP U PP PPPPTPIN 10.560.043 7.085.093
ViONAIASKOSINABGU ......eeiiiiiiieiiiee ettt e s e e e snaeeeesneeeeenns 5.493.350 3.967.731
Annar rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ..........ccoccvveiiiiee i 36.826.851 27.885.741
185.608.262 138.872.534
. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2022 2021
(=T o IO T TP TP U P VPPPPPTOPIN 45.999.677 44.259.621
Launatengd GOl ..........oooiueieiiiiie it 9.146.988 8.553.111
Annar starfSManNakoSINAOUT ..........eeiiiireiiiiee e eesee e e saeeeeaeaeeeanes 1.172.928 554.991
56.319.593 53.367.723

Laun stjérnar og stjornenda ndmu 22,3 millj. kr. & &rinu 2022 (2021: 38,6 millj. kr.). Ekki hafa verid gerdir sérstakir
agoddasamningar eda adrir ivilnunarsamningar vid stjéornendur.

Arsverk @d MEBAIAL & ATNU ......c.eee oottt ettt ettt are e 3 4

Groska ehf. - Arsreikningur 2022 13



Skyringar

6. Fjarmagnsgjold
Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold og verdbaetur af skuldum vid lanastofnanir og af skuldabréfum ..........
Vaxtagjold af skuldum vid tengda ..........ccccuvieeieeiiiiiiiiee e
Vaxtagjold af leiguskuldbindingu .........ccoooiiiiiiiii e
ONNUI FAMMAGNSIOIT ....ovveeeeeeie ettt sttt ettt e e s
Gengishagnadur (GENGISTAP) ...vvvieiureeeiiiie ettt

2022

(624.633.065)
(58.007.717)
(112.378.961)
(24.878.899)
13.603

2021

(327.627.311)
(22.544.553)
(103.464.933)
(5.498.875)
(5.977.354)

(819.885.039)

(465.113.026)

. Tekjuskattur
Tekjuskattur er reiknadur og feerdur i arsreikninginn og nemur gjaldfeerd fjarheed i rekstrarreikningi 45,7 m.kr. (2021:
347 m.kr.). Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2023 vegna neikveeds tekjuskattsstofns.

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2022 2021

Hagnadur fyrir skatta ..........cccccovvveeiiieeinnen. 228.427.299 1.734.926.487

Skatthlutfall ...........coovoiiiiie, (45.685.460) 20,0% (346.985.297) 20,0%

Ofradrattarbzer KOStNadur ............cccceveveveee.. (3.760) 0,0% (3.660) 0,0%

Tekjuskattur samkvaemt rekstrareikningi ..... (45.689.220) 20,0% (346.988.957) 20,0%
. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig, hreyfingar arsins: 2022 2021

Bokfeerd stada i arsbyrjun, A0Ur DIt .........cooviiiiiiiiiiee e 8.515.744.598

Anrif innleidingar IFRS 40 (SKYNNG 2.1) ...c.oviveveeieeieeeer e 82.533.542
Leidrétt stada i arsbyrjun V. IFRS 40 ......cooviiiiiiiiiiee e 11.295.000.000 8.598.278.140
FJAMEST & AINU ..ottt 504.506.874 704.505.839
Matsbreyting arsins V. IFRS 40 .......ccuuiiiiiiiiiiiie e 681.493.126 1.992.216.021

BOkfaerd stada i ArsloK ............ccoiiiiiiiiiiiii 12.481.000.000 11.295.000.000

Fjarfestingareignir greinast pannig, bokfaert verd i arslok: 31.12.2022 31.12.2021
11.981.760.000
499.240.000

12.481.000.000

10.843.200.000
451.800.000
11.295.000.000

FASTEIGNIT <.ttt e
INNréttingar 0g DUNAOUT .........oiiiiiie e
BOKFERIt VEId T ArSIOK ....vveeiiiiii i

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjddlegan reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir
og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Gangvirdi fiarfestingareigna er reiknad Ut med navirdingu & framtidarsjodsfleedi sem
aaetlad er ad fjarfestingareignirnar muni skila. Vid navirdingu er notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem
byggir a veentri avoxtunarkrdfu eigin fjar annars vegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar. Vio mat & asetludu
framtidarsjoosfleedi hefur adallega verid studst vid gildandi leigusamninga en tillit hefur verid tekid til veentinga um
breytingu leiguverds i nainni framtid. Vid matid eru leigusamningarnir skodadir og tekid tillit til peirra dhaettupatta
sem mali skipta, s.s. geeda og timalengdar leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid
pegar leigusamningum lykur. Vid mat a navirtu sj6dsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar 6vissu sem rikir i
rekstrarumhverfi félagsins. A méti aaetludum tekjum eignanna er vidhalds- og rekstrarkostnadur metinn.

Fjarfestingareign félagsins er feerd upp 31.12.2022 og 31.12.2021 midad vid verdmat sem var framkvaemt af 6hadum
sérfreediadila.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) er 5,8% an skattaahrifa og er pa studst vid 20% skuldahlutfall.

Helstu forsendur vid gangvirdismat a fjarfestingareignum eru veginn medalfjarmagnskostnadur og markadsleiga.
Eftirfarandi er neemnigreining & gangvirdismati med3 tilliti til breytinga a pessum forsendum.
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10.

Skyring 8. Fjarfestingareignir (framhald)

Neemnigreining i milljonum kréna: 31.12.2022 31.12.2021

Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Breyting a markadsleigu um 100 kr. / m2 .... 265 (264) 631 (632)
Breyting a WACC um 0,5% .......ccccveevvvrennne (969) 1.153 (1.143) 1.387

Fasteignamat fasteigna félagsins nam 6.991 m.kr. i arslok (2021: 5.815 m.kr.) og vatryggingamat nam 10.295 m.kr.
(2021: 7.086 m.kr.).

Félagio hefur veitt ved i fjarfestingarfasteignum sinum til tryggingar a skuldum vié lanveitendur sina.
31.12.2022 31.12.2021

Innskattskvda:
Eftistédvar & innskattskvod sem hvilir & Bjargargotu 1 .......ccccoovveeeeviieeenieeeeineennn 1.976.000.000 1.756.000.000

. Leigueign og leiguskuldbinding - Félagido sem leigutaki

Félagid feerir upp leigueign og leiguskuldbindingu vegna l6daleigu sem pad greidir til Visindagarda Haskéla Islands
ehf. Leigusamningurinn er til arsins 2067, en med akvaedi um framlenginu. Leigan er verdtryggd (NVT). Leigueignin
og leiguskuldbindingin eru sérgreind i efnahagsreikningi.

Leigueign og leiguskuldbinding greinast pannig:

2022 2021
Leigueign Leiguskuld Leigueign Leiguskuld

Bokfaerd stada i arsbyrjun ........c.ccoocvveveenne 1.761.389.856 (1.860.038.874)  1.720.485.787 (1.720.485.787)
Breyting vegna endurmats ............ccccceevvveeenn 174.641.570 (174.641.570) 78.744.943 (78.744.943)
AFSKIft ArSiNS ..oooveeviiciiie e (40.865.662) (37.840.874)

Verdbaetur og vextir arsins ..........cccceeeevreneee. (112.378.961) (103.464.933)
AfbOrgun arsins ........ccoccveeevciiesiieee e 121.509.673 42.656.789
Bokfeerd stada i arslok ..........coccvveviiveeinineen. 1.895.165.764 (2.025.549.732) 1.761.389.856 (1.860.038.874)

Leiguskuldbinding sem er til greidslu innan 12 manada fra reikningsskiladegi, er faerd medal skammtimaskulda i
efnahagsreikningi.

Til greidslu & naesta ari, feert medal skammtimaskulda ............ (123.256.505) (113.053.079)
Feert medal langtimaskulda ............cccccovieiiiiiiii, (1.902.293.227) (1.746.985.795)
(2.025.549.732) (1.860.038.874)

Gjaldfeerdar leigugreidslur eru faerdar medal fjarmagnsgjalda i rekstrarreikningi og greiddar leigugreidslur eru faerdar
medal greiddra vaxta i rekstrarhreyfingum sjédstreymis.

Ahéld og teeki

Anhéld og taeki greinast pannig: 2022
BOKFerd stada I ArshYIJUN .......ooi ettt e et e e e nt e e et e e e ne e e e aneeeeennees 0
RV To]oTo | & TV [ (U PO TPRURRTRN 2.227.779
F N £ 1 = o J= U=V 10 S (222.778)
BOKFEEr0 StA0@ 1 AISIOK .....ooviiiiiiiiii e 2.005.001

Aeetladur liftimi Ahalda og taekja er 10 &r.

Afskriftir i rekstrarreikningi greinast pannig: 2022 2021
Afskrift Ahalda 0g taRKJA ...vvvveeieiiiiiiiie e 222.778 0
ATSKITL I@IGUEBIGNA -..eeeeeee ettt e e e e e e e e e 40.865.662 37.840.874

41.088.440 37.840.874
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11. Adrar peningalegar eignir
11.1 Vidskiptakrofur greinast pannig:
ViOSKIPtaKIOTUN ......vvveiiieiiiiee e

Vidskiptakrofur, tengdir adilar .........c.ccoooecveieiieeiiiiiieee e
Nidurfaersla vegna krafna sem kunna ad tapast ......................

Upplysingar um nidurfeerslu vidskiptakrafna er ad finna i skyringu 18.2 undir umfjéllun um utldnaahaettu.

11.2 Adrar skammtimakrofur greinast pannig:

VirdiSAUKASKALIUN .......covuvieeiiiiieeiece et

Fyrirframgreiddur KOStNadur .............cccoveieiiiiee e

Adrar skammtimakrofur ..........coovcvviiiiieeei e

11.3 Handbeert fé greinist pannig:

Bankainnstaedur i islenskum kronum (ISK) .......ccccevvieiiiiinnnne
12. Eigio fé

Utgefid hlutafé greinist pannig:

Heildar hlutafé ...,

2.088.939.529

2.086.681.000

31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021
248.753.966 16.895.288 68.187.565
1.221.201 3.758.324 14.262.887

0 0 0
249.975.167 20.653.612 82.450.452
31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021
5.343.339 50.783.826 100.947.535
133.424 1.046.592 904.679
13.527 5.446 6.244
5.490.290 51.835.864 101.858.458
31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021
28.900.995 1.817.597 28.479.775
31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021

2.086.681.000

Utgefnir hlutir i arslok eru alls 2.088.939.529 og er nafnverd hvers hlutar ein islensk kréna (ISK). Hver kréna
nafnverd jafngildir einu atkvaedi. Allt hlutafé er innborgad. Félagid & enga eigin hluti.

12.1 Légbundinn varasjéour

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara i
I6gbundinn varasj6d uns hann nemur tiu présent hlutafjarsins. begar pvi marki hefur verid nad skulu framlég vera
minnst fimm prosent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarsins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna
tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu ar 66rum sj6dum. begar varasjoour nemur meiru en einum fjéréa hluta
hlutafjarins er heimilt ad nota fjarheed pa sem umfram er til pess ad heekka hlutaféd eda til annarra parfa.

13. Vaxtaberandi langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir greinast pannig:  Vegnir vextir
Skuldir vid lanastofnanir, 6verdtryggadar ....... 9,9%
Skuldir vio tengda adila, 6verdtryggdar ........ 8%
Skuldabréfaltgafa, verdtryggo .......ccceeeveeee. 1,2%
Samtals vaxtaberandi langtimaskuldir ...........c.ccocevieeeiiiinnns
Ogjaldfeerdar eftirtirstvdvar lantdkukostnadar .........................
Neesta ars afborganir vaxtaberandi langtimaskulda .................
Langtimahluti vaxtaberandi skulda i arslok .............ccccceeeveennes

31.12.2022

3.385.141.429

31.12.2021

6.166.075.177

1.1.2021

5.797.929.029

Samningsbundnar afborganir af vaxtaberandi langtimaskuldum greinast pannig:

AGINU 20237 2022 ..ottt

A arinu 2024 / 2023
A arinu 2025 / 2024
A arinu 2026 / 2025
A &rinu 2027 / 2026

Groska ehf. - Arsreikningur 2022

4.045.579.220
142.075.302
142.075.302
142.075.302
142.075.302
3.458.967.166

518.362.489  1.058.168.574 625.448.364
4.328.089.416 0 0
8.231.593.334  7.224.243.751  6.423.377.393
(158.745.740) 0 0

(4.045.579.220) (7.224.243.751) (10.220.100)
4.027.268.374 0  6.413.157.293
31.12.2022 31.12.2021

7.224.243.751

8.072.847.594

RO OO OO

7.224.243.75
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Skyring 13. Vaxtaberandi langtimaskuldir (framhald)

Hreyfing & vaxtaberandi langtimaskuldum greinist pannig:

Bokfaerd stada i Arsbyrjun .........cooeeiiiiiiiiiie e
Skuldir vid lanastofnanir, vidbot & &rinU ..........coevveeeeeiiiiiiiieeeeeees
Utgefin skuldabréf & &riNU ...........ccoeveiieeieeeeeceee s
Afborganir af skuldum vid lanastofnanir ............cccccevevviiniiieeinneen,
Afborganir af ttgefnum skuldabréfum ...........cccocooiiiiiiiii,
Skuldir vid tengda adila, breyting & &rinu ...........ccoeccveivieeeiiieees
VErdbaetur 0g VEXEIT ......ueveiieiieeiiiiee et et eesiee e et e e sneeeesiee e
BOkfaerd stada | ASIOK ....c.eeviiieiiieiie e

Félagid hefur veitt ved i fjarfestingareignum sinum til tryggingar & skuldum sinum vid lanastofnanir.

2022 2021
7.224.243.751  6.423.377.393
3.079.066.252 368.146.148
3.997.183.856 0

(5.860.000.000) 0

(95.043.537) 0
(586.324.999) 432.720.210
313.722.271 0
8.072.847.594  7.224.243.751

adila er an veda og eru vikjandi lan. Skuldir vid lanastofnanir eru eftirstddvar framkveemdalana.

Lan fra tengdum

Félagid mun ljuka vid ad endurfjarmagna pad sem eftir stendur af framkvaemdalanum (skuldum vid lanastofnanir)
med frekari Gtgafu & skuldabréfum og eda langtimalani & éarinu 2023. Skuldir vid tengda adila hafa verid
endurfjarmagnadar eda greiddar upp & arinu 2023 samanber skyringu 19.

14. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Bokfaerd stada i Arshyrjun ..........cceeiiiiiiiiiiee e
Anrif innleidingar IFRS 16 (SKYNNG 2.1) ...c.covoveveeeereveeeeereeeeveiene,
Leidrétt stada i arsbyrjun v. IFRS 16 .........cocccoviiiiiiiiiiiiiecc e
Reiknadur tekjuskattur vegna arsins ..........cccccevvveeeiniieeniieee e
Tekjuskattur til greidsiu & N@Sta ri .........ccovvvveriieeeiiiee e
Bokfaerd stada i Arslok ..........cocceviiiiiiniic e

Tekjuskattskuldbinding greinist pannig a einstaka lidi efnahagsreiknings:

FJarfestingar@ignir .........ccveeieiee i
Leigueignir 0g leiguSKUIAIr ...........coooviiiiniiiieiieeee e
ABHIT TIBIT .ttt
Anrif af yfirferanlegu tapi ..........cccooveveeeeeveeeeeeee e,
Bokfaerd stada i Arslok ..........cocceviiiiiiniic e

2022 2021
0

14.818.389

361.807.346 14.818.389
45.689.220 346.988.957

0 0
407.496.566 361.807.346
31.12.2022 31.12.2021
603.277.056 447.359.394
(26.076.794) (19.729.804)
(352.121) (796.981)
(169.351.576) (65.025.264)
407.496.566 361.807.346

Yfirfeeranlegt skattalegt tap er kr. 169,4 milljonir og greinist pannig i lok arsins: Tap arid 2022 kr. 104,3 millj. nytanlegt
til &rsloka 2032, tap &rid 2021 kr. 63,4 nytanlegt til arsloka 2031 og tap arsins 2020 kr. 1,7 milljonir nytanlegt til

15. Adrar peningalegar skuldir
15.1 Vidskiptaskuldir greinast pannig:
ViIOSKIPLaSKUIAIF ......eviieiiiiiiii e
Vidskiptaskuldir vid tengda adila ..........cccovcvveeiniiieiiiieeeniieee
15.2 Adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

Launatengd gjold .........oooeeeiioeieieee e
Ogreiddir AfallNIr VEXEN .........coveveiveeeeieeeece e s

16. P6éknun til endurskodanda

31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021
339.377.742 107.481.093 220.001.869
8.675.693 15.917.210 3.062.887
348.053.435 123.398.303 223.064.756
31.12.2022 31.12.2021 1.1.2021
808.377 1.111.175 3.859.607
88.900.695
89.709.072 1.111.175 3.859.607

pPéknun til endurskodanda félagsins a arinu 2022 nam 7,3 m.kr. (2021: 5,7 m.kr.). Par af voru 4,2 m.kr. vegna

endurskodunar og stadfestingarvinnu (2021: 3,7 m.kr.) og 3,1 m.kr. vegna annarrar vinnu (2021: 2 m.kr.)

Groska ehf. - Arsreikningur 2022
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17.

18.

Tengdir adilar
Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif & félagid, beint eda 6beint. A medal tengdra adila félagsins
eru raunverulegir eigendur, stjornendur og féldég og einstaklingar peim tengdum.

Skuldir vid tengda adila:
Lanasamningur i islenskum krénum. Vextir eru fastir og 6verdtryggdir. Med einum gjalddaga hoéfudstéls og afallinna
vaxta. Lanio er 6vedtryggt.

Afborganir af skuld skv. lanasamningi vid tengda adila & naestu ar: 31.12.2022 31.12.2021

ANIB 2023/ 2022 ..ottt 518.362.489 1.058.168.574
518.362.489 1.058.168.574

Skuld samkveemt lanasamningi vid tengdan adila kemur pannig fram i

efnahagsreikningi: 31.12.2022 31.12.2021
Afborganir & naesta ari, feert 8 medal skammtimaskulda ............cccccceeviiiiieiennnnne. 518.362.489 1.058.168.574
Afborganir med gjalddaga eftir eitt &r eda sidar, feert & medal langtimaskulda ..... 0 0

518.362.489 1.058.168.574

Skuldir vid tengda adila vegna ldnasamnings hafa verid endurfjarmagnadar, sja skyringu 19.

Vaxtatekjur Skammtima Skammtima Skuldir skv.
Samantekid vegna tengdra adila: (vaxtagjoéld) krofur skuldir lanasamn.
Vidskipti vid tengda adila ario 2022 ............. (58.007.717) 1.221.201 8.675.693 518.362.489
Vidskipti vid tengda adila arié 2021 ............. (22.544.553) 3.758.324 15.917.210 1.058.168.574

Fjarhagsleg adhaettustyring
Félagio styrir fjarmagni sinu pannig ad pad vidhaldi rekstrarhaefi sinu & sama tima og pad hamarkar ardsemi hagadila
med sem bestu jafnveegi & milli skulda og eigin fjar. Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks

Stjérnendur félagsins fylgjast med og greina fjarhagslegar aheettur i rekstri. Adferdir vegna ahaettustyringar eru
yfirfarnar reglulega til ad greina breytingar & markadi og starfsemi félagsins. Eftirfarandi dhaettur hafa verid greindar
vegna fjarmalagerninga.

18.1 Markadsaheetta
Helstu aheettupaettir félagsins eru breytingar a voxtum og verdbolga. Markmid med styringu markadsahaettu er ad
styra og takmarka aheettu vio skilgreind mork, jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.

Vaxtadheetta

Vaxtadheetta er aheettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjodstreymi fijarméalagerninga muni sveiflast vegna
breytinga a markadsvoxtum. Vaxtaadhesetta myndast par sem ad langtimaskuldir félagsins bera fasta eda breytilega
vexti. Ahzettunni er stjornad med eftirliti med vaxtapréun og videigandi bléndu af lanum med féstum og breytilegum

Vaxtakjor & lantdkum félagsins koma fram i skyringu 13 fyrir vaxtaberandi skuldir.

i toflunni hér ad nedan er synt hver &hrif af 5% og 10% breytingu vaxta hefdi a4 afkomu og eigid fé &
reikningsskiladegi. Neemnigreiningin tekur til peirra vaxtaberandi eigna og skulda sem bera breytilega vexti og midast
han vid ad allar adrar breytur en paer sem eru hér til skodunar séu fastar. Neemnigreiningin tekur tillit til skattadhrifa
og endurspeglar pvi pau ahrif sem koma fram i rekstrarreikningi og eigin fé. Heekki vextir hefur pad neikveed ahrif a
afkomu og eigio fé, en leekki vextir hefur pad 6fug ahrif.

31.12.2022 31.12.2021
5% 10% 5% 10%
Ahrif & afkomu 0g €igid fé .....oovvveverrnnee, 19.200.000 38.400.000 14.540.000 29.080.000
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Verdbolguaheetta

Verdbolguaheetta er dheettan sem stafar af pvi ad breytingar & visitdlu neysluverds hafa ahrif & bokfeerda stdou
verdtryggora skulda félagsins. Verodtryggodar skuldir félagsins namu 4.328 m.kr. i arslok (2021: 0 kr.). Aukning i
verdbolgu um 1% hefdi ahrif til leekkunar & afkomu félagsins fyrir tekjuskatt sem nemur 43 m.kr. (2021: O kr.) fyrir
tilstilli verdtryggodra skulda. Sému ahrif vaeru af verdhjodnun til heekkunar afkomu. Félagido sem leigusali hefur gert
hluta leigusamninga sem bundnir eru vid ymsar visitélur og vinna ad einhverju leyti & moti verdbétum langtimaskulda,
en namnireiningin tekur ekki tillit til peirra og midast vid ad allar adrar breytur en visitélutenging séu fastar.

18.2 Utlanaaheetta

| utlanaahzettu felst ahzettan & pvi ad métadilar félagsins geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til pess
ao félagid tapar & fijarmalagerningum sinum. Stjérnendum fylgjast reglulega med préun peirra eigan sem tengjast
utlanadheettu og hafa set Gtlanareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina dsamt bankaabyrgdum
til ad lagmarka lansaheettu. beer atlanareglur eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breyttar adstaedur motadila.
Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vid mat a hdmarksutlanaaheaettu.

Hamarksutlanaaheetta er su bokfeerda stada sem er sundurlidud hér ad nedan: 31.12.2022 31.12.2021
VIOSKIPLAKIOTUL ... e e e e 249.975.167 20.653.612
Adrar skammtimakrofur (an fyrirframgreidsing) ........oocooeeviie e 5.490.290 51.835.864
[ =T aTo = <Y o B (PPN 28.900.995 1.817.597

284.366.452 74.307.073

Utlanaahzetta félagsins liggur helst hja vidskiptakréfum og 68rum skammtimakréfum sem eru vegna Ginnheimtrar
leigu (sja skyringu 11). Vidskiptakrofur skiptast & faa adila og félagid metur veent Gtlanatap sérstaklega fyrir hvern
vioskiptamann. Krofur a steersta einstaka vidskiptamanninn nema 93% af heildarvioskiptakrofum. Ekki er feerd
nidurfeersla vegna vidskiptakrafna par sem veent tap eru talid 6verulegt fyrir reikningsskilin. Ekki er feerd nidurfeersla
vegna handbeers fjar par sem pad samanstendur af bankainnisteedum hja bonkum og Gtldnadhaetta vegna peirra er
talin Gveruleg.

18.3 Lausafjaraheetta

Lausafjarahaetta er su ahaetta sem felst i pvi tapi sem félagid gaeti ordid fyrir vegna pess ad pad getur ekki stadid vid
skuldbindinar sinar innan tilskilinna gjaldfresta. Stjérnendur fylgjast med lausafjarstédu med greiningu a gjalddaga
fijareigna og skulda til ad tryggja ad félagid geti endurgreitt allar skuldir a gjalddaga. Relgulega er fylgst med stodu
lausafjar, préun sem ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft a félagid.

Nedangreind gjalddagagreining a fjarskuldum félagsins inniheldur énavirtar greidslur af héfudstol asamt veentum
vaxtagreioslum.

Bokfaerd Samningsb. Til greidslu Til greidslu Til greidslu

Skuldir 31. desember 2022: stada sjodstreymi innan ars 2024 til 2025 2026 og sidar
Vidskiptaskuldir an vaxta ... ~ 437.762.507 437.762.507 437.762.507

Lantokur med voxtum ........ 8.072.847.594 8.998.900.434  4.254.405.666 381.387.377  4.363.107.391

Leiguskuldir med voxtum ... 2.025.549.732 5.610.635.123 126.547.750 253.095.500  5.230.991.873

10.536.159.833 15.047.298.064  4.818.715.923 634.482.877  9.594.099.264

Bokfaerd Samningsb. Til greidslu Til greidslu Til greidslu

Skuldir 31. desember 2021: stada sjodstreymi innan ars 2023 til 2024 2025 og sidar
Vidskiptaskuldir an vaxta ... 124.509.478 124.509.478 124.509.478

Lantokur med voxtum ........ 7.250.457.021 7.613.966.975  7.077.895.332 536.071.643 0

Leiguskuldir med voxtum ... 1.860.038.874  5.732.144.796 121.509.673 253.095.500  5.357.539.623

9.235.005.373 13.470.621.249  7.323.914.483 789.167.143  5.357.539.623
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19.

20.

18.4 Rekstraraheetta

Rekstrardhaetta getur leitt til beins eda Obeins taps sem getur ordid vegna fjdlda pétta i starfsemi félagsins. Medal
ahaettupatta er vinna starfsmanna, teekni og skipulag sem beitt er, og ytri peettir adrir en lans-, markads- og
lausafjaraheetta. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi félagsins.

Stjorn og stjornendur félagsins leitast vid ad styra rekstraraheettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt
tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga Ur rekstrarahaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa,
eftirliti med vidskiptum og fylgni vid 16g, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og tryggingar keyptar
pegar vio a.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags
Pegar arsreikningur pessi er undirritadur hafa skuldir vid tengda adila verid endurfjarmagnadar.

Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verido beitt med samraemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i &rsreikningnum.

20.1 Yfirlysing um ad alpj6dlegum reikningsskilastddlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir eru sampykktir af
Evropusambandinu.

20.2 Grundvdllur reikningsskilanna

Arsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru feerdar 4 gangvirdi.
Sogulegt kostnadarverd byggir a gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir véru og pjénustu. Fjallad er um
gangvirdismat fjarfestingareigna i skyringu 8. Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum (ISK).

20.3 Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga & leigutimanum. Leiguhvatar
sem félagid veitir eru faerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

20.4 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er feerdur i rekstrarreikning & pvi timabili pegar hann fellur til.

20.5 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af bankainnisteedum, vidskiptakréfum og 6drum kréfum. Vaxtatekjur eru
feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af vaxtaberandi skuldum. Vaxtakostnadur er gjaldfaerdur & pvi timabili
pegar hann fellur til. Lantokukostnadur er eignfaerdur og afskrifadur & lanstimanum midad vid virka vexti.

20.6 Tekjuskattur

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem feerdir eru beint a eigio fé, en pa er
tekjuskatturinn feerdur & eigid fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna
a skattalegri afkomu og afkomu samkvaemt arsreikningi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aeetlad er ad komi til greidslu & neesta ari vegna skattskylds hagnadar
fijarhagsarsins.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar.
Mismunurinn stafar af pvi ad tekjuskattsstofn félaga er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil peirra.

Tekjuskattsinneign er metin a reikningsskiladegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad hin nytist & méti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Groska ehf. - Arsreikningur 2022 20



Skyringar

20.7 Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda hvoru tveggja.
Fjarfestingareignir félagsins eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til Gtleigu til pridja adila i reglubundinni
starfsemi félagsins. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Gangvirdismat
fiarfestingareigna byggir a sjédstreymislikani og er pad yfirfarid a hverjum reikningsskiladegi. Sja nanar skyringu 8
vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna solu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfeerou verdi og séluverdi ad teknu tilliti til
solukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan & sér stad.

20.8 Skuldbindingar
Skuldbindingar eru faerdar pegar félaginu ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og haegt er
ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum heetti.

20.9 Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja félaginu.

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar & gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgéafu fiareigna eda fjarskulda sem ekki eru feerd & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er beett vid eda
dreginn fr4 gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid 4. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda
a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er faeréur strax i rekstrarreikning.

20.10 Fjareignir

Fjareignum ber samkvaemt IFRS 9 ad skipta i prja flokka; fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi, fjareignir & gangvirdi i
gegnum rekstrarreikning eda fjareignir & gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu. Flokkun peirra fer eftir edli og
vioskiptalikani félagsins fyrir viokomandi fjareignir.

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign sem &eetlad er ad eiga til gjalddaga og samningsbundnar greidslur a settum gjalddégum samanstanda
einungis af afborgunum af hofudstdl og voxtum, skal skrd & afskrifudu kostnadarverdi nema gerningurinn sé
skilgreindur & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning i samraemi vid gangvirdisheimildina. Slikar eignir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad viobeettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fjareignir
metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun. Fjéreignir félagsins sem metnar
eru & afskrifudu kostnadarverdi eru vidskiptakrofur, adrar skammtimakrofur (utan fyrirframgreidsina) og handbeert fé.

Fjareignir & gangvirdi

Fjareign sem er hvort tveggja atlad ad innheimta samningsbundnar greidslur af og hagnast & med solu, og
samningsbundnu greidslurnar samanstanda einungis af afborgunum af héfudstol og véxtum, skal skrd a gangvirdi i
gegnum adra heildarafkomu Petta a vid nema valid sé ad skra a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning i samraemi vid
gangvirdisheimildina. Fjareignir sem ekki eru metnar & afskrifudu kostnadarverdi eda & gangvirdi um adra
heildarafkomu skal meta & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Félagid metur engar fjareignir & gangvirdi.

Virdisryrnun fjareigna

Fjareignir félagsins sem falla undir gildissvid virdisryrnunarlikans IFRS 9 eru vidskiptakrofur, adrar skammtimakréfur
(fyrir utan fyrirframgreidslur) og handbeert fé.

Adferoum félagsins vid mat & virdisryrnun fjareigna er lyst i skyringu 18 undir umfjéllun um atlanadhaeettu.
Breytingar a virdisryrnunarframlagi fjareigna i afskriftarreikning eru faerdar i rekstrarreikning a pvi timabili sem matio
fer fram. Virdisryrnun er bakfaerd ef unnt er ad tengja bakfeersluna med hlutleegum heetti vid atburd sem att hefur sér

stad eftir ad virdisryrnun var faerd.

Afskraning fjareigna

Félagid afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar aheetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir & annan adila.

Groska ehf. - Arsreikningur 2022 21



Skyringar

20.11 Fjarskuldir og eiginfjargerningar
Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkad sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfiargerningar

Eiginfijargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirsteeda hagsmuni i eignum félagsins eftir ad allar
skuldir hans hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar atgefnir af félaginu eru skradir & kostnadarverdi ad fradregnum
beinum kostnadi vid Gtgafu peirra.

Fjarskuldir
Fjarskuldir eru metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Félagid afskrair fjarskuldir eingdngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur eda tap
vegna afskraningar er feert i rekstrarreikning.

20.12 Leigusamningar

Félagio er leigutaki. Félagid metur hvort nyir samningar feli i sér leigu samkvaemt skilgreiningu IFRS 16. Ef svo er,
pa eru leigusamningar feerdir til eignar og skuldar med pvi ad afvaxta leigugreidslur med innri véxtum samningsins
eda med voxtum sem henni bjédast. Leigueignir eru eftir pad afskrifadar & &aetludum liftima leigunnar.
Leigugreidslum er skipt a milli afborgunar af leiguskuldum og vaxta, med adferd virkra vaxta. Leiguréttindi eru
eignfeerd i efnahagsreikningi.
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Stjornarhattayfirlysing (6endurskodad)

Yfirlysing Grosku ehf., kt. 6805151580 (hér eftir "Gréska” eda félagid) um stjornarheetti er Utbdin med hlidsjon af l6gum
nr. 136/1994, l6gum 3/2006 um arsreikninga og 6.Gtgafu leidbeininga vidskiptarads islands, Nasdagq Iceland og Samtaka
atvinnulifsins um stjérnarhaetti fyrirteekja, sem nalgast ma a vefnum www.leidbeiningar.is. Félagid hefur gefid ut
skuldabréf sem tekin hafa verid til vidskipta & arinu 2022 og fellur pvi undir upplysingaskyldu Gtgefanda skv. [6gum
108/2007 um verdbréfavidskipti.

Ekki hefur verio Grskurdad um nein brot félagsins a I6gum og reglum sem videigandi eftirlits- og eda Urskurdaradili hefur
akvardad. Stjérnarhattayfirlysing pessi er Gtbuin med pad ad markmidi ad auka gagnseaei og traust gagnvart hluth6fum,
starfsmonnum og o6llum &8rum peim sem hafa hagsmuni af starfsemi félagsins. Pa er han til pess fallin ad auka
upplysingafleedi, yta undir adhald og baeta ordstir og traverdugleika félagsins.

Hlutafé félagsins skiptist i tvo flokka, A hluti og B-hluti, hver hlutur med sama nafnvirdi en mismunandi réttindum likt og
nanar verdur kvedid a um i dkveedum sampykkta pessara nanar ad nedan. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir
hluthafa i A-flokki vid athlutun Ur sj6dum félagsins. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum félagsins er ad fjarhaed
2.088.939.529 kr. A arinu var hlutafé i A-flokki aukid um 2.258.529 kr. Gr 6.074.805 i kr. 8.333.334. Eitt atkvaedi fylgir
hverjum kronu hlut af nafnvirdi. Félagid & enga eigin hluti.

Félagid uppfyllir ekki ad ollu leyti leidbeiningar Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins um
stjornarheetti fyrirtaekja sem gefnar voru Ut arid 2021. | félaginu er ekki starfraekt tilnefningarnefnd sbr. Akveedi 1.4 og
ekki starfskjaranefnd sbr. Akveedi 5.4 i leidbeiningunum.

Félagid hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um fjdlbreytileika i tengslum vid stjorn og framkvaemdarstjérn og aedstu
stjornendur og vikur pannig frd gr. 2.9 i 6. Gtgafu leidbeininga um stjérnarheetti. Stjérn metur pad sem svo ad
starfsmannafjoldi félagsins sé ekki med peim heetti ad porf sé & sérstakri stefnu til pess ad stydja vio fidlbreytileika innan
félagsins. Stjérnarmenn félagsins bua po yfir fidlbreyttri menntun og yfirgripsmikilli pekkingu. Pa bda stjérnarmenn yfir
vidteekri reynslu a svidi stjornunar, reksturs, fjarfestinga og fasteigna. Stjérnendastédur innan félagsins eru tvaer og eru
skipadar af einni konu og einum karli &, aldursbilinu 30-55 ara, sem bua jafnframt yfir fjélbreyttri heefni, reynslu og
menntun.

Félagid uppfyllir ekki akveedi 2.3.1 um meirihluta stjornarmanna skuli vera 6hadur félaginu.

Stjérn
Stjorn Grésku ehf fer med aedsta vald i malefnum félagsins. Stjorn er kjorin a adalfundi til eins ars i senn. Starfsario
2021-2022 skipa eftirtaldir stjorn félagsins.

Birgir Mar Ragnarsson, stjérnarformadur

Medeigandi og framkvaemdastjori hja Novator fra 2005. Starfadi adur m.a hja idnadar- og vidskiptaraduneytinu,
Fjarmalaeftirlitinu og var framkvaemdastjori og stofnandi Audkennis hf. P4 var Birgir medeigandi ad Lex [6gmannsstofu
og adjunkt vid Lagadeild Haskolans i Reykjavik. Birgir Utskrifadist med meistaragradu i l6gum & svidi alpjodlegs
flarmagnsréttar fra Harvard Law School arid 2003. Hann hefur fjarfest i og starfad sem stjornarmadur i fijdlda alpjédlegra
fyrirteekja, t.a.m. Verne Global, Actavis, CCP, Rebag, Klang Games, TIER Mobility, Lockwood, Numan, Touchlight,
Sidekick, Machine Zone og Zwift.

Andri Sveinsson

Medeigandi hja Novator fra 2005. bar adur starfsmadur hja Skandia og Bunadarbanka [slands, par sem hann starfadi
m.a. sem forstddumadur fyrirtaekjaradgjafar. Stjornarmadur hja fidlda fyrirtaekja, t.a.m. Kerecis, Xantis, Vaxa, Arnarhvoll
og Noona.

Sigpér Sigmarsson

Sjalfsteett starfandi stjornarmadur og fiarfestir. Adur framkveemdastjori hja Novator og par adur starfsmadur
[slandsbanka, m.a. sem forstédumadur &heettustyringar. Stjornarmadur i ymsum fyrirteekjum, t.a.m. MF3 Mezzanine
Fund, Treble Technologies, indé, Genis og 3Z Pharmaceuticals.

Arni Geir Magnusson
Framkvaemdastjori Grésku fra 2015 til 2021. Hefur tekid patt i fjolda fasteignaverkefna og situr i stjorn fjdlda félaga i
fasteignapréun og umsysilu.

Stjorn hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjornar. | starfsreglum er medal annars
kvedid & um verksvid stjérnar og stjérnarformanns, bodun og tidni stjérnarfunda, framkvaemd og fundarskép, innra eftirlit
og arangursmat. Gildandi starfsreglur voru sampykktar pann 20.03.2023 og eru paer adgengilegar a vef félagsins.
https://groska.is/.
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| samraemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn med aedsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafafunda. Stjorn
ber ad sinna eftirlitshlutverki med starfsemi félagsins og koma a virku kerfi innra eftirlits. Stjorn sér um i samvinnu vid
framkveemdarstjora, ad moéta stefnu félagsins og skilgreina ahaettuvidmid pess. Ovenjuleg eda mikilshattar mal i rekstri
félagsins heyra undir stjorn. Stjorn hefur skilgreint hvad fellur undir 6venjulegar og mikilshattar radstafanir og er pad mat
uppfeert eftir pvi sem vio a.

Endurskodunarnefnd
Engin endurskodunarnefnd var starfraekt & arinu 2022 en stefnt er ad pvi ad stofna endurskodunarnefnd Grosku & arinu
2023.

Stjérnarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2022 voru haldnir 5 stjérnarfundir, ymist & skrifstofu félagsins, med adstod rafreenna midla, eda hvort tveggija,
sbr. heimild 46 gr. laga nr. 2/1995. Meirihluti stjérnarmanna voru vidstaddir alla fundi &rsins, eda téku eftir atvikum patt i
peim med adstod rafreenna midla.

Arangursmat stjérnar
Arangursmat stjornar hefur ekki verid framkvaemt en er & dagskra arid 2024. Matid verdur unnid i samraemi vid
starfsreglur stjornar.

Framkveemdarstjori

Vera Dogg Antonsdottir er framkveemdarstjori Grésku og styrir daglegum rekstri félagsins i umbodi stjérnar. Vera er
feedd arid 1987 og var radin framkveemdarstjori félagsins arid 2021 og hafdi pa starfad hja félaginu sidan 2018. Vera er
med Msc i Idnadarverkfraedi fra Haskola Islands. Adur starfadi Vera hja Ossur hf sem alpjodlegur vorustjori og sidar sem
adstodarmadur fjarmalastjora og tok par medal annars patt i M&A verkefnum.

Samfélagsleg abyrgd og sioferdisviomio

Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfislaegt mikilvaegi starfsemi félagsins og leggur mikla &herslu a ad
félagio starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljési. Settar hafa verid sidareglur fyrir stjérn og starfsfélk félagsins, og
samfélagsstefna félagsins var sampykkt af stjérn pann 08.09.2022 og er markmid hennar ad félagid sé virkur patttakandi
i uppbyggingu & nysképun & islandi og skapi adstaedur til samskipta og tengsla. Med pvi ad vinna eftir vel skilgreindum
verklagsreglum, sem eru sifellt til endurskodunar, er tryggt ad oll samskipti vid leigutaka einkennist af formfestu og
fagmennsku. Adrir peettir sem fjallad er um i samfélagsstefnu félagsins eru medal annars jafnréttismal, umhverfismal og
mannaudsmal. Samfélagsstefnu ma nalgast a vef félagsins, http://groska.is.

Innra eftirlit og aheettustyring

Skjalfestir verkferlar hafa verid settir upp innan félagsins og eru peir yfirfarnir og uppfaerdir med reglulegu millibili. P4 eru
i gildi reglur um adgreiningu starfa og verklagsreglur sem eiga ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi auk
fleiri lida sem &hrif hafa & rekstur félagsins. Stjérn Grosku hefur sampykkt dheettustefnu félagsins par sem dhaettupeettir
eru skyrdir, ahaettuvilji skilgreindur og fjallad um helstu meelikvada & ahzettu og ferli Ahzettustyringar. Ahzettustefnan er
endurskodud reglulega auk pess sem framkveemdastjéri skilar stjorn ahaettuskyrslu ad minnsta kosti arlega. Ekki er
starfandi innri endurskodandi hja félaginu en ytri endurskodendur eru kjornir a adalfundi félagsins til eins ars i senn.
Endurskodun arsreiknings félagsins er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa adgang ad
6llum peim upplysingum um rekstur og bokhald félagsins sem peir kunna ad o6ska. Arlega er sérstok
endurskodunarskyrsla, unnin af endurskodendum félagsins, 16gd fyrir stjérn i addraganda sampykkt &rsreiknings.
Regluvérdur félagsins er Andri Vilhjalmur Sigurdsson légmadur hja Logménnum laekjargétu. Stadgengill regluvardar er
Sigurdur Olafsson. Regluvérdur hefur umsjon med ad reglum um medferd innherja upplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt .

Samskipti hluthafa og stjérnar

Hluthafi fer med eedsta vald i malefnum Grosku i samraemi vid 16g og sampykktir félagsins. Samskipti hluthafa og
stjérnar fara fram & hluthafafundum. pad er stjérnarformadur sem ber abyrgd a samskiptum vid hluthafa. Stjornarmenn
eru sjalfstaedir i storfum sinum og taka ekki vid fyrirmaelum beint fra hluthafa félagsins eda 6drum hagsmunaadilum.
Stjérn og framkveemdastjéri hafa komid a innra eftirliti og aheettustyringu med starfsemi félagsins. Med innra eftirliti er
m.a. leitast vid ad auka skilvirkni i starfseminni og studla ad pvi ad arangur naist i samraemi vid markmid félagsins.
Ahgettustyringu er zetlad ad auka 6ryggi i rekstri félagsins. Henni er zetlad ad skilgreina aheettu i rekstri félagsins, setja
viomid um ahaettutdku og hafa eftirlit med henni. Endurskodunarnefnd mun hafa eftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra
eftirlits félagsins og ahaettustyringu. [ pvi felst medal annars ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest og ad
virkni pess sé sannreynd reglulega.

Stjérn hefur yfirfarid og sampykkt stjérnarhattayfirlysingu 30. mars 2022.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof (6endurskodad)

Groska ehf er islenskt einkahlutafélag sem er stofnad og starfar samkvaemt I6gum um einkahlutafélég nr. 138/1994.
Skradur tilgangur félagsins er fjarfestingarstarfsemi p. 4. m. kaup og sala fasteigna, eignarhald og rekstur fasteigna,
fiarfesting i verdbréfum og 6drum fjarmalagerningum, lanveitingar, lantdkur og skyld starfsemi. Félagid a og rekur
Grésku hugmyndahis sem er um 25.000 fermetra skrifstofu- og verslunarhlsneedi sem stadsett er ad Bjargargétu 1,
102 Reykjavik, med fasteinganumer F237933.

Groska leggur aherslu & ad byggja gott umhverfi sem studlar ad nyskdpun og préun og midar ad aukinni sjalfbeerni med
samfélagslega abyrgd og gott sidferdi ad leidarljosi.

Umhverfis og sjélfbaernistefna

Gréska einsetur sér ad starfa i satt vid umhverfi og samfélag. Gréska vinnur ad BREEAM IN USE vottun og leggur mikla
aherslu & ad pekkja upprunarvalda losunar og pau ahrif sem starfsemi félagsins hefur & umhverfid til lengri eda skemmri
tima. Neikvaedum umhverfispattum afvéldum starfsemi félagsins er haldid i lagmarki.

Félagio vinnur stddugt ad pvi ad gera rekstur byggingar Grosku sjalfbaerari og stydur leigutaka vid ad taka skref i att ad
vistveenni vinnustad. Groska eetlar ad studla ad sjalfveerri préun islenks vidskiptalifs og stydja adgerdarasetlun
rikisstjornar Islands i loftslagsmalum og um leid heimsmarkmid sameinudu pjédanna.

Med markvissum adgerdum i formi umhverfismarkmida eetlar félagid ao:

- Draga ar losun grédurhudsalofttegunda og stefna ad kolefnishlutleysi
- Groska vinnur ad Breeam in use vottun fyrir bygginguna.
- Groska vill hjalpa leigutékum sinum ad taka vistveen skref.
- Sorplosun, Gréska vill draga ur heildarmagni af drgangi fra byggingunni i samreemi vid fiélda félks og vidburda.
- Groska vill studla ad pvi ad félkid i Grosku nyti vistveenan ferdamata til og fra vinnu og i vinnutengdum erindum
pannig ad losun vegna ferda félks dragist saman.
- Groéska tekur tillit til umhverfissjonarmida vid innkaup & vorum og pjonustu og draga Ur notkun pappirs og einnota
umbudum.

Samfélagsmaél
Groska vill hamarka heilsu og vellidan i grosku samfélaginu. Gréoska stydur vid nyskopunarsamfélagid & Islandi.
Eftirfarandi meelikvarda aetlar Groska ad fylgjast med og skra eftirfarandi meaelikvarda:

- Hve morg start-up/frumkvddla fyrirtaeki eigi heima i Grosku

- Fjoldi starfsfélks sem vinnur i Grosku

- Fjoldi heimsokna i Grosku a ari, Gréska stefnir ad pvi ad koma upp teljurum i byggingunni ario 2023 til pess ad geta
fylgst betur med talningu & heimséknum.

Stjérnarhaettir

Stjérnarhaettir Grosku eru i samraemi vid 16g nr. 136/1994 um einkahlutaféldg og leidbeiningar um stjérnarheetti
fyrirteekja. Félagio er med skrad skuldabréf & skuldabréfamarkadi Nasdaq Iceland hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum
um stjérnarheetti fyrirteekja samkveemt reglum Nasdaq Iceland hf. Sem haegt er ad nalgast & vef kauphallarinnar. A
vefsidu félagsins https://groska.is/, er ad finna sérstakt sveedi tileinkad stjérnarhattum med 6llum nanari upplysingum.

beir aheettupeettir sem tengdir eru stjérnarhattum eru yfirsyn stjdrnar og stjérnenda, vidskiptasioferdi, samskipti vid
hagadila og gagnadryggi. Félagid hefur einnig faa starfsmenn sem getur valdid akvedinni &haettu.

Hja Grésku er hvers kyns spilling, matur eda énnur 6l6gleg starfsemi ekki undir neinum kringumstaedum lidi. Med pvi ad
framfylgja gédu vidskiptasidferdi & gagnsaejan hatt og i samraemi vid verklagsreglur er ahaetta pess takmorkud. A arinu
2022 komu ekki upp nein mal tengd spillingu eda mutum.

Gréska hefur i gildi verklagsreglur um framkveemd areidanleikakdnnunar og audkenningu a leigutdkum félagsins sbr.
Lég nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmdgnun fyrirtaekja.
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