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1 Aheettupeettir

Groéska ehf., kt. 680515-1580, Bjargargotu 1, 102 Reykjavik (hér eftir ,Gréska®, ,atgefandi*
og/eda ,félagid®), er islenskt einkahlutafélag sem er stofnad og starfar samkveemt l6gum um
einkahlutafélog nr. 138/1994. Skradur tilgangur félagsins er fjarfestingarstarfsemi p. & m. kaup
og sala fasteigna, eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting i verdobréfum og 6drum
flarmalagerningum, lanveitingar, lantdkur og skyld starfsemi. Félagid 4 og rekur Grésku
hugmyndahus sem er um 25.000 fermetra skrifstofu- og verslunarhdsnaedi sem stadsett er ad
Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik, med fasteignanumer F2327933 (hér eftir fasteignin® eda
,Gréska hugmyndahus®).

Utgefandi hefur gefi® Gt og selt skuldabréf fyrir samtals kr. 4.160.000.000 & grundvelli
skuldabréfadtgafu sem hefur audkennio GROSKA 29 GB, likt og nanar er kvedid & um i
verdbréfalysingu, dags. 26. september 2022 (hér eftir ,skuldabréfin® og
,Skuldabréfautgafan®)

I pessum kafla er ad finna lysingu & helstu ahaettupattum sem utgefanda er kunnugt um.
Kaflinn hefur ad geyma yfirlit yfir &haettupeetti sem ad mati og ad bestu vitund Utgefanda skipta
mali vardandi skuldabréfaltgafuna, svo fjarfestar geta metio ahaettuna sem tengist henni. Med
aheettupaetti er att vio atridi eda atburdi sem geta haft neikvaed eda jakvaed ahrif & atgefanda,
hvort sem pad tengist rekstri hans, efnahag eda framtidarhorfum og par med leitt til lakari eda
betri stédu hefdi ahrifanna ekki geett. Ahaettupaettir geta almennt haft ahrif & getu Gtgefanda til
ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fiarfestum sem keypt hafa verdbréf utgefin af félaginu
og/eda peim sem hafa hagsmuni ad geeta.

Hér ad nedan eru ahaettupeettir flokkadir i prja mismunandi flokka. | fyrsta lagi um ahaettupeetti
er varda rekstrarahaettu Gtgefanda. | 6dru lagi um ahaettupeetti er varda fjarhagslegar ahaettur
Utgefanda. | pridja lagi um ytri aheettupeetti er varda Gtgefanda. Innan pessa priggja flokka
ahaettupatta verour leitast vid ad telja fyrst upp aheettupaetti sem atgefandi metur alvarlegasta
ao teknu tilliti til peirra neikveedu ahrifa sem peir hafa a itgefanda og likanna ad peir raungerist.
Fjarfestar skulu hafa pad i huga ad ahrif fra fleiri en einum ahaettupeetti geta geett samtimis.
Ahrifin geta verid timabundin eda langvarandi, komid fram i litlu eda riku maeli, tengst innbyrdis
eda verid algjorlega 6tengd. bad er 6gerningur ad segja til um hversu mikil ahrif verda af
aheettupaettum, hvort peir komi fram eda hvenaer. Ahzettupaettir, sem lyst er hér & eftir, eru peir
sem utgefanda er kunnugt um og sem ad mati Gtgefanda geta haft ahrif & getu hans til ad
uppfylla skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum vid skuldabréfin.

Ahaettupaettir sem tilgreindir eru hér ad nedan innihalda ekki alla moégulega ahaettupaetti sem
geetu haft ahrif & Utgefanda i framtidinni. Aheettupzettir sem Gtgefandi telur vera 6verulega eda
ekki skipta mali i rekstri utgefanda vid utgafu pessarar Utgefandalysingar gaetu einn daginn
pbroast i pad ad hafa veruleg ahrif & itgefanda. A sama tima geta komid upp nyir aheettupaettir
i framtioinni sem eru Ofyrirsjaanlegir i dag.

Utan peirra ahaettupatta sem getid er i utgefandalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um
neina stjérnvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né ovissupaetti, kréfur
eda skuldbindingar sem hafa eda geetu haft mikilveeg bein eda 6bein &hrif & rekstur Grosku.

1.1 Rekstrardheetta

Rekstraraheetta er heettan sem fylgir beinu eda Gbeinu tapi sem getur ordid vegna fjélda patta
i starfsemi félagsins, annarra en sem tengjast fjarhagslegri ahaettu og ytri ahaettupattum.
Rekstraraheetta getur skapast i tengslum vid margvislega peetti i neerumhverfi félagsins, t.a.m.
vegna vinnu starfsfélks, stjornunarlegra mistaka, ofullneegjandi upplysingakerfa, skipulags,
eftirlitskerfa, verkferla, en einnig vegna ytri patta eins og getu leigutaka til pess ad greida
hasaleigu.
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1.1.1 Opinber gjold og |6darleiga

Félagio er skuldbundid til pess ad greida ymiss opinber gjold, p.m.t. fasteignagjéld, |6darleigu,
vatns- og fraveitugjéld. Fasteignagjold eru dkvoroud sem hlutfall af fasteignamati eignar og
geta pvi tekio breytingum arlega, baedi med breytingum & fasteignamati fasteignarinnar og
breytingu & gjaldskra Reykjavikurborgar. Fasteignagjold og I|6darleiga renna il
Reykjavikurborgar sem akvedur alagningu peirra og annast innheimtu.

Ef préun & fasteignamati eda breytingar & Utreikningi fasteignagjalda fylgir ekki almennri
verdproun a markadi getur pad haft i for med sér dhaettu fyrir Gtgefanda. Haekkun pessara
gjalda getur dregid ar ardsemi félagsins og leekkad handbeert fé fra rekstri og pvi haft ahrif a
getu félagsins ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.1.2 Vatryggingaraheetta

Félagio parf ad greida logbodna brunatryggingu sem er akvéréud med hlidsjon af
brunabétamati. Heekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid Ur ardsemi félagsins og
afkomu. Til vidboétar er ekki haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn pvi
tjoni sem félagid er ad tryggja sig fyrir. baettir sem geta haft ahrif & pad eru m.a. sjalfsabyrgd
véatryggingataka, mogulegar undanpégur fréa greidslu tjonabdta, takmarkanir & bétaskyldu eda
styrkur tryggingafélags til pess ad greida félaginu tjonid. Ef félagid parf ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad neikvaed ahrif a afkomu pess.

1.1.3 Stjérnunar- og starfsmannaaheetta

Stjérnunar- og starfsmannaéheetta er ahaetta sem er folgin i ad stjornun, skipulag og pekking
innan félagsins neaegi ekki & hverjum tima til ad takast & vio pau viéfangsefni sem parf ad leysa.
Hja Grosku starfa prir (3) starfsmenn i samtals premur stédugildum en stédugildum geeti
feekkad eftir ad framkvaemdum i hasinu er lokid. P& eru tiltekin verkefni tengd rekstrinum
Gtvistud hverju sinni. Ekki er haegt ad Uutiloka ad brotthvarf starfsmanna muni hafa ahrif a
félagid. petta 4 adallega vid um starfsmenn sem myndu teljast til lykilstarfsmanna, p.e.
starfsmenn sem hafa ad geyma akvedna pekkingu eda reynslu sem er mikilveeg i rekstri
félagsins.

Ef pad kemur til pess ad lykilstarfsmenn heetti stérfum hja félaginu er mikilvaegt ad geta raéio
inn nyja haefa starfsmenn i peirra stad. bPad getur haft neikveed ahrif & félagid ef pad neer ekki
ad rada til sin haeft starfsfélk. Félagid leggur hins vegar upp med pad ad bjéda upp a
samkeppnishaef laun og god starfsskilyrai.

Félagid er med skilgreinda verkferla sem stjornendum og starfsménnum er kunnugt um og ber
aod fylgja. Su heetta getur verid til stadar ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt
og ad starfsmenn brjéti af sér i starfi med sviksamlegum haetti, asetningi eda storkostlegu
galeysi. bott félagid telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er su
haetta til stadar ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Slikt geeti haft ahrif & afkomu og
ordspor félagsins.

1.1.4 Aheettatengd stjornsyslu-, doms- eda gerdardémsmalum

Utgefandi er og hefur ekki verid adili ad stjornsyslu-, déms- eda gerdarddomsmalum sem hafa
haft ahrif & fjarhagsstoou utgefanda eda ardsemi hans undanfarna télf manudi. Vid birtingu
pessarar lysingar er ttgefandi i tveimur malaferlum, annars vegar vid verktaka og hins vegar
vid radgjafa. Malaferlin tengjast verkframkveemdum vid byggingu fasteignarinnar. Félagid telur
ad framangreind malaferli muni ekki hafa veruleg ahrif & fjarhagsstodu eda ardsemi félagsins.
Yfirlysing pessi midast vid peaer upplysingar sem liggja fyrir vid birtingu pessarar
Utgefandalysingar.
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pratt fyrir framangreint getur su haetta verid til stadar ad upp komi agreiningsmal, hvort sem
pad er vid leigutaka, verktaka eda adra sem félagid er i vidskiptum vio sem geta haft ahrif a
ardsemi pess.

1.1.5 Aheetta tengd reikningsskilaadferdum

Arsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samreemi vid 16g nr. 3/2006 um
arsreikninga. Gerd reikninganna krefst pess ad notad sé tiltekio reikningshaldslegt mat. Einnig
er gerd su krafa til stjornenda légum samkveemt ad peir leggi mat & akvedin atridi i
reikningsskilaadferdum félagsins. Endanlegar nidurstéour kunna ad vera frAbrugdnar pessu
mati. Breytingar & alpjédlegum reikningsskilastédlum eda tulkunum & peim geta haft ahrif &
nidurstbdu ars- og arshlutareikninga félagsins i framtidinni.

1.1.6 Ordsporsaheetta

Ordsporsaheetta felur i sér haettu & ad sleem umfjéllun um félagid eda eigendur pess valdi
félaginu fjarhagslegu tjoni. Deemi um astaedur neikveedrar umfjéllunar geta t.d. verid rangar
akvardanir i starfsemi félagsins eda ef félagid eda adilar pvi tengdir fara ekki eftir [6gum og
reglum. Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfélki, krofuhoéfum, hluthéfum,
stjornvoldum og almenningi getur valdid félaginu skada. Haettan er su ad félagid verdi fyrir
tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir vaentingum pessara adila, eda
vegna neikvaedrar umfjollunar um vidskiptaheetti pess. Mikilvaegt er ad félagid bregadist ekki
trausti vidskiptavina sinna eda annarra hagsmunaadila til ad koma i veg fyrir laskad ordspor.
Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu
getur pad skert moguleika pess til tekjutflunar og haft neikvaed ahrif 4 fijarhagslega afkomu
félagsins.

1.1.7 Samningsaheetta og mikilveegir samningar

Med skuldabréfautgafunni hefur atgefandi endurfjarmagnad hluta af langtimaskuldum
félagsins sem voru & gjalddaga 2022. Adrar langtimaskuldir sem voru a gjalddaga ario 2022
hafa verid framlengdar med samkomulagi vid videigandi lanveitendur. Langtimaskuldir
Utgefanda vid 6tengda adila eru skuldabréf sem gefin hafa verid Ut innan skuldabréfarammans
GROSKA 29 GB og framkveemdafjarmognun fra Arion banka. Einnig eru Gtistandandi vikjandi
lan vid birtingu pessarar lysingar. Til &greinings getur komid um talkun & tilteknum akveedum
i skuldabréfunum og lanssamningum félagsins. Slikur agreiningur getur leitt af sér fjarhagslegt
tjon fyrir Gtgefanda. A Gtgefanda hvila jafnframt margvislegar samningsbundnar skyldur &
grundvelli framangreindra gerninga. Ef félagio verdur ofsert ad uppfylla slikar skyldur eda
standa vid skuldbindingar sem par koma fram getur pad leitt til gjaldfellingar & skuldum
félagsins med tilheyrandi tjoni fyrir tgefanda.

Utgefandi er handhafi l6darleiguréttinda ad Bjargargdtu 1 & grundvelli framsals fra CCP hf.,
dags. 18. juni 2015, med vidauka vid samning & milli CCP hf. og Visindagarda Haskola islands
ehf. A fasteigninni eru pinglystir tveir |6darleigusamningar, annars vegar milli
Reykjavikurborgar og Haskéla islands. og hins vegar & milli Haskéla islands og Visindagarda
Haskdla Islands ehf. Utgefandi hefur fengid l6darleiguréttindin framseld & grundvelli
framangreindra samninga. Ef utgefandi myndi verulega vanefna skyldur sinar sem
|6darleiguhafi geeti pad leitt til pess ad utgefandi myndi fyrirgera leigurétti sinum med
tilheyrandi tjon fyrir félagid og eigendur skuldabréfanna.

Utgefandi hefur gert fjdlda leigusamninga i rekstri sinum en um métadiladheettu i rekstri
utgefanda visast i umfjollun i kafla 1.2.2.
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1.2 Fjarhagslegar &heettur
1.2.1 Lausafjaraheetta

Lausafjarahaetta er dheettan sem fylgir pvi ad félagio geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar
sinar a gjalddaga. Félagio fylgist grannt med préun & lausafjarstodu sinni med greiningu a
atgjoldum og gjalddégum fjareigna og fjarskulda. Pannig neer félagio ad vidhalda pvi ad til
stadar sé neegt laust fé til ad geta meett greidsluskuldbindingum pess. Eftir ad félagio
endurfiarmagnadi og/eda framlengdi langtimaskuldum sem voru a gjalddaga ario 2022 hefur
pad jafnframt tryggt sér lausafé til pess ad standa vid greidsluskuldbindingar en pvi fylgir hins
vegar alltaf 4heetta ef ad félagid naer ekki ad tryggja neegt lausafé pegar skuldir og
greidsluskuldbindingar félagsins falla & gjalddaga. Athygli er vakin & pvi ad hluti af
langtimaskuldum utgefanda eru & gjalddaga & seinni hluta arsins 2023.

1.2.2 Motadiladhaeetta

Métadiladheetta er haettan a fjarhagslegu tapi Grésku ef métadilar ad samningum félagsins
geta ekki stadid vio umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins
neegja ekki til ad meeta greidslum sem leigutokum ber ad inna af hendi til Grosku.

Moétadiladheetta Gréosku er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst af fjarhagsstdou og
starfsemi einstakra leigutaka. Félagid kannar fijarhagsstodu nyrra leigutaka adur en stofnad er
til vioskipta auk pess sem farid er fram & allt ad 3 manada tryggingu, ef vid 4. Verklag og
eftirffylgni med innheimtu leigugreidsina byggir & skilgreindum verkferlum félagsins og
akvardast vidbrogo vio vanskilum & peim. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum kann samningi
ao vera rift. Gréska er med fda motadila en pad eru adeins niu (9) leigutakar i allri byggingunni.
Med pvi ad velja trausta leigutaka minnkar motadiladheetta félagsins. A méti kemur getur hver
leigutaki haft ahrif & afkomu félagsins ef pad kemur til vanskila eda annarra vanefnda.

Leigutokum Grésku ma skipta i prja flokka, opinbera adila, einkafyrirtaeki og framleigufyrirtaeki.
Hlutfall af fermetrum i sérleigu skiptist a pann hatt ad opinberir adilar fara med 19% og eru
pad 21% af tekjum Grésku, einkafyrirtaeki fara med 48% af fermetrum i sérleigu og 40% af
tekjum og framleigufyrirteeki fara med 33% af fermetrum i sérleigu sem er 39% af tekjum.
Medallengd leigusamninga er svo ad hja opinberum adilum er um ad reeda 12 ar, hja
einkafyrirteekjum 13 ar og hja framleigufyrirteekjum 11 ar.

1.2.3 Utleiguahzetta

Utleiguahaetta felst fyrst og fremst i pvi ad leigjendur greida ekki leigu. Komi til pess ad
leigutaki purfi ad yfirgefa husnaedi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til ofyrirséds
kostnadar fyrir félagio vid ad breyta og adlaga hdsnaedid ad porfum nys leigutaka. Slikt geeti
haft ahrif & eiginfijargrunn og afkomu Grésku. bratt fyrir framangreint, pa er framangreind
aheetta takmorkud med pvi ad velja trausta leigutaka, fylgjast vel med innheimtu leigugreidsina
og vera med fullneegjandi tryggingar fra leigutokum.

Takist Grosku ekki ad leigja 6ll rymi eda leigja rymin a asaettanlegum kjorum geeti slikt haft
ahrif & tekjur félagsins og par med mégulega getu til ad standa vid skuldbindingar sinar. A
fjorou haed hussins er eina rymi hassins sem ekki er komid i Utleigu en um er ad reeda 1.100
fermetra rymi. Ef Gtgefanda tekst ekki ad koma ryminu i leigu eda framkvaemdir a ryminu tefjast
hefur pad ahrif a rekstrardeetlun og afkomu félagsins.

1.2.4 Vaxta- og fjarmdgnunariheetta

Skuldabréfin hafa ad geyma fasta vexti. Adrar skuldir félagsins bera breytilega vexti.
Breytingar a voxtum geta haft ahrif & vaxtakostnad félagsins sem og mat a békfaerdu virdi
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eigna og skulda. Félagio getur jafnframt ekki tryggt ad lansfé a sambeerilegum Kkjérum og
félaginu bydst ni muni standa pvi til boda i framtidinni.

1.2.5 Verdbdlgudheaetta

Skuldabréfin eru vistlutryggd med visitdlu neysluverds. bar af leidandi hefur verdbdlga og
vaentingar pd nokkur ahrif & afkomu uUtgefanda en afborganir haekka samhlida aukinni
verdbdlgu. Jafnframt hefur verdbdlga ahrif & rekstrarkostnad fasteignarinnar, p.m.t.
vidhaldskostnad. Leigusamningar félagsins eru aftur a méti verdtryggdir med visitdlu
neysluverds. bannig er tryggt ad heildartekjur félagsins haekki samhlida haerri afborgunum &
skuldabréfunum.

1.2.6 Gjaldfellingarheimildir og fjarhagslegar kvadir

Um A&heettur tengdar gjaldfellingarheimildum og fjarhagslegum kvédum visast il
verdbréfalysingar  skuldabréfattgafunnar GROSKA 29 GB en pad &samt
framkveemdafjarmégnun hja Arion banka hf. og vikjandi lani eru einu (tistandandi lan
félagsins. Ef Groska yroi oOfeert um ad uppfylla skuldbindingar sinar samkveemt
framangreindum lanaskjolum, eda myndi einhverja hluta vegna heetta ad gera pad, eettu
lanveitendur félagsins rétt & ad gjaldfella framangreind lan med tilheyrandi neikvaedu
fijarhagslegu afleidingum fyrir félagid ef endurfjarmdégnun myndi reynast 6hagsteed eda
omdguleg.

1.3 Ytri ahaettupeettir
1.3.1 Lagaleg aheetta

Groéska er stofnad og starfar samkveemt |[6gum um einkahlutafélég nr. 138/1994. Félagid er
ekki skuldbundid til pess ad hafa sérstakt starfsleyfi i sinum rekstri. Hins vegar gilda um félagio
og starfsemi pess ymiss 16g auk reglna og reglugerda settum & grundvelli peirra. Medal laga
sem félaginu ber ad fylgja eru husaleigulég nr. 36/1994, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g
nr. 160/2010 um mannvirki, skipulagslog nr. 123/2010, 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, 16g nr.
50/1988 um virdisaukaskatt, 16g nr. 3/2006 um éarsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bokhald.
pa parf félagid ad fylgja sérldgum i rekstri sinum likt og samkeppnislégum nr. 44/2005.

Samningar sem utgefandi er adili ad geta falid i sér heettu a agreiningi um tdlkun a efni
samninganna og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir Gtgefanda. Pegar
skuldabréfaflokkurinn hefur verid skrddur & Adalmarkad Nasdaq Iceland taka i gildi reglur
Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, (hér
eftir ,Fjarmalaeftirliti®") nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja
reglur nr. 320/2022 um adgerdir gegn markadssvikum, reglur nr. 1470/2021 um
upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa, og reglugerd nr. 1267/2021, um upplysingagjof og
tilkynningarskyldu samkvaemt [6gum nr. 20/2021, um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa
og floggunarskyldu. Ad auki gilda einnig reglur fyrir Utgefendur fjarméalagerninga sem gefnar
eru Ut af Nasdaq Iceland, eins og paer eru & hverjum tima, i samraemi vid 16g nr. 115/2021 um
markadi fyrir fjarmélagerninga.

Ofangreind 16g og/eda reglur eda reglugerdir sem sett eru & grundvelli peirra geta tekid
breytingum med neikveedum afleidingum fyrir félagid. P4 er einnig mogulegt ad ny 16g verdi
sett sem utgefandi parf ad IUta og getur haft neikveed ahrif & starfsemi félagsins, ardsemi eda
fijarhagsstoou pess. Komi til pess ad félagid uppfylli ekki paer kréfur sem gerdar eru til pess ad
[6gum getur pad haft i for med sér neikveed hrif & rekstur Utgefanda. Félagid getur ordid fyrir
ordsporshnekki, fengid sektir eda 6nnur vidurldg. Eftirlitsadilar geta einnig gripio til annarra
ipyngjandi Grreeda gagnvart félaginu eda lent i domsmali. Utgefandi getur ekki abyrgst
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gagnvart fijarfestum ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda nidurstada stjérnvaldsakvardana
a rekstur, fjarhag eda ardsemi félagsins.

1.3.2 Aheetta tengd samkeppni

Utgefandi starfar & markadi fyrir Gtleigu & atvinnuhsnaedi til 6tengdra adila. Undanfarid hefur
verio mikil eftirspurn eftir skrifstofuhlsnaedi en & sama tima hefur frambod af atvinnuhlsnaedi
einnig verid mikio. Ef eftirspurnin minnkar eda ef frambodid eykst enn frekar og umfram
frambod myndast & markadnum kann pad ad leida til pess ad leiguverd laekki og/eda erfidara
verdur ad fa leigjendur. Slikt geeti haft i for med sér &hrif a afkomu félagsins.

1.3.3 Aheetta tengd efnahagsumhverfi

Almennt astand efnahagsmala baedi & islandi og erlendis, svo sem hagvoxtur, atvinnustig og
verdbolga hafa ahrif & fiarhagsstodu fyrirteekja & Islandi, fasteignamarkadinn, vidskiptavini
Groésku og par med & félagio sjalft. Umsvif i pjoofélaginu hafa ahrif & hagvoxt og leggja grunn
ao frambodi og eftirspurn a fasteignamarkadi og par med a nytingarhlutfoll fasteignafélaga og
leiguverd. peettir eins og eftirspurn eftir vérum og pjonustu og breytingar & landsframleidslu
kunna einnig ad hafa ahrif & gjold og kostnad sem fasteignafélog purfa ad standa skil &.
Veentingar um verdbdélgu hafa ahrif & vaxtastig og hafa pannig ahrif a fjarmagnslioi félagsins.
Verdbolga hefur &hrif & rekstrarkostnad fasteigna, en akvedin vorn er i leigusamningum
Groésku par sem allir leigusamningar félagsins eru bundnir vid visitélu neysluverds. Til vidbotar
hafa vextir og verdbolga ahrif & avoxtunarkréfu og afkomu Grésku.

1.3.4 Politisk dheetta

Mismunandi aherslur stjornmalaflokka sem eru vid vold hverju sinni, eda tilteknir palitiskir
atburdir, geta haft ahrif & akvardanir stjérnvalda en akvardanir stjérnvalda geta haft beint eda
Obein ahrif & starfsemi Grosku. Félaginu ber ad fylgja margvislegum I6gum og reglum i
starfsemi sinni en breytingar & mikilveegum svidum geta radist af landslagi stjornmalanna a
hverjum tima.

[ pessu ljosi méa nefna akvardanir stjornvalda er varda skatta, fasteignamarkadinn, svo sem
fasteignamat og fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag,
fhlutun a bord vido eignanam svo og breytingar &4 ldgum er varda fjarmalamarkadi,
gjaldeyrislogum og adrar akvardanir sem hafa ahrif a gengi islensku krénunnar og
verdtryggingu.

1.3.5 Skattaleg aheetta

Groska er einkahlutafélag og ber pvi 6takmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Skattlagning a tekjur Iégadila sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, asamt
[6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt eru deemi um skattheimtu sem a sér stad i rekstri
félagsins. Breytingar a Iogum og reglum vardandi beina og 6beina skattheimtu l6gadila geta
haft ahrif & félagido og dregido Ur ardsemi félagins og par med haefni pess til ad standa vid
skuldbindingar sinar.

Um leigutekjur vegna dutleigu atvinnuhlUsnaedis gilda engar sérreglur og mynda peer
tekjuskattstofn ad fradregnum fradrattarlioum skv. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

Frjals og sérstok skraning

Frjals skréaning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjalsa og sérstaka skraningu, tekur til adila
sem i atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhisnaedi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt. Frjéls skraning felur i sér undanpagu fré peirri meginreglu sem tilgreind er i 8.
tl. 3. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um ad Utleiga a fasteign skuli undanpegin
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virdisaukaskatti. Samkveemt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt er adila sem skradur hefur
verid fyrir frjalsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er
akveonum skilyrdum. Heimild til sérstakrar skraningar er ad finna i 4. mgr. 6. gr. laga nr.
50/1988 um virdisaukaskatt og einnig i 1. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og
sérstaka skraningu vegna leigu og soélu a fasteign. beir sem hafa heimild til ad sesekja um slika
skraningu eru adilar sem byggja eda eru i verulegum endurb6tum a atvinnuhtsnaedi, annad
hvort 4 eigin 160 eda leigul6d og selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkvaemt
[6gum um virdisaukaskatt. Sérstok skraning getur tekid til hluta fasteignar og & han adeins vio
pegar hasnaedi hefur ekki verid tekid i notkun.

Félagio hefur sétt um frjalsa skraningu til rikisskattstjora & peim eignarhlutum sem eru i Gtleigu
og innheimtir par af leidandi virdisaukaskatt af leigugreidsium.
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2 Upplysingar um utgefandann
2.1 Utgefandinn

e B Groska ehf.

Vidskiptaheiti | Groska

Kennitala 680515-1580

Stofndagur | 21. april 2015

Logheimili | Bjargargata 1, 102 Reykjavik

Logform Einkahlutafélag, skrad a Islandi og starfraekt i samraemi vid 16g um
einkahlutafélég nr. 138/1994.

Heimasida | www.groska.is!

Simanumer | Tengilidur framkveemdastjori: 8661207 / Gréska 767-9700

LEI audkenni | 6488IN99EC514DQ74V16

Utgefandi er einkahlutafélag sem stofnad var arid 2015 undir nafninu Sturlugata 6 ehf. en pann
10. september 2018 var heiti félagsins breytt og heitir félagid i dag Gréska. Varnarping
félagsins er i Reykjavik. Rekstrartimi Gtgefanda er 6tiltekinn. Um slit, skipti eda samruna
félagsins vid onnur félog gilda almennar reglur einkahlutafélagalaga nr. 138/1994.

2.1.1 Starfsemi og saga

Félagid var stofnad utan um byggingu og rekstur Grosku hugmyndahuiss sem stadsett er i
Vatnsmyrinni. Visindagardar Haskola islands ehf. er eigandi l6darinnar sem fasteignin stendur
& en Visindagardar er félag i eigu Haskola islands og Reykjavikurborgar en pad var stofnad
til ad efla samstarf fyrirtaekja, rannsoknastofnana og haskola um nysképun. A arinu 2015 héfst
undirbaningur ad byggingu fasteignarinnar en han var tekin til notkunar i prepum arin 2020 og
2021.

Gréska hugmyndahis er atlad ad vera sudupottur nyskopunar & islandi. | Grésku
hugmyndahusi byr 6flugt samfélag par sem hdéfudahersla er & adstaedur til samskipta og
tengsla, hvort sem pad er innan hissins eda vid freedasamfélag haskolasvaedisins. Groska
hugmyndahus skapar umhverfi par sem hugmyndir verda ad veruleika innan um audugt
mannlif og menningu.

[ hasinu er ad finna fidlbreytta og trausta leigutaka Ur ymsum attum, medal annars opinbera
adila, traust einkafyrirtaeki og adila sem framleigja minni rymi til sprotafyrirteekja og fyrirtaekja
i vexti. P4 er jafnframt 220 manna fyrirlestrasalur sem adilar i hasinu og adrir geta leigt undir
vidburdi. Oll rymi fasteignarinnar eru ad mestu komin i leigu ad undanskildu 1.100 fermetra
skrifstofurymi a fjérou haed huassins.

2.1.2 Stefna utgefanda

Groska leggur aherslu a sjalfbeerni, samfélagslega abyrgd, jafnrétti, nyskdpun og adra préun
sem mida ad aukinni sjalfbeerni med gott sidferdi ad leidarljosi, i takt vio heimsmarkmio
Sameinudu bjédanna.

Félagid leggur upp med beina tengingu haskélanema vid alpj6dleg eda smaerri fyrirtaeki i
miklum vexti og stefnir a ad styrkja innvidi svo frumkvddlastarfsemi leidi af sér stofnun nyrra
fyrirteekja.

1 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti lysingarinnar nema paer upplysingar sem felldar eru inn i lysinguna med
tilvisun.
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2.1.3 Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er kr. 2.088.939.529,- en hlutafé skiptist
i tvo flokka, A-hluti og B-hluti. Hver hlutur er ad nafnvirdi einnar kronu i bAdum hlutaflokkum.
A hlutir eru samtals 8.333.334 en B hlutir eru samtals 2.080.606.195. Heimilt er ad haekka
hlutafé félagsins med alyktun hluthafafundar og ttgafu B bréfa og parf til heekkunarinnar sama
magn atkvaeda og til breytinga a sampykktunum, sbr. 5. og 21. gr. sampykktanna.

Hluthafar i B-flokki hafa forgangsrétt fram yfir hluthafa i A-flokki vid Gthlutun ar sjédum
félagsins vid slit, vegna laekkunar hlutafijar med greidslu til hluthafa eda vegna annarra
greidslna ur sjodum félagsins til hluthafa, upp ad fjarheed sem jafngildir innlausnarverdi B-
hluta. Innlausnarverd allra B-hluta skal vera upphaflegt kaupverd B-hluta (sem hér er einnig
nefndur hofudstoll bréfanna) auk &fallins alags a hofudstol sem skal vera 8% & arsgrundvelli
og reiknast midad vid 360 daga. Alagid, svo reiknad, baetist vid héfudstol innlausnarverdsins,
pann 31. desember ar hvert. Ardgreidslur vegna B-bréfanna geta aldrei ordid heerri en sem
nemur innlausnarverdinu og teljast B-hlutirnir hafa verid innleystir pegar innlausnarverdio
hefur verid ad fullu greitt og nj6ta eigendur B-hluta engra réttinda i félaginu framvegis.

2.1.4 Steerstu hluthafar

Hlutafé Grosku er i eigu fimm adila:

Hluthafi A-hlutir B-hlutir (kr.) | Samtals (kr.)
(kr.)

BAT Real Estate Sarl 7.625.000 2.013.356.195 | 2.020.981.195

Lonin ehf. 500.000 67.250.000 67.750.000

Vera Dogg Antonsdottir | 125.000 125.000

Sigpor Sigmarsson 41.667 41.667

LL66 ehf. 41.667 41.667
Samtals: 2.088.939.529

Steersti hlutafi félagsins er BAT Real Estate Sarl. sem er félag skrad og stofnad i Laxemborg.
Félagio er i jafnri eigu Birgis Mas Ragnarssonar, Bjorgélfs T Bjorgoélfssonar og Andra
Sveinssonar. Lonin ehf. er i eigu Arna Geirs MagnUssonar sem er stjornarmadur i Utgefanda.

Raunverulegir eigendur Grosku i gegnum obeint eignarhald & hlutafé eru peir Birgir Mar
Ragnarsson, Bjorgoélfur Thor Bjorgolfsson og Andri Sveinsson sem fara allir 6beint med
32,25% eignarhlut i utgefanda. Stjornarmenn i Utgefanda hafa skuldbundid sig til ad gera ekki
nokkrar paer radstafanir sem eru fallnar til pess ad afla &kvednum hluthéfum eda 6drum
otilhlydilegra hagsmuna a kostnad annarra hluthafa, lanadrottna, sjalfs félagsins eda annarra
hagadila. Med g6dum stjornarhattum tryggir ttgefandi sig fyrir pvi ad yfirrad tiltekinna hluthafa
Séu misnotud.

2.2 Stjornarheettir, stjérn og stjérnendur
2.2.1 Stjérnarheettir

Stjérn atgefanda skipa fjorir einstaklingar kjornir & adalfundi til eins ars i senn. Samkvaemt
sampykktum félagsins skal stjérn skipud einum til fimm adalmdnnum. Ef stjorn er skipud einum
manni skal a.m.k. einn vera kosinn til vara. Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli
hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja manni. Undirskrift meirihluta stjérnar
félagsins skuldbindur félagid. Um haefi stjérnarmanna gildir 42. gr. laga um einkahlutaféldg nr.
138/1994.

Stjornarhaettir Grésku eru i samreemi vid 16g um einkahlutafélég, sampykktir félagsins og
starfsreglur stjornar félagsins. Félagid leggur 4herslu a ad vidhalda gédum stjérnarhattum og
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taka stjornarhaettir félagsins mid af gildandi leidbeiningum um stjérnarhaetti sem Vidskiptarao
islands, NASDAQ Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins hafa gefid ut. Félagid hefur hins vegar
ekki tileinkad sér alla pa paetti sem leidbeiningarnar kveda & um. Nanar tiltekid fylgir utgefandi
ekki eftirfarandi leidbeiningum:

a)

b)

f)

222

Ekki er starfraek tilnefningarnefnd, sbr. akveedi 1.4. | ljosi pess mest allt hlutafé
utgefanda er i eigu sama hluthafans er ekki talid naudsynlegt ad starfreekja
tilnefningarnefnd en utgefandi telur ad stjérnarmenn geti pjonad hagsmunum allra
hluthafa og hagadila.

Stjérnarmenn félagsins eru ekki 6hadir, sbr. akveedi 2.3. Stkum eignarhalds i
Utgefanda eru stjornarmenn skipadir af steersta hluthafa félagsins. Stjornarmenn
félagsins bua hins vegar yfir mikilli reynslu og pekkingu og vinna avallt ad hagsmunum
félagsins og allra hluthafa.

Félagio framkveemir ekki sérstakt arangursmat, sbr. akvaedi 2.6. Rekstur utgefanda er
einfaldur og pad er litil yfirbygging sem fylgir honum. Stjérn og framkveemdastjori vinna
naid saman og er arangur félagsins stédugt metinn af stjérnendum.

Ekki er til stadar starfskjarastefna hja félaginu, sbr. akveedi 2.7. Stjornarmenn félagsins
fa ekki greitt fyrir stjornarsetu sina. Stjorn hefur samid vid framkvaemdastjéra um
starfskjor en ekki er ad finna frekari stjérnendur innan atgefanda.

Stjorn utgefanda hefur ekki sett stefnu um fiolbreytileika, sbr. akveaedi 2.9. Utgefandi er
einkahlutafélag med takmarkadan fjdlda starfsmanna. P& er stjorn félagsins skipud
adilum sem eru allir tengdir steersta hluthafa félagsins.

Stjérn félagsins hefur ekki stofnad undirnefndir, sbr. akvaedi 5. kafla. Med hlidsjén af
steerd félagsins hefur utgefandi metid pad sem svo ad ekki sé astaeda fyrir ad stofna
undirnefndir. Stjorn félagsins metur pad sem svo ad pad hafi getu til pess ad sinna
hlutverkum sinum med fullnaegjandi og markvissum haetti.

Stjorn

Stjorn styrir dllum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart
pridja adila. Stjérn kys sér formann & fyrsta stjornarfundi eftir kjér hennar og skiptir ad 6dru
leyti med sér verkum. Stjorn raedur framkveemdastjéra og akvardar starfskjor hans og skyldur.

Stjérn félagsins var kjorin a adalfundi 2022 og eiga eftirtaldir saeti i henni:

Formadur stjornar

Nafn Birgir Mar Ragnarsson

Adalstarf Medeigandi hja Novator og fjarfestir.

Starfsstoo 25 Park Lane, London.

Fyrst kjorinn 10. mai 2021

Starfsreynsla Medeigandi og framkveemdastjori hja Novator fra 2005. Starfadi

adur m.a hja idnadar- og  vidskiptaraduneytinu,
Fjarmalaeftirlitinu og var framkveemdastjéri og stofnandi
Audkennis hf. P& var Birgir medeigandi ad Lex ldgmannsstofu
og adjunkt vid Lagadeild Haskolans i Reykjavik.  Birgir
Gtskrifadist med meistaragradu i l6gum &  svidi
alpjoolegs fjarmagnsréttar fra Harvard Law School &rio 2003.
Hann hefur fijarfest i og starfad sem stjornarmadur i fjdlda
alpjodlegra fyrirteekja, t.a.m. Verne Global, Actavis, CCP,
Rebag, Klang Games, TIER Mobility, Lockwood, Numan,
Touchlight, Sidekick, Machine Zone og Zwift.

Hagsmunatengsl | Birgir Méar er eigandi pridjungs hlutafjar i BAT Real Estate Sarl,

sem 4 96,75% hlut i dtgefanda.
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Stjérnarmadur

Nafn Sigpoér Sigmarsson

Adalstarf Framkvaemdastjéri hja Novator og fjarfestir.

Starfsstoo 16, Avenue de la Gare. L — 1610 Luxembourg.

Fyrst kjoérinn 5. oktéber 2015

Starfsreynsla Framkvaemdastjéri hja Novator fra 2006. bPar 4dur starfsmadur

islandsbanka til atta &ara, m.a. sem forstédumadur
aheettustyringar. Stjornarmadur i fidlda fyrirteekja, t.a.m. MF2
Mezzanine Fund, Treble Technologies, ind6 iceland og 3Z
Pharmaceuticals.

Hagsmunatengsl | Sigpor er stjérnarmadur i BAT Real Estate Séarl, sem & 96,75%
hlut i utgefanda og jafnframt eigandi 41.667 hluta i félaginu.

Stjérnarmadur

Nafn Arni Geir Magnisson

Adalstarf Fjarfestir og stjornarmadur.

Starfsst6o Bjargargata 1, 102 Reykjavik.

Fyrst kjorinn 18. juni 2015

Starfsreynsla Framkvaemdastjori Grosku fra 2015 til 2021. Hefur tekio patt i
fiolda fasteignaverkefna og situr i stjorn fjolda félaga i
fasteignapréun og umsyslu.

Hagsmunatengsl! | Arni Geir er eigandi Lonin ehf. sem & 3,24% hlut i Gtgefanda.

Stjérnarmadur

Nafn Andri Sveinsson

Adalstarf Medeigandi hja Novator og fjarfestir.

Starfsst6d Bjargargata 1, 102 Reykjavik.

Fyrst kjoérinn 10. Mai 2021

Starfsreynsla Medeigandi hja Novator fra 2005. bar adur starfsmadur hja

Skandia og Bunadarbanka islands, par sem hann starfadi m.a.
sem forstédumadur fyrirteekjaradgjafar. Einn af stofnendum
Gildingar sem sameinadist sidar Bunadarbanka Islands.
Stjornarmadur hja fijolda fyrirteekja, t.a.m. Kerecis, Xantis,
Arnarhvoll og Noona.

Hagsmunatengsl | Andri er eigandi pridjungs hlutafjar i BAT Real Estate Sarl, sem
4 96,75% hlut i utgefanda.

2.2.3 Framkveemdastjori

Framkvaemdastjéri hefur med héndum stjérn & daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir
pess hond i 6llum malum sem varda daglegan rekstur pess. Framkveemdastjori sér um
reikningshald og radningu starfslids. Framkveemdastjora ber ad veita stjorn og endurskodenda
allar upplysingar um rekstur félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvaemt l6gum.

Um starf framkveemdastjéra gilda 16g um einkahlutafélog nr. 138/1994 og sampykktir
utgefanda.

Framkvaemdastjori

Nafn Vera D6gg Antonsdottir
Starfsstdd Bjargargata 1, 102 Reykjavik
Starfsaldur 4 ar (frd juni 2018)
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Starfsreynsla Framkveemdastjori Grésku ehf. fra 2021. Starfadi adur hja
Ossuri hf. i Global Product Management og sidar sem Executive
Assistant to the CFO og ték medal annars patt i M&A verkefnum.
M.Sc. i I8nadarverkfraedi fra Haskoéla islands.
Hagsmunatengsl! | Vera Ddgg er eigandi 125.000 A-hluta i Utgefanda.

2.3 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Engir adrir hagsmunaarekstrar en peir sem kvedio er & um i yfirliti & stjéornarménnum og
framkveemdastjora, sbr. kaflar 2.2.2 og 2.2.3 hér ad ofan, eru a milli skyldustarfa stjérnar og
framkveemdastjora fyrir Utgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra
skyldustarfa. Engin fjdlskyldutengsl eru a milli stjiornarmanna og framkveemdastjéra félagsins.

Athyqgli fjarfesta er vakin & hagsmunum utgefanda og Arion banka hf., kt. 581008-0150 (,Arion
banki“) vegna toku skuldabréfa atgefanda til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki utgefanda.

e Arion banki hf. er medal lanveitenda Utgefanda.

e Arion banki hf. hefur haft umsjon med utgafu og sélu skuldabréfaflokksins GROSKA
29 GB og pegid pdknanir vegna pessa.

e Arion banki hf. hefur umsjén med gerd lysingar pessarar asamt pvi ad hafa umsjén
med toku skuldabréfsins til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. og piggur
poknun vegna pessa.

Utgefanda og fjarfestingarbankasvidi Arion banka er ekki skylt ad meta hvort kaup a
skuldabréfum sem pessi lysing tekur til sé videigandi fyrir fjarfesta. Utgefandi og
fjarfestingarbankasvid Arion banka fara fram a pad vid fjarfesta ad peir kynni sér alla
hugsanlega hagsmunaérekstra sem tilgreindir eru i pessari lysingu.

Ad 60ru leyti er atgefanda ekki kunnugt um hagsmuni sem skipta mali i tengslum vid Gtgéafu
og s6lu skuldabréfanna.
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3 Fjarhagsupplysingar

3.1 Fjarhags- og vidskiptastada utgefanda

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingunni na yfir timabilid 1. jantar 2020 — 31. desember
2021. Arsreikninga Grosku fyrir arin 2020 og 2021 ma finna i kafla 4.1, asamt skyringum,
skyrslu stjornar og aritun 6hads endurskodanda. Arsreikningarnir voru gerdir i samreemi vié
|6g um &rsreikninga nr. 3/2006 og eru settir fram i islenskum kronum.

Fjarhagsupplysingarnar sem finna ma i kafla 4.1 hafi ekki verid samdar i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), sem vidurkenndir eru innan evropska
efnahagssvaedisins (EES) & grundvelli 3. gr. reglugerdar (EB) nr. 1606/2002. bannig kunna
fjarhagsupplysingarnar ad vera verulega frabrugdnar peim stgulegu fjarhagsupplysingum
sem hefdu verid samdar ef reglugerd (EB) nr. 1606/2002 hefdi verid beitt. Fra og med 1. janlar
2022 munu fjarhagsupplysingar félagsins vera samdar i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla, i samreemi vid 90. gr. laga um arsreikninga.

Helsta breytingin fra nldverandi reikningsskilaadferd samkvaemt |[6gum um arsreikninga nr.
3/2006 og alpjodlegum reikningsskilastodlum (IFRS) er ad fasteign félagsins verdur
fiarfestingarfasteign og metin & gangvirdi, i stad kostnadarverds. Gangvirdid verdur zetlad ut
frA verdmati a fasteigninni eda fyrirliggjandi leigusamningum. Gangvirdid verdur sidan
endurmetid a hverjum uppgjoérsdegi og breytingin faerd yfir rekstur. Samkvaemt ytra veromati
KPMG ehf. sem unnid var i tengslum vid skuldabréfautgafu félagsins, er gangvirdi
fasteignarinnar 2-3 milljéréum kr. haerra en békfaert verd. bad er pvi su fijarhaed, ad teknu tilliti
til tekjuskatts, sem bokfeert verd og eigid fé hefdi heekkad, ef félagid hefoi samio eldri
arsreikninga og arshlutareikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla.

Rekstrartekjur Grosku a arinu 2021 haekkudu um 187% fra fyrra ari. Heekkunin skyrst fyrst og
fremst af pvi ad hlsneaedid var tekid i notkun & arinu 2020 og hafa rymin verid sma saman ad
fara i Gtleigu sidan pa. Ahrif Covid-19 & rekstur og afkomu Gtgefanda & arinu 2021 var
Overuleg. Hins vegar voru seinkanir & framkveemdum sem héféu ahrif & afkomuna. Samkvaemt
arsreikningi utgefanda fyrir fjarhagsarid 2021 namu rekstrartekjur arsins samtals 456
milljbnum kr. samanborid vid 159 milljonir kr. fra fyrra ari og var bokfaerd stada fasteignarinnar
i arslok 2021 9.099 milljénir kr. Eiginfjarhlutfall i arslok var um 20%, samanborid vid 24% i
arsbyrjun. Utleiguhlutfall var 84,2% i arslok og er oObreytt vid Gtgafu pessarar lysingar.
Virdisutleiguhlutfall, p.e. Gtleigdir sérleigufermetrar gegn heildarsérleigufermetrum telst vera
90%.

Allar langtimaskuldir félagsins voru & gjalddaga i ar en petta voru skuldir vid Arion banka og
vio tengda adila samtals ad fjarhaed um kr. 7.224 milljénir. Vid dagsetningu lysingarinnar
nemur pessi fjarhaed um kr. 3.250 milljonum, en utgefandi hefur endurfjarmagnad skuldir
félagsins ad hluta med skuldabréfadtgafunni, en félagid hefur nd pegar selt skuldabréf i
GROSKA 29 GB ad fjarheed kr. 4.160.000.000 ad nafnverdi og hefur andvirdinu verid
radstafad til endurfjarmdgnunar & skuldum félagsins. Adrar langtimaskuldir sem voru &
gjalddaga & pessu ari hafa verid framlengdar og eru a gjalddaga ario 2023.

i dag eru niu (9) leigutakar i fasteigninni en medal steerstu leigutaka eru CCP, Grédurhusid og
World Class. Grodurhusid er i eigu BAT Real Estate Sarl, sem er steersti hluthafi Grosku.

Utgefandi lysir pvi yfir ad 68ru leyti en ad framan greinir hafi ekki ordid verulegar og/eda
mikilvaegar breytingar & fjarhags- og vidskiptastodou eda fjarhagslegri afkomu utgefanda fra
lokum sidasta fjarhagstimabils, 30. juni 2022. Utgefandi lysir pvi enn fremur yfir ad ekki hafi
ordid neinar verulegar Oaeskilegar breytingar a framtidarhorfum félagsins sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil hans, arsreikningur 2021 sem skilad var 31. mai 2022.
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4 Adrar upplysingar

4.1 Skjol felld inn med tilvisun

Endurskodadur arsreikningur Grosku ehf. fyrir rekstrarérid 2020: https://groska.is/wp-
content/uploads/2022/09/6805151580_Groska_ehf._ars_2020.pdf

Endurskodadur arsreikningur Grosku ehf. fyrir rekstrarario 2021: https://groska.is/wp-
content/uploads/2022/09/6805151580 Groska _ehf._ars_2021.pdf

Sampykktir  Grosku ehf., dagsettar 9. agust 2022: https://groska.is/wp-
content/uploads/2022/09/2022-08-10-Samthykktir-Grosku-ehf-br-med-haekkun-a-
hlutafe-undirritad.pdf

4.2 Skjol til synis
Eftirfarandi skjol eru til synis & vefsiou utgefanda, www.groska.is/flarfestar & gildistima
lysingarinnar, eda i tolf manudi fra stadfestingu hennar:

Endurskodadur arsreikningur Grdésku ehf. fyrir rekstrararido 2020

Endurskodadur arsreikningur Grésku ehf. fyrir rekstrararid 2021

Arshlutareikningur Grésku ehf. fyrir fyrri arshelming rekstrararsins 2022
Verdbréfalysing Grésku ehf., dagsett pann 26. september 2022

Sampykktir Grésku ehf., dagsettar 9. agust 2022.

Graen umgjord Grésku ehf.

Stadfesting 6hads vottunaradila, Cicero, & graenni umgjord Grésku ehf., dagsett pann
11. mars 2022.

Tryggingarbréf vegna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 10. mai 2022, asamt
breytingum eda viobo6tum eftir pvi sem vid a.

Samningur um umsyslu og vedgeaeslu, dagsettur 6. mai 2022.

Utgafulysing GROSKA 29 GB

Vidauki vid utgafulysingu GROSKA 29 GB

Komi til pess ad 6nnur skuldaskjol verdi gefin Gt & grundvelli ofangreindra skjala verda pau
einnig til synis likt og skjolin hér ad framan.
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5 Tilkynning til fjarfesta
Lysing Grosku, dags. 26. september 2022, vardar umsokn utgefanda um toku
skuldabréfaflokksins GROSKA 29 GB til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid 16g um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi
eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd um framselda reglugerd
framkveemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 um vidbaetur vid reglugerd Evropupingsins og
rddsins (ESB) 2017/1129, ad pvi er vardar sniomat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem
birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vioskipta & skipulegum
markadi. Utgefendalysing pessi fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka 7
i framseldri reglugerd (ESB) nr. 2019/980.

Lysingin er utbdin af Arion banka og byggir alfario & gégnum fra Gtgefanda. Lysing
samanstendur af tveimur sjalfsteedum skjoélum, annars vegar verdbréfalysingu, dags. 26.
september 2022, og hins vegar utgefandalysingu pessari, dags. 26. september 2022. Haegt
verdur ad nélgast lysingu pess i tiu (10) ar eftir birtingu hennar & vefsidu utgefanda
https://www.groska.is/flarfestar. Fjarfestar geta einnig 6skad eftir Utprentudu afriti af lysingu
pessari & skrifstofu félagsins, sér ad kostnadarlausu.

I lysingunni er ad finna upplysingar sem eru naudsynlegar fyrir fjarfesta til pess ad peir geti
metid eignir og skuldir, fjarhagsstdodu, afkomu og framtidarhorfur Grosku. Fjarfestar skulu hafa
bad hugfast ad fjarfesting i skuldabréfum felur i sér aheettu. Utgefandi itrekar par af leidandi
mikilveegi pess ad adur en fjarfestar taka akvordun um ad fjarfesta i skuldabréfum aettu peir
ad fara vandlega yfir allar upplysingar sem settar eru fram i pessari lysingu. Fjarfestar skulu
sérstaklega kynna sér pa aheettu- og Ovissupeetti sem geta haft ahrif a uUtgefanda og
skuldabréfin, likt og nanar er fjallad um i 1. kafla pessarar lysingar og 1. kafla verébréfalysingar
GROSKA 29 GB.

Fjarfestar skulu sjalfir taka akvérdun um hvort fjarfesting i skuldabréfunum sé gédur kostur
fyrir pa. pannig skulu fjarfestar i fyrsta lagi huga ad pvi ad hvort ad peir bui yfir naegjanlegri
pekkingu og reynslu til ad meta virdi skuldabréfanna og lausafjarstodu Utgefanda med
fullnaegjandi haetti.

Kaup & skuldabréfum hefur ahrif & lausafé fjarfesta. Pannig skulu fjarfestar i 6dru lagi bua yfir
naegilegri fjarfestingargetu og lausafé til pess ad bera dheaettuna sem fylgir slikum kaupum.

Fjarfestar verda ad vera faerir um ad meta hvernig ahaettupeettir geta haft ahrif a fjarfestingar
i skuldabréfum. Pannig skulu fjarfestar i pridja lagi kynna sér og skilja skilmala skuldabréfanna
og vera kunnugir edli fjarmagnsmarkada. Fjarfestar geta leitad radgjafar sérfreedinga, svo sem
hja bonkum, verdbréfafyrirtaekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat a skuldabréfunum sem
fjarfestingakosti.

| fiorda lagi skulu fjarfestar skoda lagalega st6du sina og skattaleg ahrif sem kaup &
skuldabréfunum kunna ad hafa i for med. Fjarfestar skulu leita 6hadrar radgjafar ef peir eru
ekki feerir um slika skodun og mat.

Fjarfestar skulu ekki dreifa, senda eda midla & annan hatt utgefandalysingu pessa, eda dnnur
skjol sem eru hluti af utgefandalysingunni, til landa par sem dreifing myndi krefjast
vioboétarskraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur,
eda ef slik dreifing greinir & vio eda bryti i baga vid 16g, reglugerdir eda reglur videigandi landa.
Utgefandi og Arion banki sem er umsjonaradili med toku skuldabréfa Grosku til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaqg Iceland eru ekki skadabodtaskyld vegna dreifingar pridja adila &
lysingunni eda 6drum skjolum sem tilheyra lysingum Grésku dags. 26. september 2022 i
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neinni 16gsdgu utan islands og peirra légsagnarumdaema sem lysing pessi kann ad verda
tilkynnt til sidar.

5.1 Umsjonaradili utgafunnar og toku til vioskipta

Umsjénaradili utgafunnar og toku til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. er
fiarfestingarbankasvid Arion banka, kt. 581008-0150, Borgartani 19, 105 Reykjavik, LEI
RIL4AVBPDBOM7Z3KXSF19.

Arion banki piggur péknun fyrir adkomu sina ad framangreindum verkefnum. Haegt er ad hafa
samband vid fjarfestingarbankasvid Arion banka med pvi ad senda toélvupést &
fts@arionbanki.is.

5.2 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Fjarfestum skulu vera upplystir um hugsanlega hagsmunaérekstra utgefanda og Arion banka
vegna téku skuldabréfa atgefanda til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland likt og fjallad er
um i kafla 2.3 hér ad ofan.

5.3 Gildistimi, skjol felld inn med tilvisun og skjdl til synis

Lysing atgefanda, dagsett pann 26. september 2022 samanstendur af utgefandalysingu
pessari og verdbréfalysingu. Lysing pessi er i gildi i 12 manudi fra stadfestingu hennar ad pvi
tilskildu ad Gtbuinn sé vidauki vid lysinguna eins og kvedid er a um i 23. gr. reglugerdar
Evropupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru
bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og um nidurfellingu &
tilskipun 2003/71/EB, komi fram mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda
onédkvaemni er varda upplysingar i lysingunni, sem mali geta skipt vid mat & verdbréfunum og
koma fram & timabilinu fra pvi ad lysingin var stadfest og par til Gtbodi lykur, eda ef vid &, pegar
vidskipti a skipulegum verdbréfamarkadi hefjast. Vidaukinn skal stadfestur af Fjarmalaeftirliti
Sedlabanka islands innan fimm virkra daga og birtur & sama hétt og upprunalega lysingin.
Skjol felld inn med tilvisun og skjol til synis eru adgengileg & rafreenu formi a vefsidu atgefanda:
https://www.groska.is/fiarfestar.

5.4 Endurskodandi

Endurskodandi utgefanda & pvi timabili sem sogulegar fijarhagsupplysingar i lysingu pessari
taka til er PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skoégarhlid 12, 105 Reykjavik
(,PWC*) og fyrir peirra hond Vignir Rafn Gislason, kt. 140467-5379, 16ggiltur endurskodandi
og medlimur i Félagi l6ggildra endurskodenda. Tryggvi Jonsson, kt. 140755-2739, l6ggiltur
endurskodandi og medlimur i Félagi l6ggildra endurskodenda, endurskodadi arsreikning
utgefanda fyrir arid 2020 samhlida Vigni Rafni.

5.5 Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands, sem er
l6gbeert yfirvald samkvaemt I6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru & almennu Utbodi eda
tekin til vioskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd (ESB) 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitio stadfestir adeins utgefandalysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfyllir
krofur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi sem kvedid er & um i reglugerd
(ESB) 2017/1129, ekki ber ad lita & slika stadfestingu sem studning vid atgefandann sem
viokomandi utgefandalysing vardar.
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5.6 Yfirlysing dbyrgdaradila atgefandalysingar fyrir hénd Gtgefanda
Undirritadir, formadur stjornar Grésku ehf. og framkveemdastjori Grésku ehf., lysa pvi yfir fyrir
hond atgefanda ad samkveemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar sem utgefendalysing

pessi hefur ad geyma i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt geetu
haft ahrif vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 26. september 2022
Fyrir hond Grosku ehf.

Birgir Mar Ragnarsson, Vera D6gg Antonsdottir,
Stjérnarformadur Framkvaemdast;jori
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F.h. Grésku ehf., F.h. Grésku ehf.,

Birgir Mar Ragnarsson Vera D6gg Antonsdattir
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Birgir Mar Ragnarsson Vera Dogg
0205745699 Antonsdottir
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