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Skyrsla stjornar og framkvamadastjéra

Arshlutareikningur Grésku ehf. fyrir timabilid 1/1 - 30/6 2022 er gerdur i samraemi vid 16g nr. 3/2006 um arsreikninga.
Samanburdarfjarhaedir i rekstrarreikningi og sjodstreymi midast vid allt arid 2021.

Meginstarfsemi félagsins
Félagio a, rekur og leigir ut atvinnuhusnaedi ad Bjargargdtu 1 i Reykjavik.

Starfsemin & timabilinu

Fasteignin var tekin i notkun i arsbyrjun 2020. pba féru fyrstu rymin i Gtleigu. Sidan hafa rymi hisnaedisins verid innréttud
eftir pvi sem pau hafa farid i utleigu. Rekstrartekjur timabilsins ndmu 313.711.336 milljbnum kr., samanborid vid
456.115.432 milljénir kr. allt arié adur. Utleiguhlutfall i lok timabils nam 84,2%.

Rekstrarlan endurfjarmégnud med lanum til lengri tima

A timabilinu for félagid i skuldabréfaltbod, til ad endurfjarmagna ahvilandi framkvaemdalan, med lanum til lengri tima.
Skuldabréfin eru svokéllud graen skuldabréf og verda skrad & Nasdaq Sustainable Debt Market. Aformad er ad skraning
skuldabréfanna verdi i september 2022.

Fyrirhugud upptaka alpjédlegra reikningsskilastadla (IFRS)

| tengslum vi® skraningu skuldabréfa 4 Nasdaq pa mun reikningsskilaadferdum verda breytt. Arsreikningur félagsins fyrir
ario 2022 mun vera gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Helsta breytingin fr& nuverandi
reikningsskilaadferd (ARSL) og alpjédlegum reikningsskilastédlum (IFRS) er ad fasteign félagsins verdur
fjarfestingarfasteign og metin a gangvirdi, i stad kostnadarverds. Gangvirdid verdur deetlad ut fra verdmati a fasteigninni
eda fyrirliggjandi leigusamningum. Gangyvirdid verdur sidan endurmetid a hverjum uppgjorsdegi og breytingin feerd yfir
rekstur.

Samkveemt ytra verdmati KPMG ehf. sem unnid var i tengslum vid skuldabréfautgafu félagsins, pa er gangvirdi
fasteignarinnar 2-3 milljoréum kr. haerra en bokfeert verd. bad er pvi su fjarhaed, ad teknu tiliti til tekjuskatts, sem bokfeert
verd og eigid fé hefdi haekkad, ef félagid hefdi gert pennan arshlutareikning i samreemi vié IFRS.

Samtals Samtals
Hluthafar A hlutir B hlutir 30.6.2022 A hlutir B hlutir 31.12.2021
BAT Real Estate Sarl ...... 5.474.805 2.013.356.195 2.018.831.000 5.474.805 2.013.356.195 2.018.831.000
Loninehf. ...cccoveiieennen. 500.000 67.250.000 67.750.000 500.000 67.250.000 67.750.000
Vera Dogg Antonsdattir .. 100.000 100.000 100.000 100.000

6.074.805 2.080.606.195 2.086.681.000 6.074.805 2.080.606.195 2.086.681.000

Yfirlysing stjérnarmanna og framkvamdastjéra
Stjérn og framkveemdastjori Grésku ehf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir 1/1 - 30/6 2022 med undirritun
sinni.

Reykjavik, 26. agust 2022.

Birgir Mar Ragnarsson Andri Sveinsson
stjornarformadur medstjornandi
Sigpor Sigmarsson Arni Geir Magnusson
medstjornandi medstjornandi

Vera Dogg Antonsdattir
framkvaemdast;jori

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022 Oendurskodad



Fagleg adstod vid gerd arshlutareiknings

Til stjérnar og hluthafa i félaginu Groska ehf.

Vid héfum adstodad vid gerd arshlutareiknings Grésku ehf. fyrir timabilid 1/1 - 30/6 2022 og vid vinnu okkar byggt & peim
upplysingum sem stjérnendur félagsins hafa lagt fram. Arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar og
framkveemdastjora, rekstrarreikning, efnahagsreikning, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar
skyringar.

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

Vid héfum notad pekkingu okkar & svidi reikningsskila og arsreikningagerdar til ad adstoda fyrirteekid vid gerd og
framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur. Vié hofum fylgt
fyrirmeelum sidareglna, par & medal grundvallarreglum um heilindi, hlutlaegni, faglega haefni og varkarni.
Arshlutareikningurinn, par & medal nakvaemni og heild undirliggjandi gagna, er & abyrgd stjérnar og framkvaemdastjora.
bar sem adstod vid gerd arshlutareiknings er ekki stadfestingarverkefni er pess ekki krafist ad vid stadfestum nakveemni
eda heild peirra upplysinga sem stjérnendur hafa lagt fram. bar af leidandi veitum vid hvorki alit byggt a endurskodun né
alyktun byggda & kdnnun um hvort arshlutareikningurinn sé gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur.

Reykjavik, 26. agust 2022

PricewaterhouseCoopers ehf.

Vignir Rafn Gislason
I6ggiltur endurskodandi

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022 Oendurskodad



Rekstrarreikningur 1/1 - 30/6 2022

Rekstrartekjur

Tekjur af utleigu hUsnaedis .........cceveeeiiiiiiiieee e
ABrar reKstrartekjur ...

Rekstrargjold

Rekstur og vidhald hUsngedis ..........coccvveeiiiiiiiiriicecee e
Laun og launatengd gjold .........ccuvviiiieeiiiee s
ONNUr rekStrargjold ...........ooeeveueeeee e
F N ] ) 1] R

Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur ....... ..o
Fiarmagnsgjold ...........coiieoiiiiiiee e

Tap arsins

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022

Skyringar

1/1 - 30/6 2022

11 -31/12 2021

300.094.996 413.807.575

13.616.340 42.307.857

313.711.336 456.115.432
(144.923.012) (181.324.851)
(29.375.597) (53.367.723)
(24.016.844) (22.937.447)
(63.802.656) (121.117.302)
(262.118.109) (378.747.323)
51.593.227 77.368.109
32.725 49.628
(243.119.566) (357.175.555)
(191.493.614) (279.757.818)
Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 30. juni 2022

Eignir

Fastafjarmunir

Fjarfestingarfasteign ..........cccccooeiieiiiii e
Innréttingar, taeki 0g ahOId ..........ooeiiiiiii s

Veltufjarmunir

ViOSKIPIaKIOfUI ...
Krofur atengda adila ..........coooeiiiiiiiiicii e
Adrar skammtimakrofur ............ooovviiiiiiiiiiiiiieeeeee s
Handbaert fé ...

Eignir samtals

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022

Skyringar 30.6.2022 31.12.2021
8
9.053.407.014 8.766.378.645
318.288.194 332.754.490
9.371.695.208 9.099.133.135
9 36.260.193 16.895.288
1.863.771 3.758.324
10 40.581.150 51.835.864
11 2.553.543.732 1.817.597
2.632.248.846 74.307.073
12.003.944.054 9.173.440.208
Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 30. juni 2022

Eigio fé og skuldir

Eigid fé
HIUTATE e e
OJAfNAG AP ...ttt

Langtimaskuldir
Skuldir vid lanastofnanir .............cooeiiiiiiiiiiiee e

Skammtimaskuldir:

Neesta ars afborgun af langtimaskuldum vié lanastofnanir ................
Naesta ars afborgun af langtimaskuldum vid tengda adila .................
Skuldir vid lanastofnanir ............coooo i
ViOSKIptaskUIir ........ue e
Skuldir vid adra tengda adila ..........ccceeeeiiiiiiiiie
Adrar skammtimaskuldir ...........ocooeiiiiii

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Adrar upplysingar

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022

Skyringar 30.6.2022

2.086.681.000
(479.700.902)

31.12.2021

2.086.681.000
(288.207.291)

12 1.606.980.098 1.798.473.709
13 2.489.593.604 0
2.489.593.604 0

13 7.048.171.054
13 581.843.574
0

229.524.862

22.110.239

25.720.623

6.166.075.177
1.058.168.574
26.213.270
107.481.093
15.917.210
1.111.175

7.907.370.352

10.396.963.956

12.003.944.054

7.374.966.499

7.374.966.499

9.173.440.208

Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Sj6dstreymi 1/1 - 30/6 2022

Rekstrarhreyfingar
Tap timabilSins ...
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:

ATSKIITLIE e e
Veltufé til rekstrar

Rekstrartengdar eignir, (haekkun) laekkun:

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...,
Rekstrartengdar skuldir, haekkun (laekkun):

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............ccoceviiiieinnnn.
Handbaert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Bygging a skrifstofu- og verslunarhisnaedi ..........cccccoeevviinceccnineeenne
Kaup a innréttingum, taekjum og aholdum ............ccccceeeiiiiiiiiiiienenn.
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur, leekkun ...,

Fjarmognunarhreyfingar

Skuldir vid lanastofnanir, haekkun ..............coovvieiiiiiiiiiieee e,
Skuldir vid tengda adila, langtima, (leekkun) ..........ccccoeeieiiiiiiinennenn.
Kréfur & tengda adila, skammtima, laekkun ...

Hakkun (lzekkkun) a handbeeru fé

Handbaert fé i byrjun @rs ..........ccoveeiiieiiiiee e
Handbaert fé i arslok

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022

Skyringar  1/1 - 30/6 2022
(191.493.614)

8 63.802.656

11 -31/12 2021

(279.757.818)

121.117.302

(127.690.958)

(45.871.404)

146.653.217

(158.640.516)

51.629.742

(115.269.208)

(26.909.145)

oo

(332.398.682)
8 (3.966.047)
37.761.213

(222.279.982)

(685.931.720)
(18.574.119)
49.685.129

(298.603.516)

(654.820.710)

3.345.476.211 394.359.418
(470.131.971) 445.574.533
1.894.553 10.504.563
2.877.238.793 850.438.514

2.551.726.132

(26.662.178)

1.817.597 28.479.775
2.553.543.732 1.817.597
Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Skyringar

1. Almennar upplysingar

Gréska ehf. er einkahlutafélag og starfar & grundvelli laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog. Légheimili og postfang
pbess er ad Bjargargétu 1, 102 Reykjavik. Meginstarfsemi félagsins er ad pad a, rekur og leigir Ut atvinnuhisnaedi ad
Bjargargétu 1 i Reykjavik.

2.  Grundvollur reikningsskilanna

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid 16g nr. 3/2006 um arsreikninga og settur fram i islenskum krénum.
Reikningsskilaadferdum sem eru pzer sému og arid & undan. Arsreikningurinn er gerdur midad vid aframhaldandi
starfsemi.

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjéornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. P& svo mdét pessi séu samkveemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida
sem pannig eru metnir reynst énnur en nidurstada samkvaemt matinu.

3. Rekstrartekjur

Rekstrartekjur eru feerdar pegar peer falla til. Tekjur af Utleigu husnaedis eru feerdar i upphafi hvers manadar i samreaemi
vid leigusamninga. Adrar rekstrartekjur samanstanda af hlutdeild i sameign og 66rum tekjum og eru faerdar i lok hvers
manadar.

4. Rekstrargjold

Kostnadur vid byggingu husnaedisins og innréttingu einstakra ryma er eignfeert, pangad til rymin fara i utleigu. Eftir pad
er rekstrarkostnadur gjaldfaerdur, en endurbeetur og vidhald eignfeert.

5. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 1M1 -30/6 2022 1/1 - 31/12 2021
6= 11 o R SSRPRR 24.124.306 44.259.621
Launatengd giOld .......ccueeeiiiiiee e 4.734.339 8.553.111
Annar starfSmannakoStNABUT ..........cooiiiiiiiiie e 516.952 554.991

29.375.597 53.367.723

6. Tekjuskattur

bad er enginn tekjuskattur til greidslu a arinu 2022 par sem félagid var rekid med skattalegu tapi a timabilinu.
Yfirfeeranlegt tap ma nyta til fradrattar skattskyldum tekjum naestu tiu ara eftir ad pad myndast. Félagid eignfeerir ekki
tekjuskattsinneign vegna yfirfeeranlegs taps. Tekjuskattshlutfall félagsins er 20% samkvaemt I6gum nr. 90/2003 um
tekjuskatt.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap greinist pannig: 31.12.2021
Yfirfaeranlegt tap vegna Arsins 2020 .........cccceiiiiiiieiii e 8.396.973
Yfirfaeranlegt tap vegna Arsins 20271 .........ooriiiiii e a e e e e eaanaes 316.729.345
325.126.318

Oendurskodad

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022 Fjarheedir i islenskum krénum



Skyringar

7. Fjarmagnsgjold

Fjarmagnsgjold greinast pannig: 1/1 -30/6 2022 1/1 - 31/12 2021

Vaxtagjold af [anum fra tengdum adilum ...........coooiiiiiiiiini e 3.675.000 0
ONNUE VAXEAGIOI ...ttt 239.447.987 351.198.201
HIeinN geNGISIMUNUL .......eiiiii e (3.421) 5.977.354

243.119.566 357.175.555

8. Fastafjarmunir

Fastafjarmunir samanstanda af fjarfestingarfasteign, p.e. atvinnuhisnaedi sem aetlad er til utleigu og af eignfeerdum
innréttingum, teekjum og aholdum. Fastafjarmunir eru faerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Afskriftir eru reiknadar linulega yfir daetladan liftima. Eftir ad husnaedid og einstdok rymi pess eru tekin i notkun, pa er
kostnadur vid rekstur gjaldfaerdur, en kostnadur vid viéhald og endurbastur eignfeert.

[ 11T T = o SRR 100 ar
Innréttingar, taeki 0g ANOIA ... e et e e e et e e e e e e e e e e e e e e e nnneas 10 ar
Fastafjarmunir greinast pannig: Fjarfestingar- Innréttingar,
fasteign teki og ahold Samtals
Arid 2021
Bokfaerd stada i arsbyrjun ... 8.165.631.105 350.113.493 8.515.744.598
ViBDOt @ AriNU ..o 685.931.720 18.574.119 704.505.839
AFSKIifad @ AriNU ......ocvveiiiei e (85.184.180) (35.933.122) (121.117.302)
Bokfaerd stada i Arslok .........cccoceiiieiiiie e 8.766.378.645 332.754.490 9.099.133.135
Bokfeerd stada i arslok 2021 greinist pannig:
KOStNABAIVETD .......ooiiiiiiiiiieiie e 8.934.043.948 368.740.031 9.302.783.979
Afskrifad SamIals ......cccoooiiiiiiiii (167.665.303) (35.985.541) (203.650.844)
Bokfaerd stada i Arslok ..........cccovviiiiiiie i 8.766.378.645 332.754.490 9.099.133.135
Timabilid 1/1 - 30/6 2022
Bokfaerd stada i upphafi timabils ... 8.766.378.645 332.754.490 9.099.133.135
Vidbot & timabilinu ... 332.398.682 3.966.047 336.364.729
Afskrifad @ timabilinu ... (45.370.313) (18.432.343) (63.802.656)
Bokfaerd stada i lok timabils ... 9.053.407.014 318.288.194 9.371.695.208
Bokfaerd stada i lok juni 2022 greinist pannig:
KOStNABAIVETD .....c.eviiiiiiiiieiee e s 9.266.442.630 372.706.078 9.639.148.708
Afskrifad samtals ........cccooveeiiiiiiii (213.035.616) (54.417.884) (267.453.500)
Bokfaerd stada i @rslok .........cccoceiiiiiiiiie i 9.053.407.014 318.288.194 9.371.695.208
30.6.2022 31.12.2021
Fasteigna- og brunabétamat:
Fasteignamat ........c.eoiiiiii e 4.621.050.000 4.621.050.000
Brunabotamat ............oooiiiiii e 8.086.250.000 7.310.950.000
Innskattskvod:
Eftistdd a innskattskvdd sem hvilir & BjargargOtu 1 ........ooceieiiiiiiiieec e 1.916.727.071 1.755.612.450
Vatryggingar:
Brunatrygging lauSafjar ..........ccooiiiiiiiiiie e 35.313.000 35.313.000
Oendurskodad

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022

Fjarhaedir i islenskum krénum
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Skyringar

9. Vidskiptakrofur

Vidskiptakréfur eru feerdar & kostnadarverdi. beer hafa ekki verid faerdar nidur med varGdarnidurfzersiu. Afallnir
drattarvextir eru faerdir vid greidslu.

10. Adrar skammtimakrofur

Adrar skammtimakréfur greinast pannig: 30.6.2022 31.12.2021
Vo I F= (U] &= ] = 1 (O TN 13.022.613 50.783.826
Adrar SkammEiMaKIOTUN ..........evveiieieieieieieieieeeeeeeteeeeeeereesreeeesreeeesreeessseeeseseeesnseesrenees 27.558.537 1.052.038

40.581.150 51.835.864

11. Handbeert fé

Handbeert fé samanstendur af 6bundnum bankainnistaeedum.

12. Eigio fé

Hlutafé:

Hlutafé félagsins skiptist i tvo flokka, A og B. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir hluthafa i A-flokki vid Gthlutun ur
sjodum félagsins. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum félagsins er ad fjarhaed 2.086.681.000 kr. Eitt atkvaedi fylgir
hverjum krénu hlut af nafnverdi. Félagid a enga eigin hluti.

Nafnverd Nafnverd Samtals Samtals
Hlutafé greinist pannig: A-flokkur B-flokkur 30.6.2022 31.12.2021
Heildar hlutafé ...........cccoooiiiiii e, 6.074.805 2.080.606.195 2.086.681.000 2.086.681.000
Eigid fé greinist pannig:
Hlutafé Ojafnad tap Samtals
Hreyfingar arsins 2021:
Bokfaerd stada i arsbyrjun ........cccooovieeiiiii 2.086.681.000 (8.449.473) 2.078.231.527
TP ArSINS oo (279.757.818) (279.757.818)
Bokfeerd stada i @rslok .........c.ooeveceieiiiiiieeeeee e 2.086.681.000 (288.207.291) 1.798.473.709
Timabilié 1/1 - 30/6 2022
Bokfaerd stada i arsbyrjun ... 2.086.681.000 (288.207.291) 1.798.473.709
Tap timabilSins .......c..oooiiiie e (191.493.614) (191.493.614)
Bokfeerd stada i arslok ...........oooveiiiiiiiiii e 2.086.681.000 (479.700.902) 1.606.980.098
Oendurskodad

Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022 Fjarheedir i islenskum krénum
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Skyringar

13. Langtimaskuldir

Lantaka er feerd i upphafi & gangvirdi ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er til. Lantaka er sidan feerd &
afskrifudu kostnadarverdi. Mismunur, ef einhver er, a andvirdinu (ad fradregnum vidskiptakostnadi) og innlausnarvirdi er
feert i rekstrarreikning ad teknu tilliti til reglubundinnar dreifingar affalla/yfirverds.

Lantaka er flokkud sem skammtimaskuldir nema félagid hafi 6skilyrtan rétt til ad fresta uppgjoéri skuldarinnar i a.m.k. 12
manudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

Langtimaskuldir greinast pannig: 30.6.2022 31.12.2021
SKUldabréfaltgafa ..........cooouiiiiii e 2.556.119.334 0
Skuldir vid lanastofnanir - Vedskuldabref ... 0 5.593.212.375
Skuldir vid lanastofnanir - LAnasamningar ...........cccccooccuviieiieeieeciiiiee e 6.981.645.324 572.862.802
Skuldir vid adra tengda @dila .........cceeeiiiiieiiii s 581.843.574 1.058.168.574

10.119.608.232 7.224.243.751

Skuldabréfautgafa:

Skuldabréfaltgafa i islenskum kronum. Skrad a Nasdaq (GROSKA 29 GB). Vextir eru fastir og verdtryggdir. Afborganir
4 7 arum med 28 greidslum & priggja manada fresti. A fyrstu 27 gjalddégunum er greitt eins og um sé ad raeda
verdtryggt skuldabréf med joéfnum afborgunum hoéfudstols til 30 ara, med 120 greidslum hofudstols & manada fresti
(1/120) og a lokagjalddaga pann 28.3.2029 greidast eftirstodvar hofudstols (93/120), auk afallinna vaxta og verdbota.

Skuldir vid lanastofnanir:
Vedskuldabréf i islenskum kronum. Vextir eru Reibor plus alag. Med manadarlegum vaxtagjalddégum og einum
gjalddaga hofudstéls pann 16. september 2022. Lanin eru tryggd med vedi i fasteign félagsins.

Lanasamningar i islenskum kronum. Vextir eru breytilegur og 6verdtryggdir. Med einum gjalddaga hofudstols og
afallinna vaxta pann 10. agust 2022. Lanin eru tryggd med allsherjarvedi.

Skuldir vid tengda adila:
Lanasamningur i islenskum kronum. Vextir eru fastir og 6verdtryggdir. Med einum gjalddaga héfudstols og afallinna
vaxta pann 17. september 2022. Lanid er évedtryggt.

Afborganir af langtimaskuldum greinast pannig a naestu ar: 30.6.2022 31.12.2021
ANIB 2022 ...ttt 7.630.014.628 7.224.243.751
AR 2023 ...ttt 88.700.973 0
AN 2024 ...ttt 88.700.973 0
AFIB 2025 ...ttt 88.700.973 0
AT 2026 ...ttt 88.700.973 0
Y[ X | PR SUSSRSURRR 2.134.789.712 0

10.119.608.232 7.224.243.751
Langtimaskuldir koma pannig fram i efnahagsreikningi: 30.6.2022 31.12.2021
Afborganir Ut arid, feert a medal skammtimaskulda .............cccoeeiiiiiiiiiee e, 7.630.014.628 7.224.243.751
Afb. med gjalddaga eftir eitt &r eda sidar, feert & medal skammtimaskulda ........... 2.489.593.604 0

10.119.608.232 7.224.243.751

) Oendurskodad
Gréska ehf. Arshlutareikningur 1/1 - 30/6 2022 Fjarheedir i islenskum krénum



