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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Groska er islenskt einkahlutafélag. Samstaeda félagsins samanstendur af moédurfélaginu Grésku ehf og einu détturfélagi.
Félagid er fasteignafélag sem rekur og leigir ut skrifstofu- og atvinnuhisneaedi ad Bjargarg6tu 1, 102 Reykjavik. Markmid
samstaedunnar er ad skapa samfélag um nyskdpun 4 islandi.

Arsreikningur samstaedu Grésku ehf. er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbdétarkréfum samkveemt I6gum um arsreikninga (nr. 3/2006).

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada samstadunnar

Rekstrartekjur @ arinu 2024 namu samtals 994,5 millj. kr. (2023: 944,9 millj. kr.). Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
fjarfestingareigna og afskriftir nam 643,1 millj. kr. (2023: 632,6 millj. kr.). Matsheekkun & fjarfestingareignum nam 324,3
millj. kr. (2023: 23,3 millj. kr.). Heildarafkoma arsins var jakvaed sem nam 27,8 millj. kr. (2023: neikveed 268,2 millj. kr.).
Handbeert fé fra rekstri nam 426,7 millj. kr. (2023: 145,6 millj. kr.). Fjoldi &rsverka & arinu var 2 (2023: 3).

Samkveemt efnahagsreikningi i arslok 2024 nema eignir samstaedunnar 15.349 millj. kr., en par af eru fjarfestingareignir
13.200 millj. kr. Eigid fé nemur 3.478 millj. kr. og eiginfjarhlutfall 22,7%.

Rekstur og starfsemi arsins

Groska er i Utleigu til traustra leigutaka sem byggja a sameiginlegu markmidi Grosku ad efla nyskdpunarsamfélagid a
islandi Dagleg starfsemi & arinu folst i ad pjénusta pa leigutaka sem adsetur hafa i Grésku og bjéda fyrirtaekjum og
einstaklingum upp mikinn sveigjanleika vardandi vinnulausnir. A arinu opnadi nyr veitingastadur i Grésku sem enn eykur
adstaedur til samskipta og tengsla, hvort sem pad er innan hussins eda vid freedasamfélag haskélasvaedisins.

A arinu samdi Gréska ehf. vid lanastofnanir um skilmalabreytingu & lanum sem fzerir til greidslufleedi peirra. Einnig samdi
Gréska ehf. um ad haekka skuld félagsins vid tengda adila um 134 milljonir kréna auk pessa ad feera til greidslufleedi
skuldarinnar. Félagi® aformar ad endurfjarmagna pessar skuldir vid tengda adila med frekari utgafu a skuldabréfum eda
annarri langtima fjarmdégnun.

Fjarfestingarfasteignir eru langsteersta eign samsteedunnar. Fjarfestingarfasteignir eru metnar a gangvirdi sem er reiknad
ut med navirdingu a framtidarsjodsfleedi sem er deetlad ad paer muni skila. Vid navirdingu er notast vid vegid medaltal
fjarmagnskostnadar sem byggir a vaentri avoxtunarkrofu eigin fjar annars vegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar.
bréun fjarmagnskostnadar er pvi mikilveeg forsenda varéandi matid og getur haft veruleg ahrif til heekkunar eda
leekkunar & verdmati eignarinnar. Sja nanari umfidllun i skyrinqu 11.

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

bann 20. desember 2024 tilkynntu Heimar um samkomulag vié hluthafa Grésku ehf. um ad hefja einkaviéraedur um
moguleg kaup Heima a 6llu hlutafé i Grésku ehf. Pann 6. februar 2025 var gengid fra samkomulagi um helstu skilmala
um kaup a 6llu hlutafé i Grésku ehf.

Fjarhagsleg ahaettustjornun
Helstu fiarhagslegu ahaettupeettir samsteedunnar eru vaxta- og verdbolguahaetta. | skyringu 21 er ad finna upplysingar
um fjarhagslega ahaettustyringu samstaedunnar.

Hlutafé

Hlutafé Grosku ehf. skiptist i tvo flokka, A og B. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir hluthafa i A-flokki vié uthlutun
ur sjédum félagsins. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum er ad fjarhaed 2.088.939.529 kr. Eitt atkvaedi fylgir hverjum
kronu hlut af nafnverdi. Gréska ehf. a enga eigin hluti.

Hluthafar eru eftirfarandi:

31.12.2024 31.12.2023
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 7.625.000 2.013.356.195 2.020.981.195
Lonin ehf. ..o 500.000 67.250.000 67.750.000 500.000 67.250.000 67.750.000
Vera D6gg Antonsdéttir ......... 125.000 125.000 125.000 125.000
Sigpor Sigmarsson ................ 41.667 41.667 41.667 41.667
LL66 ehf. ...cooveiiiiiiieeieee, 41.667 41.667 41.667 41.667

8.333.334 2.080.606.195 2.088.939.529  8.333.334 2.080.606.195 2.088.939.529
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Tillaga til adalfundar
Stjorn Grosku ehf. leggur til ad pad verdi ekki greiddur ardur til hluthafa & arinu 2025. Visad er til arsreikningsins um
radstéfun afkomu arsins og adrar breytingar a eigin fé.

Godir stjornarhaettir

Stjorn samsteedunnar leitast vid ad vidhalda géodum stjérnarhattum og hefur til hlidsjonar "Leidbeiningar um stjérnarheetti
fyrirtaekja" (6. Utgafa) sem Vidskiptarad islands, Nasdaq Iceland hf. og Samték atvinnulifsins gafu at. Sja umfjdliun um
stjérnarheetti i sérstokum vidauka vid arsreikninginn.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Samkveemt I6gum um arsreikninga (nr. 3/2006) skulu einingar tengdar almannahagsmunum veita upplysingar sem
naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu og ahrif samsteedunnar i tengslum vid umhverfis-, samfélags-
og starfsmannamal, stefnu i mannréttindamalum, hvernig spornad er vid spillingar- og matumalum. Auk stuttrar lysingar
a vioskiptalikani samsteedunnar, stefnu i pessum malum, yfirlit yfir arangur og megindheettur. Sja umfjéllun um
ofjarhagslegar upplysingar i sérstokum vidauka vid arsreikninginn.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju er pad élit okkar ad samsteeduarsreikningur Grésku ehf. gefi glégga mynd af rekstrarkomu
samstaedunnar a arinu 2024, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2024 og breytingu a handbaeru fé
a arinu 2024.

Jafnframt er pad alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit yfir
pbréun og arangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu aheettupattum og évissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjori Grésku ehf. hafa i dag fjallad um arsreikning samsteedunnar fyrir arid 2024 og stadfesta
hann med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdastjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 16. april 2025

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

Vera Dogg Antonsdattir
framkvaemdast;jori
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Grésku ehf.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Grosku ehf. og détturfélaga (samsteedan) fyrir aridé 2024, ad
undanskilinni skyrslu og yfirlysingu stjérnar og framkvaemdastjora.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu samstaedunnar a arinu 2024, efnahag hennar 31.
desember 2024 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2024, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og
peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinum og videigandi akveedi i logum um arsreikninga.

Alit okkar er i samraemi vid skyrslu okkar til stjornar og endurskodunarnefndar.

Arsreikningurinn innifelur:

- Skyrslu og yfirlysingu stjérnar og framkveemdastjora.

- Rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu arsins 2024.

- Efnahagsreikning 31. desember 2024.

- Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2024.

- Yfirlit um sjodstreymi arsins 2024.

- Skyringar, sem innifela mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

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

Grundvoéllur alits
Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er nanar Utskyrd i
kaflanum um abyrgd endurskodanda.

Ohaedi

Vid erum 6had samsteedunni samkveemt dkvaedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidaregina sem gilda um
endurskodendur 4 islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi samstaedunnar. Vid uppfyllum jafnframt adrar krofur
um starf okkar sem endurskodendur i samraemi vid akveedi sidareglna.

Samkveemt okkar bestu vissu, lysum vid yfir ad onnur pjonusta sem vid héfum veitt samstaedunni er i samraemi vid akveedi
islenskra laga og reglna og ad vid héfum ekki veitt pjonustu sem er Sheimilt ad veita samkveemt akvaedum 5.1 gr.
Evrépureglugerdar nr. 537/2014.

Gerd er grein fyrir annarri pjonustu sem vid héfum veitt samstaedunni & timabilinu 1.jandar til 31.desember 2024 i skyringu
19.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilatridi endurskodunarinnar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi sem ad okkar faglegu mati héféu mesta pydingu vid endurskodun okkar a
arsreikningi samstaedunnar fyrir arid 2024. Sem hluti af endurskoduninni voru pessi lykilatridi skodud sérstaklega. Vid
latum ekki i ljos sérstakt alit vardandi pessi lykilatridi, einungis er l1atid i 1jds alit a samstaeduarsreikningnum i heild.
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Aritun 6hads endurskodanda

Lykilatridi endurskodunarinnar

Endurskodunaradgerdir

Mat fjarfestingareigna

Eins og fram kemur i skyringu 11 eru fjarfestingareignir
samstaedunnar metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi, i
samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla 1AS 40
(Fjarfestingareignir) og IFRS 13 (Mat & gangvirdi ).

Fjarfestingareignir voru alls metnar a 13.200 millj. kr. eda
86,0% af heildareignum samsteedunnar pann 31.
desember 2024.

Gangvirdi fijarfestingareigna er had mati stjérnenda
félagsins og nam matsbreyting arsins 324,3 millj. kr. til

Endurskodun okkar & mati fjarfestingareigna folst medal
annars i eftirfarandi:

Farid var yfir eftirfarandi forsendur sem stjérnendur gefa
sér vid mat a fjarfestingareignum:

- Veginn fjarmagnskostnad.

- Azetladar framtidar leigutekijur.

- Aeetlud framtidar gjold.

Veginn fjarmagnskostnadur sem notadur var vid
navirdingu sjoédstreymis var borinn saman vid préun

haekkunar. vaxta a mérkudum og eiginfjaralag.

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

-Matid byggir & navirtu sjodstreymi  af fasteign
samstaedunnar.

- Mikilveegustu forsendur matsins eru framtidar leigutekjur
og veginn fjarmagnskostnadur. bessar forsendur og adrar
sem matid byggir & eru mjoég naemar fyrir breytingum. Adferdarfreedi metin og verdmatslikan sannreynt med pvi
ad bua til okkar eigin veentingar.

Nanar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum og helstu
forsendum matsins i skyringu 11. Vid endurskodun a verdmati fjarfestingaeigna nutum vid
adstodar verdmatssérfraeedinga PwC.

Vegna steerdar og einnig vegna pess hve matskenndur
lidurinn er, teljum vid mat a fjarfestingareignum lyklatridi

vid endurskodun okkar.

Videigandi skyringar voru yfirfarnar.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjéornar

Stjorn og framkvaemdastjori bera abyrgd & 6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla og yfirlysing stjérnar og
framkvaemdastjéra og vidaukar vid samstaeduarsreikninginn um stjérnarhattayfirlysingu, éfjarhagslega upplysingagjof og
flokkunarreglugerd ESB sem lagu fyrir vid aritun okkar.

Alit okkar & samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga, p.m.t. skyrslu og vyfirlysingu stjérnar og
framkvaemdastjéra og stadfestum vid paer ekki & neinn hatt.

| tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi samstaedunnar ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar, sem tilgreindar
eru hér ad ofan, pegar peer liggja fyrir og meta hvort peer eru i verulegu 6samraemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid
héfum aflad vid endurskodunina eda ef svo virdist ad verulegar rangfaerslur séu i peim. Ef vid, a grundvelli vinnu okkar,
alyktum ad verulegar rangfeerslur séu i 88rum 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 framkvaemdastjora héfum vid, i samraemi vid dkvaedi 104. gr. laga nr. 3/2006
um arsreikninga, yfirfarid ad skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjéra hafi ad geyma peer upplysingar sem par
ber ad veita i samraemi vid 16g um arsreikninga komi peer ekki fram annars stadar i samstaeduarsreikningnum.

Abyrgé stjérnar og framkvamdastjéra & samstaeduarsreikningnum

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

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjornendum samstadunnar ad meta haefi hennar til aframhaldandi starfsemi.
Stjéornendum ber ad semja arsreikning samsteedunnar & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad raeda, nema
stjornendur aetli ad leysa samstaduna upp eda haetta rekstri hennar, eda hafi ekki raunhaeft val um annad en ad haetta
starfsemi samstaedunnar. Stjornendum samsteedunnar ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi haefi hennar til
aframhaldandi starfsemi ef vid @ og hvers vegna stjornendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og
framsetningu samstaeduarsreikningsins.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodanda a endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka og gefa ut aritun med aliti okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkveemd er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistdkum og eru metnir verulegir ef peir, einir og sér
eda samanlagdir, gaetu haft ahrif a fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru a samstaeduarsreikningnum.

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

- Greinum og metum aheaettuna af verulegum annmdrkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru neegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahzettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en ahzetta af
annmérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilveegum 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 a virkni innra eftirlits samsteedunnar.

- Metum hvort val stjérnenda & reikningsskilaadferdum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhaefar. Einnig
skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid haefi.

- Alyktum um notkun stjérnenda 4 forsendunni um &aframhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki a rekstrarheefi samsteedunnar eda hvort adstaedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarheefi hennar. Ef vid teljum ad veruleg 6vissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli a
videigandi skyringum i samstaeduarsreikningnum um d&vissuna og ef peer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar
mati, vikjum vid fra fyrirvaralausu &liti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vid hofum aflad
fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni leitt til pess ad samsteedan
verdi ekki lengur rekstrarhaef.

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

- Oflum naegjanlegra endurskodunargagna vegna fijarhagsupplysinga félaga og eininga innan samsteedunnar og gefum
ut alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjon og framgangi endurskodunar samstaedunnar.
Vid berum abyrgd a aliti okkar.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp geta komid i endurskodun okkar, par 8 medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vid a.

Vid hofum lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid uppfyllum naudsynleg siéferdis- og 6haedisskilyrdi og vid
munum lata peim i té allar upplysingar um hugsanleg tengsl og 6nnur atridi sem gaetu haft ahrif & 6haedi okkar og trunad.

Vid hoéfum lagt mat & hvada atridi, af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, héféu mesta
pydingu a yfirstandandi ari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid lysum pessum lykilatridum i aritun okkar nema
I16g 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 samkvaemt akvadum laga og reglna

Kosning endurskodanda

Vid vorum kosin endurskodendur a adalfundi félagsins pann 31. agust 2018. Kosning okkar hefur verid endurnyjud arlega
a adalfundi félagsins og hofum vid pvi verid endurskodendur félagsins samfellt i 7 ar.

Reykjavik, 16. april 2025.

PricewaterhouseCoopers ehf.

Vignir Rafn Gislason
I6ggiltur endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2024

Skyringar 2024 2023
[T 1o 10 LY U SRS 980.625.727 936.094.518
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccovveeeiieiiiiiieen e, 7 (254.993.020) (237.348.204)
L =11 1 =T T 725.632.707 698.746.314
ABrar reKStrartekjur ..........ooiiciiiiieee e 13.844.637 8.794.818
Laun og launatengd gjold ...........coceeeiiiiieiiiiee e 8 (52.521.676) (50.549.010)
ONNUE FEKSIrArGIOIa ........ooveieeeeeeeeeee ettt (43.818.793) (24.365.234)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ............ccccceeen..... 643.136.875 632.626.888
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccveeiiiiiiiiie e 11 324.335.185 23.293.496
Afskrift leigueigna og ahalda og taekja .........ccceeeiiiiiinic e 13 (48.810.203) (45.175.587)
Rekstrarhagnadur ... 918.661.857 610.744.797
FJArmuUNatekjur .......cooiieei e 579.449 1.226.339
FJAarmagnsgjold .......oooceiioieieeie e 9 (884.519.892) (947.070.699)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt .........ccccerrriicciirierie e 34.721.414 (335.099.563)
TEKJUSKALIUN ... 10 (6.952.642) 66.853.819
Heildarafkoma arsins .......cccccovveciccemieiis s e 27.768.772 (268.245.744)
Hagnadur a hlut
Grunn hagnadur (tap) og pynntur hagnadur (tap) & hlut ...............c..eec... 0,01 (0,13)

Skyringar a bladsidu 11 - 21 eru 6adskiljanlegur hluti pessara reikningsskila
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Efnahagsreikningur 31. desember 2024
Eignir

Fastafjarmunir

Fjarfestingareignir ............oooiioiiiiiie e
L@IQUEIGNIT ..ottt e e e e e e e e e e e e e nnnene
ANBIA OG tBEKI ...t

Veltufjarmunir

ViBSKIPIAKIOTUN ... e

Adrar skammtimakrofur ...

HaNAD@art f& ...
Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigio fé

HIUEATE ... e
LAgbundinn varasjOdur .............ccoociuiiiieiee i e
Oradstafad €igid f& ..........ceeveveveeeeeeeceeeeeeeeee e eeeeaee e e ee et en s e

Langtimaskuldir og skuldbindingar

ULGEfin SKUIAADIET ... e

Skuldir vid lanastofnanir

Skuldir vid tengda adila, skuldabréf .............cccoieiiiiiiiii e

Tekjuskattsskuldbinding .........cccveiiiiiiiii e

Leiguskuldbinding ..........eueeeueieeeiiiiiiiiieieiieeieieeeiereeereeeeereeeeereeeeeeeeeereaeaae
Langtimaskuldir og skuldbindingar

Sammtimaskuldir

Skuldir vid tengda adila, neesta ars afborganir ............ccccco s

Naesta ars afborganir, utg. skuldabréf og sk. v. lanast ..........................

Naesta ars afborganir leiguskuldbindingar ............cccccoiiiiiiiiie

ViBSKIPtaSKUIAIN ... e

Adrar skammtimaskuldir ............oooiii i
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyringar

11
12
13

14
14
14

Skyringar

16
16
16, 20
17
12

16, 20

12
18
18

Skyringar a bladsidu 11 - 21 eru éadskiljanlegur hluti pessara reikningsskila

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda

31.12.2024 31.12.2023
13.200.000.000 12.750.000.000
2.072.257.084 2.010.112.560
8.068.957 3.338.757
15.280.326.041 14.763.451.317
42.196.543 33.383.844
779.623 25.596.088
25.429.454 34.514.497
68.405.620 93.494.429
15.348.731.661 14.856.945.746
31.12.2024 31.12.2023
2.088.939.529 2.088.939.529
165.773.302 162.994.129
1.223.691.014 1.198.701.416
3.478.403.845 3.450.635.074
4.226.132.408 4.182.646.624
3.633.778.831 3.477.651.649
966.402.465 806.876.575
347.595.389 340.642.747
2.132.718.628 2.041.760.562
11.306.627.721 10.849.578.157
60.930.959 0
191.611.207 280.366.741
139.740.658 132.997.141
126.408.159 100.426.725
45.009.112 42.941.908
563.700.095 556.732.515
11.870.327.816 11.406.310.672
15.348.731.661 14.856.945.746




Yfirlit um eigid fé fyrir ario 2024

Hlutafé:

Hlutafé Grosku ehf. skiptist i tvo flokka, A og B. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir hluthafa i A-flokki vid Gthlutun
ur sjodum Grosku ehf. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum Grésku ehf. er ad fjarhaed kr. 2.088.939.529 og er allt
utistandandi. Eitt atkvaedi fylgir hverjum krénu hlut af nafnverdi. Grdska ehf. a enga eigin hluti.

Hlutafé greinist pannig:

Heildar hlutafé ............covveeeiiieeee e,

Skyringar
1. januaar - 31. desember 2024 15
Eigid fé 1. januar 2023 ..........cccccerenneee
Afkoma og heildarafkoma arsins 2023 ...
Eigid fé 31. desember 2023 ...................
1. januar - 31. desember 2024 15
Eigid fé 1. jantar 2024 ..........c....c..cc....
Afkoma og heildarafkoma arsins 2024 ... 6.1
Lagt i Idgbundinn varasjogd ..................... 15

Eigid fé 31. desember 2024 ...................

Sja nanar i skyringu 15

Nafnverd Nafnverd Samtals Samtals

A-flokkur B-flokkur 31.12.2024 31.12.2023

8.333.334 2.080.606.195 2.088.939.529 2.088.393.529
Légbundinn Oradstafad

Hlutafé varasjéour eigio fé Samtals

2.088.939.529 162.994.129 1.466.947.160 3.718.880.818

(268.245.744) (268.245.744)

2.088.939.529 162.994.129 1.198.701.416 3.450.635.074

2.088.939.529 162.994.129 1.198.701.416 3.450.635.074

27.768.772 27.768.772

2.779.173 (2.779.173) 0

2.088.939.529 165.773.302 1.223.691.014 3.478.403.845

Skyringar a bladsidu 11 - 21 eru 6adskiljanlegur hluti pessara reikningsskila
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Yfirlit um sjédstreymi arsins 2024

Rekstrarhreyfingar
Rekstrarhagnadur Arsins ...........cccoeeoiiiiiiiiie e
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cccocveiieiiiciiiie e
Afskriftir leigueigna og ahalda og teekja ...........cooeeiiiiiiiie,

Breyting rekstrartengdra eigna, (haeskkun) leekkun .............ccccooiiiis
Breyting rekstrartengdra skulda, haekkun (leekkun) ...........cccccoeeeeiiinnnnen..

Greiddir vextir, verdbaetur 0g gengismunur ...........cccceeiiiiiiiiiiee e
INNDOrGaBIT VEXEIN ... e

Fjarfestingarhreyfingar
Framkvaemdakostnadur fjarfestingareigna ..............cccccovviveniiiiicciiiennee.
Keypt ahdld og teeki

Fjarmognunarhreyfingar

Nyjar langtimaskuldir ...

Afborganir af langtimaskuldum ..............cccoiiiiiiiiiii s

Afborganir af leiguskuldbindingu ..o

Tengdir adilar, vaxtaberandi lan (laekkun) haekkun

Tengdir adilar, skammtimahluti (lsekkun) haekkun
Fjarmognunarhreyfingar

Haekkun (l&2kkun) @ handbaeru fé ..........ccocveeiccceeene e e
Handbaert fé i arsbyrjun ... e

Handbaert fé i IOK ArS .......cccveeeciiiiieieecrcercrrre e s s e e s ms e se e e e e e nn s

Skyringar

11
13

11
13

16
16
12
16

Skyringar a bladsidu 11 - 21 eru éadskiljanlegur hluti pessara reikningsskila
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10

2024 2023
918.661.857 610.744.797
(324.335.185) (23.293.496)
48.810.203 45.175.587
643.136.875 632.626.888
15.555.387 196.854.525
36.275.952  (283.274.071)
694.968.214 546.207.342
(268.919.290)  (401.832.650)
579.449 1.226.339
426.628.373 145.601.031

(125.664.815)
(5.626.752)

(245.706.504)
(1.704.729)

(131.291.567)

(247.411.233)

0
(289.859.347)

4.306.189.599
(4.288.845.754)

(140.928.520)  (132.445.617)
134.144.952 222.525.476
(7.778.934) 0
(304.421.849) 107.423.704
(9.085.043) 5.613.502
34.514.497 28.900.995
25.429.454 34.514.497
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1. Almennar upplysingar
Médurfélagid Gréska ehf. er einkahlutafélag og starfar a grundvelli laga um einkahlutafélég (nr. 138/1994). Félagid er
med heimilisfesti a Islandi og er 16gheimili pess ad Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik.

Samsteda Grosku ehf og détturfélags pess Gréoska bilasteedahis ehf. annast rekstur og utleigu a fasteign ad
Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik og er pad eina starfsemi samstaedunnar.

Stjérnendur félagsins medhondla rekstur samstaedunnar sem einn starfspatt.

Stjérn félagsins stadfesti pessi reikningsskil 16. april 2025.

2. Reikningsskilaadferdir

Helstu reikningsskilaadferdir sem beitt var vid gerd pessara reikningsskila eru tilgreindar hér a eftir. Pessum adferdum
var beitt 8 samraemdan hatt & baedi arin sem sett eru fram, nema annad sé tekid fram.

3. Grundvollur reikningsskila
Arsreikningur samstaedunnar fyrir arid 2024 er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla og vidbotarkrofur
I6gum um arsreikninga.

bPann 1. jantar 2022 tok félagid upp alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

4. Mikilveeg atridi sem varoda reikningshaldslegt mat

Skraning eigna og skulda me?d tilliti til neesta fjarhagsars er byggd & mati stjornenda samstaedunnar. Stédugt er farid
yfir slikt mat med hlidsjén af reynslu og 66rum pattum svo sem framtidarvaentingum sem taldar eru edlilegar midad vid
adstaedur. Slikt reikningshaldslegt mat er i edli sinu sjaldan nakveemlega i samraemi vid raunverulega nidurstédu.

5. Yfirlit yfir félog i samstadu

Eignarhluti

i eigu

Nafn félags Starfsemi samstaeou
Gréska ehf. mOAUrfélag ..........coccvvviiiiiiii Rekstur og utleiga a fasteign

Groéska bilastaedahus ehf, détturfélag ..........cccoeveeeeeiiciiiienn e, Rekstur og utleiga a fasteign 100%

5.1 Fjarfesting i dotturfélagi greinist pannig:

Heildar Anrif & Bokfeert

Eignarhluti eignir rekstur verd

Groéska bilastaedahus ehf. ... 100% 15.210.900 1.772.618 12.332.210

2024 2023

Fjarfesting i dotturfélagi i upphafi Ars ..........ccccoiiiiiiii e 10.559.592 0

FJArfesting @ AriNU .........oviiiiiie e 0 665.000

Hlutdeild i afKomu arsins ..........eeiiiii e 1.772.618 9.894.592

Fjarfesting i dotturfélagi i [oK Ars ..........cooiiiiiiiei i 12.332.210 10.559.592

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda
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6. Mat og akvardanir

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

Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem paer eiga sér stad.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem mat stjéornenda og reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar
fijarhaedir eigna og skulda i arsreikningnum er ad finna i skyringum 11 og 22.7 fyrir gangvirdismat fjarfestingareigna,
skyringu 12 og 22.10 um leigueignir og leiguskuldir og skyringu 21.2 fyrir mat a veentu Utlanatapi fjareigna.

6.1 Leidrétting & samaburdartélum 2023

Leidrétting var gerd a békhaldi 2023 vegna vaxta af lanum til tengda adila, eftir gerd arsreiknings 2023. Fjarhaedin var
overuleg, eda kr. 790.069. Samanburdartdlur 2023 i pessum arsreikningi eru leidréttar, vaxtagjold hsekka um kr.
790.096, skuld vid tengda adilar haekka um kr. 790.096 og éradstafad eigid fé 31.12.2023 laekkar um kr. 790.096.

7. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2024 2023
FasteignagjOld .........euriiiiei e s 124.388.963 121.611.100
Rafmagn, hiti 0g VAtryggingar ...........c.eooiiiii e 76.407.412 69.684.910
ViBhaldSKOSINABU ......cuviiiiiiiiieiit et 2.957.451 2.584.469
Annar rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............ccooeeiiiiii 51.239.193 43.467.725

254.993.020 237.348.204

8. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2024 2023
6= T3 o PSP 42.770.833 40.986.568
Motframlag i IFEYFISSJOD ........eeiiiiieeeeiee et 5.473.805 5.315.445
[IE= 18] F=) (=Y g Yo fo e (o] Lo IS PO UPRTRN 3.345.821 3.140.220
Annar starfsmannakoStNAaBUE ............ooiiiiiii e 931.217 1.106.777

52.521.676 50.549.010

Laun stjérnar og stjornenda a arinu 2024 namu 27,5 millj. kr. (2023: 26,6 millj. kr.). Ekki hafa verid gerdir sérstakir
agbédasamningar eda adrir ivilnunarsamningar vid stjérnendur.

Arsverk ad MeBAItAli @ ATINU ......eeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e s 2 3

9. Fjarmagnsgjold

Fjarmagnsgjold greinast pannig: 2024 2023
Vaxtagjold af skuldum vid lanastofnanir og af skuldabréfum ...............ccocceeeiiii, (252.592.768) (402.124.155)
Vaxtagjold af skuldum vid tengda adila ..........cccooviieiiiiiiiii e (100.456.849) (54.499.833)
Vaxtagjold af leiguskuldbindingU ...........cooooiiiiiiiiiiiie e (128.571.927) (121.902.178)
Verdbaetur af skuldum vid [Anastofnanir ... (392.553.322) (357.061.824)
ONNUF fAMMAGNSGIONA ...ttt (9.846.271) (11.109.666)
Gengis(-tap) - NAGNAOUT .........uiiiiiie e (498.755) (373.070)

(884.519.892) (947.070.726)

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda
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10. Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur og feerdur i arsreikninginn. Gréska ehf. er samskattad med dotturfélagi sinu Gréska
bilasteedahus ehf. Gjaldfeerdur tekjuskattur i rekstrarreikningi er 7,0 m.kr. (2023: tekjufeersla 66,9 m.kr.). Ekki kemur til
greidslu tekjuskatts a arinu 2024 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps.

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2024 2023

(Tap) hagnadur f. skatta ...........cccceeeeeeennnneen. 34.721.414 (335.099.563)

Reiknad skatthlutfall ..............cccccoveriiinrnee. (6.944.283) 20,0% 67.019.913 20,0%
Ofradrattarbaer kostnadur ............cccoccoeeevee.. (8.360) 0,0% (8.080) 0,0%
Tekjuskattur skv. rekstrareikningi .................. (6.952.643) 20,0% 67.011.833 20,0%

11. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig, hreyfingar arsins: 2024 2023
Bokfeerd stada i @rsbYUN ........oooiiiiiiee e 12.750.000.000 12.481.000.000
FJArfEeSt @ @riNU ....eeeie e 125.664.815 245.706.504
Matsbreyting arsins vegna IFRS 40 ............oooiiiiiiiiiie e 324.335.185 23.293.496
BOkfaerd stada i IOK @rsinS ......oooeeei i 13.200.000.000 12.750.000.000
Fjarfestingareignir greinast pannig, bokfeert verd i lok arsins: 31.12.2024 31.12.2023
= (=1 T | PSPPSR 12.672.000.000 12.240.000.000
INNréttingar 0g BUNAOUT ..........cooiiiiiii e 528.000.000 510.000.000
BOKfaert Verd i IOK @rSiNS ..........oiiiiiiiiiiie ettt e 13.200.000.000 12.750.000.000

Fjarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og
IFRS 13 Mat & gangvirdi. Gangyvirdi fjarfestingareigna er reiknad Gt med nuvirdingu a framtidarsjodsflaedi sem aaetlad
er ad fjarfestingareignirnar muni skila. Vid navirdingu er notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem byggir a
veentri avoxtunarkréfu eigin fjar annars vegar og markadsvoxtum lansfiar hins vegar. Vid mat a aeetludu
framtidarsjodsflaedi 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 aheettupatta sem
mali skipta, s.s. geeda og timalengdar leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar
leigusamningum lykur. Vid mat & nuvirtu sjédsfleedi hefur verid tekid tillit til almennrar 6vissu sem rikir i
rekstrarumhverfi félagsins. A méti daetiudum tekjum eignanna er vidhalds- og rekstrarkostnadur metinn.

Fjarfestingareign samstadunnar er faerd pann 31.12.2024 og 31.12.2023 midad vid verdmat sem var framkvaemt af
6hadum sérfreediadila.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) er 6,16% an skattaahrifa og er pa studst vid 65% skuldahlutfall.

Helstu forsendur vid gangvirdismat a fjarfestingareignum eru veginn medalfjdrmagnskostnadur og markadsleiga.
Eftirfarandi er naemnigreining a gangvirdismati med filliti til breytinga a pessum forsendum.

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda
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Fjarfestingareignir (framhald)

Naemnigreining i milljonum kréna: 31.12.2024 31.12.2023

Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Breyt. 8 markadsleigu um 100 kr. / m2 ......... 220 (220) 208 (197)
Breyting @ WACC um 0,5% ...cceevvveeveniinnanns (1.051) 1.075 (905) 1.071

Fasteignamat fasteigna félagsins nam 7.282 m.kr. i arslok 2024 (2023: 7.160 m.kr.) og vatryggingamat nam 10.988
m.kr. (2023: 10.886 m.kr.).

Samstaedan hefur veitt ved i fjarfestingarfasteignum sinum til tryggingar a skuldum vid lanveitendur sina.

31.12.2024 31.12.2023
Leidréttingarkvod virdisaukaskatts:
Eftistodvar a leidréttingarkvod innskatts sem hvilir 8 Bjargargdtu 1 ............c.......... 1.837.000.000 1.954.000.000

12. Leigueign og leiguskuldbinding - Samstadan sem leigutaki

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

Leigueign og leiguskuldbinding greinast pannig:

2024 2023
Leigueign Leiguskuld Leigueign Leiguskuld

Bokfeerd stada i arsbyrjun ..........cocoeveinenn. 2.010.112.560 (2.174.757.703)  1.895.165.764 (2.025.549.732)
Verdbaetur leigusamnings ..........cccccvvvveeeenn. 110.058.176 (110.058.176) 159.751.410 (159.751.410)
AfsKrift Arsins ......ooeeeciiiiiie e (47.913.652) (44.804.614)

Reiknadir vextir arsins ..........ccccccoevvecviveeneennn. (128.571.927) (121.902.178)
Afborgun arsins ........ccccoceeeiiiie e 140.928.520 132.445.617
Bokfaerd stada i 1ok arsins .........ccccevevieeenns 2.072.257.084 (2.272.459.286) 2.010.112.560 (2.174.757.703)

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

31.12.2024 31.12.2023
Til greidslu & neesta ari, feert medal skammtimaskulda .............. (139.740.658) (132.997.141)
Feert medal langtimaskulda ...........ccccoeviieiiiiiiii e (2.132.718.628) (2.041.760.562)
(2.272.459.286) (2.174.757.703)
Eftirstédvar samningsbundinna afborgana greinast pannig:
Til greidslu @rid 2025 .......ccceiriiiiiieiie e 139.740.658
Til greidsiu @rid 2026 ........cceeviieiieeiiie e 131.893.023
Til greidsiu @rid 2027 .......oocveiiiiiiie it 124.486.100
Til greidslu @rid 2028 .........cooviiiiiiieeiieeeee e 117.495.139
Til greidsiu @rid 2029 .......ccceiriiiiiiieii e 110.896.781
Til GreiosIu SIOAT ....ccocvviiiee e 1.648.419.293

2.272.930.994

Gjaldfaerdar leigugreidslur eru feerdar medal fjarmagnsgjalda i rekstrarreikningi og greiddar leigugreidslur eru faerdar
medal greiddra vaxta i rekstrarhreyfingum sj6dstreymis.

Verdbaetur leigusamnings eru vegna haekkunar visitélu neysluverds (NVT) & arinu.

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda
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13. Ahold og taeki
Ahdld og taeki greinast pannig:

Bokfeerd stada i arsbyrjun ..........oooceeviiiiiiie e
ViObOt @ AriNU ..o
PN ] g1 = 1o = 1= L1 1V U
Bokfaerd stada i IOK Arsins .....ccoeeeeeieeeieieceeeeeee e

Asetladur liftimi ahalda og taekja er 10 ar.

Afskriftir i rekstrarreikningi greinast pannig:

Afskrift ahalda og taeKja ........cocoeviiiiiiieeic e,
AFSKrift [€IQUEIGNA .....eeiiiiieee e

14. Adrar peningalegar eignir

14.1 Vidskiptakréfur greinast pannig:

ViOSKIPIaKIOfUI ...
Vidskiptakrofur, tengdir adilar .........cccccooeciiieiieeiiiciieeeee e
Upplysingar um nidurfeerslu vidskiptakrafna er ad finna i skyringu 21.2 undir umfjéllun um utldnaahaettu.
14.2 Adrar skammtimakroéfur greinast pannig:

Virdisaukaskattur ...

Fyrirframgreiddur KOStNadur ............cccoveiiieiiiicieee e
Adrar skammtimakrofur ............ooovviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee

14.3 Handbeert fé greinist pannig:

Bankainnstaedur i islenskum kréonum (ISK)

15. Eigio fé
Utgefid hlutafé greinist pannig:

Heildar hlutafé ..........coooeiiiie e

15

2024 2023
3.338.757 2.005.001
5.626.751 1.704.729

(896.551) (370.973)
8.068.957 3.338.757
2024 2023
896.551 370.973
47.913.652 44.804.614
48.810.203 45175587
31.12.2023 31.12.2022
40.975.342 32.162.643
1.221.201 1.221.201
42.196.543 33.383.844
31.12.2024 31.12.2023
0 7.852.709

198.400 17.520.965
581.223 222.414
779.623 25.596.088
31.12.2024 31.12.2023
25.429.454 34.514.497
31.12.2024 31.12.2023

2.088.939.529

2.088.939.529

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 a enga eigin hluti.

15.1 Logbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara i
I6gbundinn varasj6d uns hann nemur tiu présent hlutafjarsins. Pegar pvi marki hefur verid nad skulu framlég vera
minnst fimm présent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarsins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap
sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 68rum sjodum. Pegar varasjédur nemur meiru en einum fjérdéa hluta

hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda til annarra parfa.
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16. Vaxtaberandi langtimaskuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir greinast pannig: Vegnir vextir
6,35%
10-12%
1,20%

Skuldir vid lanastofnanir, verdtryggdar ..........ccocceviriieiiiiiiinenns
Skuldir vid tengda adila, overdtryggdar ...........ccecvvveveeeeeeinineee.
Skuldabréfautgafa, verdtryggo ........ccccevcveeiiiieeiinie e
Samtals vaxtaberandi langtimaskuldir ..............cccccoieiiiiinnnn..
Ogjaldfzerdar eftirtirstddvar lantdkukostnadar og affalla .............
Samtals vaxtaberandi langtimaskuldir, netté ..............................
Naesta ars afborganir vaxtaberandi langtimaskulda ...................
Langtimahluti vaxtaberandi skulda i lok arsins ...............ccc.........

Samningsbundnar 12. man. afb. af vaxtaberandi langtimask. greinast pannig:

A AMNU 2025 1 2024 ..ottt ettt ettt
A AMNU 2026 1 2025 ..ottt ettt
A AMNU 2027 12026 ..ottt ettt et e ettt
ACAMNU 2028 1 2027 ..ottt ettt
A AMNU 2029 1 2028 ...ttt ettt ettt ettt

Hreyfing a vaxtaberandi langtimaskuldum greinist pannig:

Bokfeerd stada i @rsbYIjUN .........oooiiiiii e
Skuldir vid lanastofnanir, VIODOt & ArinU .............oooovvieiiiiieee e
Afborganir af skuldum vid lanastofnanir ...
Afborganir af ttgefnum skuldabréfum .............cccoooiiiii e
Skuldir vid tengda adila, breyting & arinU ............oooeiiiiiiiiii
Verdbaatur 0g VEXLI .....cooeeeeeeeeeeeee e
Bokfaerd stada i 10K Arsins ......oooooiiiiii e
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31.12.2024 31/12/20223

3.687.076.516  3.631.205.208
1.027.333.424 806.876.575
4.536.279.447  4.489.456.779
9.250.689.387  8.927.538.562
(171.833.517)  (179.996.973)
9.078.855.870  8.747.541.589
(252.542.166)  (280.366.741)
8.826.313.704 _ 8.467.174.848
31.12.2024 31.12.2023
252.542.166 280.366.741
1.254.289.289  1.093.077.292
287.886.824 293.960.668
3.544.772.303 301.294.441
3.739.365.288 309.011.105
0  6.469.831.342
9.078.855.870 _ 8.747.541.589
2024 2023
8.747.541.589  8.072.847.594
0  4.306.189.599
(125.930.387)  (4.134.051.114)
(163.928.960)  (154.794.640)
134.144.952 222.525.476
487.028.675 434.824.674
9.078.855.869 _ 8.747.541.589

Félagid hefur veitt ved i fjarfestingareignum sinum til tryggingar a skuldum sinum vid ldnastofnanir. Lan fra tengdum
adila er an veda og vikja fyrir 68rum skuldum. Skuldir vid lanastofnanir eru eftirstodvar framkveemdalana. Hluti
langtimaskulda er hadur sérstdkum vidmidunum, m.a. um eiginfjarhlutfall. Skilmalar lanasamninga eru proéfadir arvisvar
a ari og stédustu allt timabilid. Engar visbendingar eru um ad félagid standist ekki lanaskilmala vid naestu Utreikninga

og i framtidinni.

A arinu samdi Gréska ehf. vid lanastofnanir um skilmalabreytingu & lanum sem feerir til greidsluflaedi peirra. Einnig
samdi Gréska ehf. um ad heekka skuld félagsins vid tengda adila um 134 milljénir krona auk pessa ad faera til
geidslufleedi skuldarinnar. Félagid aformar ad endurfjdrmagna pessar skuldir vid tengda adila med frekari utgafu a

skuldabréfum eda annarri langtima fjarmdgnun.

17. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Bokfaerd stada i rsbyrjun .......c.ovveiiiiiii e
Reiknadur tekjuskattur vegna arsins .........c..oooiiiiiiiiii e
BOKfeerd stada i @rsloK ..........oooiiuiiiiiiiiie e

Tekjuskattskuldbinding greinist pannig a einstaka lidi efnahagsreiknings:

FJArfestingareignir ............ooii oo
Leigueignir og 1eigUuSKUIAIF ..........ooiii e
Yo ] g o | OO PP SPRUPPPPPTIR
ARrif af YAFFEErANIEQU T8I ...cv.veeeeeeeee ettt
BOKfaerd stada i @rsloK ..........oooiiuuiiiiiiiie e
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2024 2023
340.642.747 407.496.566
6.952.642 (66.853.819)
347 595.389 340.642.747
31.12.2024 31.12.2023
748.233.267 652.473.123
(40.040.441) (32.929.029)
622.139 (10.286)
(361.219.576)  (278.891.061)
347.595.390 340.642.747
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17. Tekjuskattsskuldbinding, framhald

Anrif af yfirfaeranlegu skattalegu tapi eru kr. 361,2 milljénir og greinist pannig i lok arsins: Vegna arsins 2024 kr. 82,5
millj, nytanlegt til arsloka 2034, vegna arsins 2023 kr. 97,5 millj. nytanlegt til arsloka 2033, vegna arsins 2022 kr. 116,2
millj. nytanlegt til arsloka 2032, vegna é&rsins 2021 kr. 63,3 millj. nytanlegt til arsloka 2031 og vegna arsins 2020 kr. 1,7

millj. nytanlegt til arsloka 2030.

18. Adrar peningalegar skuldir

18.1 Vidskiptaskuldir greinast pannig: 31.12.2024 31.12.2023
VIBSKIPLASKUIGIN ...ttt s ne e b 126.408.160 91.751.032
Vidskiptaskuldir vid tengda adila ...........coeovvviiiiiiiiiiiiiiiiie e 0 8.675.693
126.408.160 100.426.725

18.2 Adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 31.12.2024 31.12.2023
VirGiSaUKaSKatIUL ........veiiiieie e s 29.823.495 32.577.222
[IE= 18] F=) (= g Yo fo [N o (o] Lo NS USRI 5.116.740 2.353.241
Ogreiddir AFAlINIE VEXEE .........c.cueveveieieeecececeeeeees e ee e ettt ee e s ten e en st s e 10.068.877 8.011.445
45.009.112 42.941.908

19. boéknun til endurskodanda

boéknun til endurskodanda félagsins a arinu 2024 nam 8,9 m.kr. (2023: 7,5 m.kr.). Par af voru 7,4 m.kr. vegna
endurskodunar og stadfestingarvinnu (2023: 6,7 m.kr.) og 1,5 m.kr. vegna annarrar vinnu (2023: 0,8 m.kr.)

20. Tengdir adilar

Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif 4 félagid, beint eda 6beint. A medal tengdra adila
samstaedunnar eru raunverulegir eigendur, stjérnendur og félég og einstaklingar peim tengdum.

Skuldir vid tengda adila:
Lanasamningur i islenskum krénum. Vextir eru fastir og dverdtryggdir. Med einum gjalddaga héfudstéls og afallinna
vaxta. Lanid er évedtryggt.

Afborganir af skuld skv. ldnasamningi vié tengda adila & neestu ar: 31.12.2024 31.12.2023
ANIB 2025 ...ttt ettt n e 60.930.959 806.876.575
ANIB 2026 ...ttt 966.402.465 0
1.027.333.424 806.876.575
Skuld samkveemt ldnasamningi vi®d tengdan adila kemur bpannig fram i
efnahagsreikningi: 31.12.2024 31.12.2023
Afborganir & naesta ari, faert 8 medal skammtimaskulda ..............cccooveeeieeiiinnnnen.n. 60.930.959 0
Afborganir med gjalddaga eftir eitt ar eda sidar, feert &8 medal langtimaskulda ....... 966.402.465 806.876.575
1.027.333.424 806.876.575
Samantekid vegna tengdra adila: 2024 2023
Vaxtagiold .....o.veeeeeeieieee e (100.456.849) (54.499.833)
SKammMEMAKIOTUN ...t e e ee e e e e nneees 1.221.201 1.221.201
SKamMMEMASKUIAIE .......ooiiiiiie e 0 (8.675.693)

Skuldir samkvaemt [ANasamningi ........ccoovviiiiiiiiiie e (1.027.333.424) (806.876.575)
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21. Fjarhagsleg ahaettustyring

Samstaedan styrir fjarmagni sinu pannig ad pad vidhaldi rekstrarheefi sinu @ sama tima og pad hamarkar arésemi
hagadila med sem bestu jafnvaegi & milli skulda og eigin fjar. Samstaedunni ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks

Stjérnendur samstaedunnar fylgjast med og greina fjarhagslegar aheettur i rekstri. Adferdir vegna aheettustyringar eru
yfirfarnar reglulega til ad greina breytingar & markadi og starfsemi samsteedunnar. Eftirfarandi ahaettur hafa verid
greindar vegna fjarmalagerninga.

21.1 Markadsahatta
Helstu aheettupeettir samstaedunnar eru breytingar & voxtum og verébdlga. Markmid med styringu markadsahaettu er
ad styra og takmarka aheettu vid skilgreind mork, jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.

Vaxtaahaetta

Vaxtadhaetta er ahaettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjodstreymi fjarmalagerninga muni sveiflast vegna breytinga
a markadsvoxtum. Vaxtaaheetta myndast par sem ad langtimaskuldir samstaedunnar bera fasta eda breytilega vexti.
Ahzettunni er stjérnad med eftirliti med vaxtapréun og videigandi bléndu af lanum med féstum og breytilegum véxtum.

Vaxtakjor a lantékum samstaedunnar koma fram i skyringu 16 fyrir vaxtaberandi skuldir.

i tdflunni hér ad nedan er synt hver ahrif af 5% og 10% breytingu vaxta hefdi & afkomu og eigi® fé 4 reikningsskiladegi.
Naemnigreiningin tekur til peirra vaxtaberandi eigna og skulda sem bera breytilega vexti og midast hun vid ad allar
adrar breytur en peer sem eru hér til skodunar séu fastar. Neemnigreiningin tekur tillit til skattaahrifa og endurspeglar
pvi pau ahrif sem koma fram i rekstrarreikningi og eigin fé. Haekki vextir hefur pad neikvaed ahrif a afkomu og eigid fé,
en laekki vextir hefur pad 6fug ahrif.

31.12.2024 31.12.2023
5% 10% 5% 10%
Anrif & afkomu og €igi6 fé ..........ccoooirrirnnnn. 19.300.000 38.500.000 23.100.000 46.200.000

Verdbolguahaetta

Verdbolguahaetta er ahaettan sem stafar af pvi ad breytingar & visitélu neysluverds hafa ahrif & bokfeerda stédu
verdtryggdra skulda samstaedunnar. Verdtryggdar skuldir samstaedunnar namu 8.223 m.kr. i arslok (2023: 8.121
m.kr.). Aukning i verdbdlgu um 1% hefdi ahrif til leekkunar & afkomu samsteedunnar fyrir tekjuskatt sem nemur 83 m.kr.
(2023: 81 m.kr.) fyrir tilstilli verdtryggdra skulda. Soému ahrif vaeru af verdhjodnun til haekkunar afkomu. Samstaedan
sem leigusali hefur gert hluta leigusamninga sem bundnir eru vid ymsar visitélur og vinna ad einhverju leyti 8 moti
verdboétum langtimaskulda, en nzemnigreiningin tekur ekki tillit til peirra og midast vid ad allar adrar breytur en
visitolutenging séu fastar.

21.2 Utlanaahatta

| utlanadhaettu felst ahaettan & pvi ad métadilar samstaedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til
pess ad samstaedan tapar a fijarmalagerningum sinum. Stjérnendum fylgjast reglulega med préun peirra eigan sem
tengjast utlanaadhaettu og hafa set Utlanareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina asamt
bankaabyrgdum til ad lagmarka lansahaettu. Peer Utlanareglur eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breyttar
adstaedur métadila. Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vidé mat @ hamarksutlanaahaettu.

Hamarksutlanaahaetta er st bokfeerda stada sem er sundurlidud hér ad nedan: 31.12.2024 31.12.2023
AV Ao ] ] o] €= 1 (o) (U1 USSP 42.196.543 33.383.844
Adrar skammtimakréfur (an fyrirframgreidsing) ........coooveviviiiii 779.623 25.596.088
[ =T a0 [ oY= T I £ 25.429.454 34.514.497

68.405.620 93.494.429

Utlanaahaetta samstaedunnar liggur helst hja vidskiptakréfum og 8rum skammtimakréfum sem eru vegna éinnheimtrar
leigu (sja skyringu 14). Vidskiptakrofur skiptast a faa adila og félagid metur vaent Gtlanatap sérstaklega fyrir hvern
vidskiptamann. Krofur & steersta einstaka vidskiptamanninn nema 47% af heildarvidskiptakrofum. Ekki er faerd
nidurfeersla vegna vidskiptakrafna par sem vaent tap eru talid 6verulegt fyrir reikningsskilin og engin séguleg reynsla er
af dtldnatapi. Ekki er feerd nidurfeersla vegna handbeers fjar par sem pad samanstendur af bankainnisteedum hja
bdnkum og Utlanaahaetta vegna peirra er talin éveruleg.
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21.3 Lausafjarahaetta

Lausafjarahaetta er st ahaetta sem felst i pvi tapi sem samstaedan gaeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindinar sinar innan tilskilinna gjaldfresta. Stjérnendur fylgjast med lausafjarstdédu med greiningu a gjalddaga
fijareigna og skulda til ad tryggja ad samsteedand geti endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Relgulega er fylgst med
stédu lausafjar, proun sem ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft & samstaeduna.

Nedangreind gjalddagagreining a fjarskuldum samstaedunnar inniheldur énuvirtar greidslur af hofudstol dsamt vaentum
vaxtagreidslum.

Bokfaerd Samningsb. Til greidslu Til greidslu Til greidslu
Skuldir 31. des. 2024 stada sjodstreymi innan ars 2026 til 2027 2028 og sidar
Vidskiptaskuldir ................. 171.300.658 171.300.658 171.300.658
Lantokur med voxtum ........ 9.078.855.870 10.441.484.343 557.580.661 1.645.051.540 8.238.852.142
Leigusk. med voxtum ........ 2.272.459.286  6.074.049.481 139.740.658 286.944.140 5.647.364.683

11.522.615.813 16.686.834.482 868.621.977  1.931.995.680 13.886.216.825

Boékfaero Samningsb. Til greidslu Til greidslu Til greidslu
Skuldir 31. des. 2023 stada sjodstreymi innan ars 2025 til 2026 2027 og sidar
Vidskiptaskuldir ................. 143.368.633 143.368.633 143.368.633
Lantékur med voxtum ........ 8.747.541.589 10.901.410.115 514.417.643 1.829.990.779 8.557.001.693
Leigusk. med voxtum ........ 2.174.757.703  5.917.480.296 136.548.484 273.096.968 5.507.834.844

11.065.667.925 16.962.259.044 794.334.760  2.103.087.747 14.064.836.537

21.4 Rekstrarahatta

Rekstraraheetta getur leitt til beins eda dbeins taps sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar.
Medal ahaettupatta er vinna starfsmanna, teekni og skipulag sem beitt er, og ytri paettir adrir en lans-, markads- og
lausafjaraheetta. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi samsteedunnar.

Stjorn og stjérnendur samtaedunnar leitast vid ad styra rekstrardheettu med hagkveemum heetti til ad fordast
fijarhagslegt tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga ur rekstrarahzettu er medal annars komid a videigandi
adskilnadi starfa, eftirliti med vidskiptum og fylgni vid 16g, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og
tryggingar keyptar pegar vid a.

22. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma fram i
arsreikningnum.

22.1 Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir eru sampykktir af
Evrépusambandinu.

22.2 Grundvéllur reikningsskilanna

Arsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fiarfestingareignir eru feerdar 4 gangyvirdi.
Sdgulegt kostnadarverd byggir a gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir voru og pjonustu. Fjallad er um
gangvirdismat fjarfestingareigna i skyringu 11. Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum (ISK).

22.3 Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga a leigutimanum. Leiguhvatar sem
félagid veitir eru faerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

22.4 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faerdur i rekstrarreikning & pvi timabili pegar hann fellur til.
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22.5 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af bankainnistaedum, vidskiptakrofum og 6drum kréfum. Vaxtatekjur eru
feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

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

22.6 Tekjuskattur

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

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta 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 faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytist 8 méti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

22.7 Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samstaedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verémeetaaukningar, eda hvoru
tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til utleigu til pridja adila i reglubundinni
starfsemi. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Gangvirdismat fjarfestingareigna
byggir & sjédstreymislikani og er pad yfirfarid & hverjum reikningsskiladegi. Sj& nanar skyringu 11 vardandi adferdir og
forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

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

22.8 Skuldbindingar
Skuldbindingar eru feerdar pegar samsteedunni ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og haegt
er ad meta fjarheed hennar med areidanlegum haetti.

22.9 Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru faerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja samstaedunni.

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar a gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgafu fjdreigna eda fjarskulda sem ekki eru feerd & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er beett vid eda
dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid a. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda a
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er feerdur strax i rekstrarreikning.

22.10 Fjareignir

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

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign sem aaetlad er ad eiga til gjalddaga og samningsbundnar greidslur a settum gjalddégum samanstanda
einungis af afborgunum af hoéfudstdl og vOxtum, skal skra & afskrifudu kostnadarverdi nema gerningurinn sé
skilgreindur a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning i samraemi vid gangvirdisheimildina. Slikar eignir eru upphaflega
feerdar & gangvirdi ad vidbaettum Ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fijareignir
metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun. Fjareignir samsteedunnar sem
metnar eru & afskrifudu kostnadarverdi eru vidskiptakréfur, adrar skammtimakréfur (utan fyrirframgreidsina) og
handbeert fé.

Fjareignir & gangvirdi

Fjareign sem er hvort tveggja atlad ad innheimta samningsbundnar greidslur af og hagnast @ med soélu, og
samningsbundnu greidslurnar samanstanda einungis af afborgunum af héfudstél og voxtum, skal skra & 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 a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Samstaedan metur engar fjareignir a gangvirdi.

Gréska ehf. - Arsreikningur 2024 - Samstaeda



21

Skyringar

Virdisryrnun fiareigna

Fjareignir samsteedunnar sem falla undir gildissvid virdisryrnunarlikans IFRS 9 eru vidskiptakrofur, adrar
skammtimakroéfur (fyrir utan fyrirfframgreidslur) og handbeert fé.

Adferdum samsteedunnar vid mat a virdisryrnun fjareigna er lyst i skyringu 21 undir umfjdllun um Gtlanaaheettu.

Breytingar a virdisryrnunarframlagi fjareigna i afskriftarreikning eru feerdar i rekstrarreikning a pvi timabili sem matid fer
fram. Virdisryrnun er bakfaerd ef unnt er ad tengja bakfaersluna med hlutleegum haetti vid atburd sem att hefur sér stad
eftir ad virdisryrnun var feerd.

Afskraning fiareigna

Samsteedan afskrair fiareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjodstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir a annan adila.

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

Eiginfiargerningar
Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirsteeda hagsmuni i eignum samsteedunnar eftir ad allar

skuldir hans hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir & kostnadarverdi ad
fradregnum beinum kostnadi vié utgafu peirra.

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

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

22.12 Leigusamningar

Samsteedan er leigutaki. Samstaedan 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 voxtum
samningsins eda med voxtum sem henni bjodast. Leigueignir eru eftir pad afskrifadar & dsetludum liftima leigunnar.
Leigugreidslum er skipt a milli afborgunar af leiguskuldum og vaxta, med adferd virkra vaxta. Leiguréttindi eru eignfaerd
i efnahagsreikningi.

22. 13 Nyir reikningsstadlar og tulkanir sem ekki hafa tekid gildi

Nokkrar breytingar a reikningsskilastédlum hafa verid gerdar sem hafa ekki tekid i gildi fyrir reikningsskil 31.desember
2024 og hafa ekki verid innleiddar fyrir gildistima vid gerd pessara reikningsskila. Mat samstaedunnar a nyju og
breytingum & stddlum er sett fram hér ad nedan.

Breytingar sem gilda fyrir timabil sem hefjast 1. jantar 2026 eda sidar.

» Vidbotarskyringarkrofur fyrir tiltekinna fijarmalagerninga med samningsskilmala sem geta breytt sjédstreymi pess
(IFRS 9 og IFRS 7). Stjérnendur hafa lagt mat & hugsanleg ahrif pessara skyringakrafna a samstaduna og telja pau
ekki veruleg.

Breytingar sem gilda fyrir timabil sem hefjast 1. jandar 2027 eda sidar.

* IFRS 18 mun koma i stad nuverandi stadals, IAS 1 Framsetning reikningsskila, par sem nyjar krofur eru kynntar en
markmidid med stadlinum er ad na frekari samanburdarhaefni & fjdrhagslegrar frammistédu sambeerilegra adila og veita
meiri videigandi upplysingar og gagnsaei fyrir notendur. Jafnvel p6 ad IFRS 18 hafi ekki ahrif a faerslu eda mat a lidum i
reikningsskilum, er buist vid ad ahrif hans a framsetningu og upplysingagjof verdi vidtaek.

« Stjérnendur hafa lagt mat & hugsanleg ahrif innleidingar & IFRS 18.

* Samstaedan mun beita nyja stadlinum fra gildistokudegi hans 1. jantar 2027. Krafa er um ad beita stadlinum afturvirkt
og pvi verda samanburdarupplysingar fyrir reikningsarid sem lykur 31. desember 2026 endurbirtar i samreemi vid IFRS

18.
» Samsteaedureikningsskil (endurbaetur & IFRS 10).

» Sjodsstreymi (endurbeetur a IAS 7).
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Yfirlysing Grosku ehf., kt. 6805151580 (hér eftir "Groska”) um stjérnarheetti er utbuin med hlidsjon af 16gum nr.
136/1994, 16gum 3/2006 um arsreikninga og 6.Utgafu leidbeininga vidskiptarads Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka
atvinnulifsins um stjérnarheetti fyrirteekja, sem nalgast ma & vefnum www.leidbeiningar.is. Gréska hefur gefid ut
skuldabréf sem tekin hafa verid til vidskipta a arinu 2022 og fellur pvi undir upplysingaskyldu utgefanda skv. [6gum
108/2007 um verdbréfavidskipti.

Ekki hefur verid urskurdad um nein brot félagsins & l6gum og reglum sem videigandi eftirlits- og eda urskurdaradili hefur
akvardad. Stjérnarhattayfirlysing pessi er utbuin med pad ad markmidi ad auka gagnsaei og traust gagnvart hluthéfum,
starfsménnum og 6llum 8drum peim sem hafa hagsmuni af starfsemi félagsins. Pa er hun til pess fallin ad auka
upplysingaflaedi, yta undir adhald og beeta ordstir og traverdugleika félagsins.

Hiutafé Grésku 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 akveedum sampykkta pessara nanar ad nedan. Hluthafar i B-flokki hafa forgang fram yfir
hluthafa i A-flokki vid uthlutun dar sjédum félagsins. Skrad hlutafé samkveemt sampykktum Grésku er ad fjarhaed
2.088.939.529 kr. Eitt atkvaedi fylgir hverjum krénu hlut af nafnvirdi. Groska & enga eigin hluti.

Gréska uppfyllir ekki ad 6llu leyti leidbeiningar Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins um
stjérnarhaetti fyrirtackja sem gefnar voru Ut arid 2021. | Grésku er ekki starfraekt tilnefningarnefnd sbr. akvaedi 1.4 og ekki
starfskjaranefnd sbr. akveedi 5.4 i leidbeiningunum.

Gréska hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um fjidlbreytileika i tengslum vid stjorn og framkveemdarstjorn og aedstu
stjornendur og vikur pannig fra gr. 2.9 i 6. Gtgafu leidbeininga um stjérnarhaetti. Stjéorn metur pad sem svo ad
starfsmannafjoldi Grosku sé ekki med peim heetti ad porf sé a sérstakri stefnu til pess ad stydja vid fidlbreytileika innan
Grosku. Stjérnarmenn Grosku bua po yfir fidlbreyttri menntun og yfirgripsmikilli pekkingu. ba bua stjérnarmenn yfir
vidtaekri reynslu a svidi stjérnunar, reksturs, fjarfestinga og fasteigna. Stjornendastddur innan Grésku eru tveer og eru
skipadar af einni konu og einum karli &, aldursbilinu 30-55 ara, sem bua jafnframt yfir fidlbreyttri haefni, reynslu og
menntun.

Groéska uppfyllir ekki dkvaedi 2.3.1 um ad meirihluta stjornarmanna skuli vera 6hadur félaginu.

Stjorn
Stjérn Grésku ehf. fer med aedsta vald i malefnum Grosku. Stjérn er kjorin a adalfundi til eins ars i senn. Starfsarid 2023 -
2024 skipa eftirtaldir stjorn Grosku.

Birgir Mar Ragnarsson, stjérnarformadur

Medeigandi og framkveemdastjori hja Novator fra 2005. Starfadi adur m.a hja idnadar- og vidskiptaraduneytinu,
Fjarmalaeftirlitinu og var framkveemdastjori og stofnandi Audkennis hf. ba var Birgir medeigandi ad Lex |6gmannsstofu
og adjunkt vid Lagadeild Haskolans i Reykjavik. Birgir utskrifadist med meistaragradu i Iégum a svidi alpjédlegs
fjarmagnsréttar fra Harvard Law School arid 2003. Hann hefur fjarfest i og starfad sem stjérnarmadur i fjélda alpjédlegra
fyrirtaekja, 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 48ur starfsmadur hja Skandia og Bunadarbanka Islands, par sem hann starfadi
m.a. sem forst6dumadur fyrirteekjaradgjafar. Stjérnarmadur hja fiélda fyrirteekja, t.a.m. Kerecis, Xantis, Vaxa, Arnarhvoll
og Noona.

Sigpor Sigmarsson

Sjalfsteett starfandi stjiornarmadur og fiarfestir. Adur framkvaemdastjori hja Novator og par adur starfsmadur
{slandsbanka, m.a. sem forstddumadur ahaettustyringar. Stjérnarmadur i ymsum fyrirteekjum, t.a.m. MF3 Mezzanine
Fund, Treble Technologies, ind6, Genis og 3Z Pharmaceuticals.

Arni Geir Magntsson
Framkvaemdastjori Grésku fra 2015 til 2021. Hefur tekid patt i fjdlda fasteignaverkefna og situr i stjorn fjolda félaga i
fasteignapréoun og umsyslu.

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

Endurskodunarnefnd

Stjérn Grosku skipadi endurskodunarnefnd a arinu 2023. Samkvaemt starfsreglum endurskodunarnefndar skal hdn
skipud premur einstaklingum, par af minnsta kosti einum stjornarmanni. Allir nefndarmenn skulu o6hadir
endurskodendum pess. Nefndina skipa Elias Illuagson sem gegnir formennsku, Sigpér Sigmarsson stjornarmadur og
Oskar Sigurdsson. Endurskodunarnefnd kemur saman vegna ars- og halfsarsuppgjérs Grésku og skilar ad minnsta kosti
arlega skyrslu til sjétnar um storf sin.

Stjérnarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2025 voru haldnir 6 stjérnarfundir, ymist & skrifstofu Grosku, med adstod rafraenna midla, eda hvort tveggja, sbr.
heimild 46 gr. laga nr. 2/1995. Meirihluti stjérnarmanna voru vidstaddir alla fundi &rsins, eda toku eftir atvikum patt i
peim med adstod rafraeenna midla.

Arangursmat stjérnar
Arangursmat stjérnar hefur ekki veri® framkveemt en er & dagskra arid 2025. Mati® verdur unni® i samraemi vid
starfsreglur stjérnar.

Framkvaemdarstjori

Vera Dogg Antonsdéttir er framkveemdarstjori Grosku og styrir daglegum rekstri félagsins i umbodi stjérnar. Vera er
feedd arid 1987 og var radin framkveemdarstjori félagsins arid 2021 og haféi pa starfad hja félaginu sidan 2018. Vera er
med Msc i I8nadarverkfraedi fra Haskdla islands. Adur starfadi Vera hja Ossur hf sem alpjédlegur vérustjori og sidar sem
adstodarmadur fijdrmalastjéra og tok par medal annars patt i M&A verkefnum.

Samfélagsleg abyrgd og sidferdisviomio

Stjérn Grosku er medvitud um samfélagslegt og kerfisleegt mikilveegi starfsemi Grosku og leggur mikla aherslu a ad
Gréska starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljési. Settar hafa verid sidareglur fyrir stjérn og starfsfélk, og
samfélagsstefna Grosku var sampykkt af stjorn pann 08.09.2022 og er markmid hennar ad Groska sé virkur patttakandi
i uppbyggingu & nysképun & islandi og skapi adsteedur til samskipta og tengsla. Med pvi ad vinna eftir vel skilgreindum
verklagsreglum, sem eru sifellt til endurskodunar, er tryggt ad o6ll 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 Grésku, http://groska.is.

Innra eftirlit og ahattustyring

Skjalfestir verkferlar hafa verid settir upp innan Grésku og eru peir yfirfarnir og uppfeerdir med reglulegu millibili. Pa eru i
gildi reglur um adgreiningu starfa og verklagsreglur sem eiga ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi auk
fleiri lida sem ahrif hafa & rekstur Grésku. Stjérn Grosku hefur sampykkt aheettustefnu par sem dhaettupeettir eru skyrdir,
ahaettuvilji skilgreindur og fiallad um helstu mzelikvada & ahaettu og ferli ahaettustyringar. Ahaettustefnan er endurskodud
reglulega auk pess sem framkvaemdastjori skilar stjérn ahaettuskyrslu ad minnsta kosti arlega. Ekki er starfandi innri
endurskodandi hja Grésku en ytri endurskodendur eru kjérnir & adalfundi til eins ars i senn. Endurskodun arsreiknings
Groésku er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa adgang ad éllum peim upplysingum um
rekstur og bokhald Grésku sem peir kunna ad 6ska. Arlega er sérstdk endurskodunarskyrsla, unnin af endurskodendum
Groésku, 16gd fyrir stjorn i addraganda sampykkt arsreiknings. Regluvordur Grosku er Andri Vilhjalmur Sigurdsson
Igmadur hja Logménnum laekjargdtu. Stadgengill regluvardar er Sigurdur Olafsson. Regluvérdur hefur umsjén med ad
reglum um medferd innherja upplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt .

Samskipti hluthafa og stjéornar

Hluthafi fer med sedsta vald i malefnum Grésku i samreemi vid 16g og sampykktir Grosku. Samskipti hluthafa og stjérnar
fara fram & hluthafafundum. Pad er stjéornarformadur sem ber abyrgd a samskiptum vid hluthafa. Stjérnarmenn eru
sjélfstaedir i stdrfum sinum og taka ekki vid fyrirmaelum beint fr4 hluthafa Grésku eda 68rum hagsmunaadilum. Stjérn og
framkvaemdastjéri hafa komid a innra eftirliti og aheettustyringu med starfsemi Grésku. Med innra eftirliti er m.a. leitast
vid ad auka skilvirkni i starfseminni og studla ad pvi ad arangur naist i samraemi vid markmid Grosku. Ahaettustyringu er
tlad ad auka 6ryggi i rekstri Grésku. Henni er ztlad ad skilgreina ahaettu i rekstri Grosku, setja vidmié um aheaettutdku
og hafa eftirlit med henni. Endurskodunarnefnd mun hafa eftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits Grosku og
ahaettustyringu. | pvi felst medal annars ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest og ad virkni pess sé

Sja nanar um stjérnarheetti Grosku ehf. i stjérnarhattayfirlysingu a Groska.is
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Groska ehf (hér eftir "Groska") er islenskt einkahlutafélag sem er stofnad og starfar samkvaemt légum um
einkahlutafélég nr. 138/1994. Skradur tilgangur Grosku er fjarfestingarstarfsemi p. a. m. kaup og sala fasteigna,
eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting i verdbréfum og 68rum fjarmalagerningum, lanveitingar, lantdkur og skyld
starfsemi. Félagid & og rekur Grésku hugmyndahus sem er um 25.000 fermetra skrifstofu- og verslunarhisneedi sem
stadsett er ad Bjargargotu 1, 102 Reykjavik, med fasteinganiumer F237933.

Groska leggur aherslu a ad byggja gott umhverfi sem studlar ad nysképun og préun og midar ad aukinni sjalfbaerni med
samfélagslega abyrgd og gott sidferdi ad leidarljosi.

Umhverfis og sjalfbaernistefna

Groska einsetur sér ad starfa i satt vid umhverfi og samfélag. Gréska hlaut BREEAM IN USE vottun a arinu 2024 og
leggur mikla aherslu & ad pekkja upprunarvalda losunar og pau ahrif sem starfsemi félagsins hefur & umhverfid til lengri
eda skemmri tima. Neikveedum umhverfispattum afvéldum starfsemi félagsins er haldié i lagmarki.

Stjérnendur Grésku vinna stédugt ad pvi ad gera rekstur byggingar Grésku sjélfbeerari og stydur leigutaka vid ad taka
skref i att ad vistveenni vinnustad. Groska aetlar ad studla ad sjalfbaerri préun islenks vidskiptalifs og stydja
adgerdarazetlun rikisstjérnar islands i loftslagsmalum og um leid heimsmarkmid sameinudu pjédanna.

Med markvissum adgerdum i formi umhverfismarkmida aetlar félagié ad:

- Draga ur losun grodurhusalofttegunda og stefna ad kolefnishlutleysi.
- Gréska hlaut Breeam in use vottun fyrir bygginguna a arinu 2024 og heldur afram peirri vegferd.
- Groska vill hjélpa leigutdkum sinum ad taka vistvaen skref.
- Sorplosun, Groéska vill draga ur heildarmagni af urgangi fra byggingunni i samraemi vid fjdlda 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 folks dragist saman.
- Groéska tekur tillit til umhverfissjonarmida vid innkaup & vérum og pjonustu og dregur ur notkun pappirs og einnota
umbudum.

Samfélagsmal
Gréska vill hamarka heilsu og vellidan i grésku samfélaginu. Gréska stydur vid nyskdpunarsamfélagid & Islandi.
Eftirfarandi maelikvarda aetlar Gréska ad fylgjast med og skra eftirfarandi maelikvarda:

- Hve morg start-up/frumkvodla fyrirtaeki eigi heima i Grosku
- Fjoldi starfsfélks sem vinnur i Grésku

Stjérnarhaettir

Stjérnarhaettir Grosku eru i samraemi vid 16g nr. 136/1994 um einkahlutaféldg og leidbeiningar um stjérnarhaetti
fyrirteekja. Groska er med skrad skuldabréf & skuldabréfamarkadi Nasdaq Iceland hf. og ber pvi ad fylgja leiébeiningum
um stjérnarhaetti fyrirteekja samkvaemt reglum Nasdaq Iceland hf, sem haegt er ad nalgast 4 vef kauphallarinnar. A
vefsidu Grosku https://groska.is/, er ad finna sérstakt svaedi tileinkad stjérnarhattum med 6llum nénari upplysingum.
Groska hefur ekki sett sér samkeppnisstefnu og persénuverndarstefnu en Grdska vinnur i gerd peirra og stefnir a ad
birta paer a érinu 2024.

beir aheettupaettir sem tengdir eru stjdrnarhattum eru yfirsyn stjérnar og stjérnenda, vidskiptasidferdi, samskipti vid
hagadila og gagnadryggi. Groska hefur einnig faa starfsmenn sem getur valdid akvedinni ahaettu.

Hja Grosku er hvers kyns spilling, mutur eda énnur 6légleg starfsemi ekki undir neinum kringumstaedum lidin. Med pvi
ad framfylgja godu vidskiptasidferdi 4 gagnsagjan hatt og i samraemi vid verklagsreglur er ahzetta pess takmorkud. A
arinu 2024 komu ekki upp nein mal tengd spillingu eda matum.

Groska hefur i gildi verklagsreglur um framkvaemd areidanleikakdénnunar og audkenningu a leigutdkum félagsins sbr.
Log nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmognun fyrirtaekja.

Groska ehf. - Arsreikningur 2024 - Oendurskodad fylgiskjal



fyrir verulegt tjon (,Veldur ekki verulegll

flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum 7.7] 980.625.727,00 100%
0%

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir

en er ekki umhverfissjalfbzer (starfsemi sem fellur | 980.625.727,00 100%

ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2)

Alls (A.1+A.2) 980.625.727,00 100%

B.Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer ekki yfir

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer ekki

Vfir (B) 0,00 0%

Alls (A+B) 980.625.727,00 100%

* For the purposes of this illustrative template, this figure shows the: Taxonomy-aligned turnover of the activity / Total Taxonomy eligible turnover of the activity.

** Taxonomy-aligned turnover of the activity/ Total turnover of undertaking
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A. Starfsemi sem flokkunarkerfi naer yfir 100%
A.1.Umhverfissjalfbzer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Kaup og eignarhald & byggingum 7.7 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0%
0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0%
0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0%
Velta fra umhverfissjalfbzerri starfsemi (sem fellur
a8 flokkunarkerfinu) (A.1) 0,00 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% Y Y Y Y Y Y Y 0% 0% |0%
A.2 Starfsemi sem flokkunarkertio naeryﬁr en er ek |umhverf|551alfbaer (starfsemi sem fellur ekki ao
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A. Starfsemi sem flokkunarkerfi naer yfir 100%
A.1.Umhverfissjalfbzer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Kaup og eignarhald & byggingum | 7.7 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0%
Fjarfestingargjold starfsemi
sem er umhverfissjalfbaer (sem fellur ad 0,000 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% 0% 0% 0%

flokkunarkerfinu) (A.1)

A.2 Starsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en
ad flokkunarkerfinu)

aup og eignarhald a byggingum (7.7 125.664.815,00 | 100%
Fjarfestingargjold starfsemi sem

flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki 125.664.815.00] 100%
umbhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki I ?
ad flokkunarkerfinu) (A.2)

Alls (A.1+A.2) 125.664.815,00| 100%
B.Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer ekki yfir

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer o000l 0%
ekki yfir (B) ’ ?
Alls(A+B) 125.664.815,00| 100%

er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki

* For the purposes of this illustrative template, this figure shows the: Taxonomy-aligned turnover of the activity / Total Taxonomy eligible turnover of the activity.

** Taxonomy-aligned CapEx of the activity/ Total CapEx of undertaking
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A. Starfsemi sem flokkunarkerfi nzer yfir 100%
A.1.Umhverfissjalfbzer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
Kaup og eignarhald & byggingum | 7.7 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | | | | | | 0%
Velta fra umhverfissjalfbaerri starfsemi (sem fellur
X 0,000 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% Y Y Y Y Y Y Y 0% 0% 0%
ad flokkunarkerfinu) (A.1)

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbzer (starfsemi sem fellur ekki ad
flokkunarkerfinu)

Kaup og eignarhald & byggingum (7.7) (OpEx A) 254.993.020,00] 100%

| 0%

Rekstrargjold starfsemi sem flokkunarkerfid nzer
yfir en er ekki umhverfissjalfbzer (starfsemi sem 254.993.020,00| 100%
ekki fellur ad flokkunarkerfinu) (A.2)

Alls (A.1+A.2) 254.993.020,00|100%

B.Starfsemi sem flokkunarkerfid nzaer ekki yfir

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid nzer ekki

0,
Vfir (B) 0,00| 0%

Alls (A+B) 254.993.020,00| 100%

* For the purposes of this illustrative template, this figure shows the: Taxonomy-aligned turnover of the activity / Total Taxonomy eligible turnover of the
** Taxonomy-aligned OpEx of the activity/ Total OpEx of undertaking
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