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1 Aheettupaettir

Verdbréfalysing pessi, dags. 26. september 2022, vardar umsokn Grosku ehf., kt. 680515-
1580, Bjargarg6tu 1, 102 Reykjavik (hér eftir ,Groska®, ,utgefandi“ og/eda ,félagid®), um tdku
skuldabréfaflokksins GROSKA 29 GB til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf.,
kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaqg Iceland®). Nanar tiltekid
verda skuldabréfin skrad & markad fyrir sjalfbeer skuldabréf (e. Nasdaq Sustainable Debt
Market). Fjarmoégnunarrammi atgefanda hefur fengio vottun fra CICERO Shades of Green’s
(CICERO Green) en vottunina er ad finna & vefsiou atgefanda, na www.groska.is/fjarfestar.

I pessum kafla er ad finna lysingu & peim ahaettupattum sem ttgefanda er kunnugt um og telur
a0 vardi skuldabréfaflokkinn GROSKA 29 GB (hér eftir ,skuldabréfin®,
,Skuldabréfaflokkurinn® eda ,skuldabréfautgafan) pannig ad fjarfestar geti metid
markadsahzaettuna sem tengist skuldabréfunum. Utgefandi hefur (tlistad og fjallad um pa
ahaettu sem hann telur eiga sérstaklega vio um félagid og starfsemi pess en utgefandi visar i
1. kafla (Ahaettupeettir) i Gtgefandalysingu félagsins, dags. 26. september 2022, fyrir nanari
umfjéliun.

Hér ad nedan eru ahaettupeettir flokkadir i prja mismunandi flokka. [ fyrsta lagi um almenna
aheettu tengd fjarfestingu i skuldabréfum. [ 6dru lagi um ahaettu tengda skuldabréfaflokknum.
[ pridja lagi um lagalega aheettu. Innan pessa priggja flokka ahaettupatta verdur leitast vid ad
telja fyrst upp aheettupaetti sem Utgefandi metur alvarlegasta ad teknu tilliti til peirra neikvaedu
ahrifa sem peir hafa & Utgefanda og likanna ad peir raungerist. Fjarfestar skulu hafa pad i
huga ad ahrif fra fleiri en einum &heettupzetti geta gaett samtimis. Ahrifin geta verid timabundin
eda langvarandi, komid fram i litlu eda riku meeli, tengst innbyrdis eda verid algjorlega étengd.
Pad er 6gerningur ad segja til um hversu mikil ahrif verda af ahaettupattum, hvort peir komi
fram eda hvenaer. Aheettupzettir, sem lyst er hér & eftir, eru peir sem ttgefanda er kunnugt um
0og sem ad mati utgefanda geta haft ahrif & getu hans til ad uppfylla skuldbindingar sinar
gagnvart fjarfestum i tengslum vid skuldabréfin.

Ahaettupeettir sem tilgreindir eru hér ad nedan innihalda ekki alla mégulega ahaettupaetti sem
geetu haft ahrif & skuldabréfin i framtidinni. Ahasettupaettir sem Gtgefandi telur vera 6verulega
eda ekki skipta mali vio utgafu pessarar verdbréfalysingar gaetu einn daginn proast i pad ad
hafa veruleg ahrif & skuldabréfin. A sama tima geta komid upp nyir ahaettupaettir i framtidinni
sem eru ofyrirsjaanlegir i dag. bannig er s& moguleiki fyrir hendi ad Gtgefandi geti ekki stadio
vid skuldbindingar sinar vegna annarra péatta en peirra sem hér eru taldir upp og teljast pvi
ekki til aheettu.

Utan peirra 4heettupéatta sem getio er i verdbréfalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um
neina stjérnvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né ovissupaetti, kréfur
eda skuldbindingar sem hafa eda geetu haft mikilveeg bein eda 6bein &hrif & rekstur Grosku.

1.1 Almenn &heetta tengd fjarfestingu i skuldabréfum

Fjarfesting i skuldabréfum felur i sér ahaettu. Skuldabréf standa framar i kréfurdédinni en t.d.
hlutabréf, en pratt fyrir pad geta fjarfestar tapad verdmeeti fjarfestingar sinnar i heild eda ad
hluta.

Skuldabréf bera almenna markadsahaettu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef
avoxtunarkrafa skuldabréfa sveiflast almennt & mérkudum. Ef avoxtunarkrafa heekkar pa
leekkar virdi skuldabréfanna og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi skuldabréfanna.
Margvislegir atburdir geta valdid verdbreytingum a morkudum med fjarmalagerninga og haft
ahrif & virdi skuldabréfa, s.s. almennt efnahagsastand, vaxtaakvardanir Sedlabanka islands,
breytingar & l6gum og reglum a fjarmalamarkadi og 6fyrirsédir atburdir. Fjarmalamarkadir eru
h&dir pvi rekstrarumhverfi sem stjérnvold skapa & hverjum tima. Breytingar & Il6gum og reglum
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sem gilda um fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6réa & morkudum og valda verdbreytingum a
verdbréfum, p.m.t. & skuldabréfum.

Auk markadséheettu felur fjarfesting i skuldabréfum i sér seljanleika- og métadilaaheettu.
Seljanleikaaheetta er heettan 4 ad ekki sé haegt ad selja eign a verdi sem naest asetludu
raunvirdi og moétadilaaheetta felst i haettunni & pvi ad maétadili i samningi efni ekki samning
pegar ad uppgjori kemur.

Adrir aheettupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldabréfum sem tengjast skilmalum og
réttindum atgefanda skuldaskjala, s.s. vegna vanefndartilvika, vedtrygginga og stodu eigenda
skuldabréfa gagnvart 6érum skuldbindingum utgefanda.

Enga tryggingu er haegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldabréfum reynist ardsém og aukin
Utgefandaahaetta fylgir pvi ad fjarfesta eingdngu i skuldabréfum atgefnum af einum utgefanda.
Fjarfestum er bent & ad dreifa &heettu sinni og leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar adur
en akvoroun er tekin um fjarfestingu i skuldabréfum. P& er enga tryggingu haegt ad veita fyrir
pvi ad fiarfesting i skuldabréfum uppfylli veentingar fjarfesta eda kréfur sem fjarfesting ber ad
uppfylla samkveemt fjarfestingarstefnu viokomandi fjarfestis, légum, innri reglum eda
umbodum sem fjarfestum bera ad fylgja. Fjarfestar eru hvattir til pess ad kynna sér
verdbréfalysingu pessa i heild sinni og vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana, adur
en peir taka akvordun um ad fjarfesta i skuldabréfum sem utgefin eru undir
skuldabréfaflokknum.

1.2 Aheetta tengd skuldabréfaflokknum
1.2.1 Endurgreidsluahaetta

Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin & fyrir fram akvednum gjalddégum
og fjarmagnar endurgreidsluna med tekjum sinum. Utgefanda er jafnframt kleift ad fjarmagna
endurgreidslur med frekari lantdku. Skuldbinding utgefanda samkveemt skuldabréfunum er
bein og 6skilyrt og nytur tryggingar i vedandlagi sem er tilgreint i videigandi tryggingarbréfi,
sbr. 0. kafli. SU dhaetta er til stadar ad Gtgefandi getur lent i peirri stddu ad eiga ekki naegilegt
laust fé til pess ad meeta skuldbindingum sinum pegar peer falla i gjalddaga.

Styring & lausafjaraheettu Utgefanda felst medal annars i greiningu a gjalddaga fjareigna og
fijarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og ad vidhafa verklagsreglur sem
tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum
greidsluskuldbindingum.

1.2.2 Markadsahaetta

Markadsaheaetta skuldabréfanna felst i peirri ahaettu sem ekki er haegt ad eyda med dreifou
eignasafni skuldabréfa, p.e. ad verd skuldabréfa sveiflist almennt & markadi, avoxtunarkrafa
markadarins sveiflist almennt eda avoxtunarkrafa til einstakra flokka skuldabréfa sveiflist. Ef
avoxtunarkrafa markadarins haekkar pa leekkar virdi skuldabréfanna og ef avoxtunarkrafa
leekkar pé eykst virdi skuldabréfanna.

1.2.3 Sérstdk aheetta tengd greenum skuldabréfum

Greaen skuldabréf eru hvers kyns skuldabréf par sem andvirdi peirra er eingbngu nytt i
samreemi vid umgjord utgefanda um greena fjarmoégnun (e. Gréska Green Financing
Framework) eins og hun er & hverjum tima. Fjarfestum er bent & ad veita pvi sérstaka athygli
i verdbréfalysingu pessari hvernig nytingu fjarmuna verdur hattad en peim ber ad leggja
sjalfsteett mat a mikilveegi slikra upplysinga fyrir fjarfestingu i skuldabréfum asamt pvi ad
framkvaema adrar athuganir sem vidkomandi fjarfestir telur naudsynlegar.
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Auk framangreinds er aréttad ad ekki hefur verid l6gfest skyr skilgreining (hvorki i 16gum,
reglugerdum eda med 68rum heetti) sem akvardar hvad teljist ,greent* eda hvada eiginleikar
purfa ad vera til stadar til pess ad tiltekid verkefni eda tiltekin eign teljist ,graen®. Su skilgreining
og markadsframkveemd sem til stadar er i dag byggist medal annars & greenum
viomidunarreglum International Capital Markets Association (ICMA) 2018 (e. Green Bond
Principles) og kann su skilgreining og markadsframkveemd ad proast og taka breytingum &
liftima skuldabréfanna. bar af leidandi, er enga tryggingu haegt ad veita fjarfestum fyrir pvi ad
umgj6rdin muni, Gt liftima skuldabréfanna, uppfylla gildandi vidmid & hverjum tima um ad vera
.green“ eda adra sambeerilega maelikvarda.

Utgefandi abyrgist hvorki areidanleika alits eda vottunar sem pridji adili gefur Gt (6had pvi hvort
alitid eda vottunin sé gefid Ut ad beioni utgefanda) og sem gert er adgengilegt fjarfestum i
tengslum vid Gtgafu greenna skuldabréfa né heldur ad slikt alit eda vottun teljist videigandi,
sérstaklega i peim tilvikum sem alit eda vottun stadfestir ad umgjord atgefanda um greena
ffarmognun uppfylli umhverfisleg skilyrdi, samfélagsleg skilyrdi, skilyrdi um sjalfbaerni og/eda
onnur skilyroi. Til ad fyrirbyggja allan vafa er slikt alit (eda vottun) ekki fellt inn i
verdbréfalysingu pessa og telst ekki hluti af henni. P4 eetti slikt alit (eda vottun) ekki ad teljast
radgjof utgefanda eda annars adila um ad kaupa, selja eda eiga green skuldabréf. Slikt alit
(eda vottun), sem er i gildi vid Utgafu skuldabréfanna, hefur takmarkadan gildistima til priggja
ara og getur pannig falli® ar gildi a liftima skuldabréfanna ef pad verdur ekki uppfeert eda
endurnyjad & gildistima peirra. Fjarfestum ber ad leggja sjalfstaett mat a mikilvaegi (i) alits eda
vottunar pridja adila, (ii) peirra upplysinga sem par koma fram og (iii) upplysinga um utgefanda
alits eda vottunar i tengslum vid fjarfestingu i greenum skuldabréfum. Sem stendur eru
Utgefendur slikra alita eda vottunar ekki undir sérstoku regluverki eda eftirliti.

Engin trygging er veitt fyrir pvi ad eignir, sem vid utgafu skuldabréfanna munu teljast ,graeenar”
verdi pad ut liftima skuldabréfanna, s.s. ef videigandi vottanir eru ekki endurnyjadar, paer
felldar Ur gildi eda Nasdaqg Iceland breytir skilyréum fyrir skraningu skuldabréfa & markad fyrir
sjélfbeer skuldabréf. bad telst vanefnd og getur leitt til gjaldfellingar ef skuldabréfin eru tekin
ar vidskiptum & markadi fyrir sjalfbaer skuldabréf fyrir lokagjalddaga peirra. Breyting a umgjérd
um greena fjarmognun & liftima skuldabréfanna, og/eda afturkéllun alits eda vottunar og/eda
ef alitio/vottunin fellur ar gildi eda kvedur a um ad utgefandi uppfylli ekki, ad hluta eda 6llu leyti,
pau atridi sem alitid eda vottunin vardar, getur par af leidandi leitt til gjaldfellingar og kann ad
hafa neikveed ahrif & virdi greenna skuldabréfa og/eda leida til neikvaedra afleidinga fyrir
fiarfesta.

1.2.4 Vaxta- og verdtryggingaraheaetta

Almennt leekkar markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef vextir & markadi haekka og
ofugt, ad 6dru Gbreyttu. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & lengri skuldabréf en styttri. Fjarfesting
i skuldabréfum med fostum voxtum felur i sér heettu & pvi ad vextir sem fjarfestar fa greidda
af viokomandi skuldabréfi séu laegri en peir vextir sem bjédast almennt & markadi. Alimennt
leekkar markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef fjarfestar telja sig geta fengid betri
avoxtun af annarri sambeerilegri fjarfestingu ad 6dru Obreyttu.

Skuldabréf sem gefin verda ut undir skuldabréfaflokknum eru verdtryggd midad vid visitolu.
Verdtrygging hefur pau ahrif ad héfudstoll skuldabréfanna breytist i samraemi vid breytingar a
grunnvisitolu skuldabréfanna. Breytingar & visitdlu sem notud er til verdtryggingar hefur einnig
ahrif a greidda vexti af skuldabréfunum, pegar um vaxtagreidslubréf er ad raeda, par sem
hofudstoll er uppreiknadur midad vid gildi visitdlu sem notud er til verdtryggingar &dur en vextir
eru reiknadir. Ekki skal lita & ségulega proun vidkomandi visitblu sem visbendingu um préun
hennar i framtidinni.
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1.2.5 Seljanleikadheetta

Seljanleikaaheetta skuldabréfanna felst i pvi ad ekki reynist mégulegt ad selja skuldabréfin &
eftirmarkadi & peim tima, i pvi magni og/eda & pvi verdi sem fjarfestar vilja. Verdmyndun &
markadi getur verid oskilvirk af pessum orsékum sem veldur pvi ad téluverdur munur getur
verio & kaup- og s6lugengi. EKKi er vist ad skilvirkur eftirmarkadur myndist med skuldabréfin
pé ad pau kunni ad vera tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Verdi gerdir
samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka skuldabréfa verdur tilkynnt um pad i
fréttakerfi Kauphallarinnar og & vefsiou Grésku, https://groska.is/flarfestar/. Samningar um
vioskiptavakt auka likur a vioskiptum & eftirmarkadi en geta samt sem adur ekki tryggt
skilvirkan eftirmarkad.

1.2.6 Motadiladheetta

Métadiladheetta fjarfesta vegna skuldabréfa sem gefin eru Gt undir tgafurammanum er su ad
utgefandinn standi ekki vid skuldbindingar sinar samkvaemt skilmalum skuldabréfanna. Standi
utgefandi ekki vid skuldbindingar sinar samkvaemt skilmalum skuldabréfanna getur pad haft i
for med sér fjarhagslegt tjon fyrir fjarfesta. Til vidbotar vid mat & ahaettu Utgefandans verda
fiarfestar einnig ad skoda skilmala vidkomandi flokks skuldabréfa undir atgafurammanum sem
peir hyggjast fjarfesta i og pa sérstaklega pad tryggingarfyrirkomulag sem um flokkinn gildir.
Moétadiladheetta fjarfesta getur verid mismunandi & milli flokka eftir pvi hvada skilmalar gilda
um viokomandi flokka og pa sérstaklega hvada tryggingarfyrirkomulag gildir um pa. Umfjéllun
um tryggingarfyrirkomulag skuldabréfaflokksins er ad finna i kafla 2.3 hér a eftir.

1.2.7 Aheetta vegna skilmalabreytinga

Breytingar & skilmalum skuldabréfanna eru hddar sampykki 9/10 atkveeda sem farid er med a
vedhafafundi til akvardanattku. Eigin bréf Gtgefanda og/eda tengdra adila skulu ekki talin med
vid Utreikning & atkveedisrétti vid slika atkvaedagreidslu. Engar takmarkanir eru & pvi hvada
skilmélum er heimilt ad breyta. bar sem ekki parf sampykki allra eigenda skuldabréfanna fyrir
skilmélabreytingum, ad undanskildum &kvérdunum sem raska jafnreedi milli vedhafa, er su
haetta fyrir hendi ad skilmalabreyting verdi sampykkt pratt fyrir ad 10% eigenda
skuldabréfanna, midad vid fjarhaed, hafi metid skilmalabreytinguna sem verri kost fyrir sig.

1.2.8 Ahaettatengd vedandlagi og tryggingarfyrirkomulagi

Ahaetta vegna vedandlagsins: Til tryggingar efndum skuldbindinga samkveemt
skuldabréfunum hefur tryggingarbréfi verid pinglyst og Utgefandi veitt ved i fasteigninni ad
Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik, fasteignanimer F2327933 (,fasteignin®), sem myndar
vedandlagid. Fasteignin er i eigu utgefanda. bad felur i sér aukna aheettu fyrir fjarfesta ef virdi
vedandlagsins leekkar.

Sé lanpekja ekki heerri en 75% af veromeeti fasteignarinnar (eda annarra vedsettra eigna a
grundvelli heimildar i umsyslu- og vedgaeslusamningnum), er heimilt ad lantaki undirgangist
ny skuldaskjol, hvort heldur sem er & grundvelli skuldabréfa, lAnssamninga eda annars konar
skuldaskjala, sem skuli eftirleidis teljast til fjarmégnunarskjalanna og nj6ta par med vedréttinda
samkveemt vedskjolunum og, eftir atvikum, beseta vido vedskjolum sem skulu teljast til
vedskjalanna.

Komi til pess ad utgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi
trygginga laekki. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmeeti vedandlags skuldabréfanna sem
tryggd eru undir tryggingarfyrirkomulaginu né vedhlutfall peirra skulda sem njéta tryggingar i
vedandlaginu sé alltaf innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna.
Fjarhagslegir skilmalar skuldaskjala sem eru tryggd undir tryggingarfyrirkomulaginu eru
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préfadir a profunardégum sem eru tvisvar a ari. Ekki er haegt ad Utiloka ad til pess gaeti komid
ad veromeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna.

Ahaetta tengd umsyslu- og vedgaesluadila: Gerdur hefur verid samningar vid umsyslu- og
vedgaesluadila vegna tryggingarfyrirkomulagsins. Umsyslu- og vedgaesluadila er aetlad pad
hlutverk ad geeta hagsmuna eigenda skuldabréfanna og vedhafa gagnvart utgefanda. bessi
aoili ber abyrgd a ad sinna ymsum mikilveegum hlutverkum i tengslum vid
tryggingarfyrirkomulagid. Su haetta er fyrir hendi ad viskomandi adili sinni ekki hlutverki sinu
sem skyldi pannig ad tjén hljétist af. Ekki er haegt ad Gtiloka ad viokomandi adili segi starfi sinu
lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila i peirra stad og ekki er vist ad nyir adilar
vilji ganga ad naverandi samningi i 6breyttri mynd.

Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi vegna skuldabréfanna, sem
atlad er ad beeta réttarstodu eigenda skuldabréfanna gagnvart ttgefanda. Ahzetta er félgin i
pvi ad utgefandi brjoti fiarhagsleg skilyrdi og tilkynni ekki umsyslu- og vedgaesluadila um brotid
eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til Urboéta. Vanefni atgefandi
eitthvert pessara skilyrda geta kréfuhafar a kréfuhafafundi akvedio ad gjaldfella skuldabréfin,
auk pess sem gjaldfelling peirra getur skapad heimild til gjaldfellingar & 6drum skuldum
Gtgefanda.

Gjaldfelling hadd akvordun & krofuhafafundi: Gjaldfelling skuldabréfanna sem eru tryggd
samkveemt tryggingarfyrirkomulaginu er had sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa a
krofuhafafundi. Krofuhafar eiga pvi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin. Gjaldfelling
er almennt had sampykki 2/3 atkveeda midad vid fijarhaed sem farid er med a vedhafafundi.

Fullnusta er h&d &kvoroun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum
vedhafasamkomulags sem kréfuhafar eru adilar ad i tengslum vid tryggingarfyrirkomulagid.
Fullnusta veda er had sampykki 2/3 atkveeda midad vid fijarheed a vedhafafundi. Kréfuhafar
standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvérdunar um gjaldfellingu
a fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur getur
akvedid ad hefja samningavidreedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella
skuldabréfin eda adhafast ekkert. Ef gengid er til samninga vid Utgefanda eru tillogur til lausna
lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar.

Krofuhafi getur ordid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med, eda hann getur
talist hafa sampykkt hana: bar sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a kréfuhafafundum
geta kréfuhafar sem annad hvort meeta ekki a fundinn, eda leggjast ekki sannanlega gegn
peirri tillbgu sem greidd eru atkveedi um, talist hafa sampykkt hana. Einnig getur akvordun
sem tekin er a krofuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hefur sannanlega
atkveedi gegn henni, par sem &kvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall kréfuhafa
sampykkir peer.

1.2.9 Uppgjorséheetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldabréf sem gefin eru Gt undir atgafurammanum fara fram i
gegnum greidslukerfi. Uppgjérsahaetta felst i pvi ad métadili i vidskiptum med skuldabréfin a
eftirmarkadi standi ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd
upp med peim haetti sem veenst er par sem maétadili greidir ekki eda afthendir ekki verdbréfin
a réttum tima.

1.3 Lagaleg aheetta

Um uatgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar
pessarar. Skuldabréfin eru verobréf og um pau gilda 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir
flarmalagerninga og eru rafreent skrad, sbr. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstédvar, uppgjor
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og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga. Um skuldabréfin gildir enn fremur tilskipun fra 9.
febrdar 1798 um aritun afborgana a skuldabréf og éskradar reglur islensks réttar um
vidskiptabref.

Breytingar & 16gum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a
starfsemi félagsins og virdi skuldabréfanna til lengri eda skemmri tima. Utgefandi getur ekki
borid abyrgd & lagabreytingum, akvérounum stjérnvalda eda 6drum atridum sem kunna ad
eiga sér stad & liftima skuldabréfanna eftir dagsetningu verdbréfalysingarinnar og
hugsanlegum &hrifum peirra a skilméala skuldabréfanna og virdi peirra.

Gréska kann ad verda adili ad domsmalum eda kréfugerdum af hendi pridja adila. Ekki er
haegt ad utiloka ad domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu i 6hag.
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2 Upplysingar um verdbréfin

2.1 Almennt
Audkenni ISIN: Nafnverds- Loka- Gjaldmioill:  Tegund: Vero- Nafnvextir:
skuldabréfa- eining flokks: gjalddagi: trygging:
flokks:
GROSKA 29 1S00000340  20.000.000 28.3.2029 ISK Oreglulegt VNV 1,20%
GB 80 kr. endurgreidsluferli. fastir

Endurgreidsluferli
fylgir ekki liftima.

Skuldabréfin eru nafnbréf, rafreent skrad hja Nasdag CSD SE, Gtibui & islandi, Laugavegi 182,
(hér eftir nefnt ,verdbréfamiostoo®). Bréfin eru vistud a vorslureikningi viokomandi fjarfestis
hja reikningsstofnun ad hans vali. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstdd veitir skradum
eiganda pess logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad.

Skuldabréfin voru seld afmérkudum hopi fagfjarfesta i lokudu Utbodi sem fér annars vegar
fram i mai 2022 og hins vegar i juli 2022. Sala og afhending fér fram gegn stadgreidslu. Haegt
verdur ad eiga med pau vioskipti & eftirmarkadi & liftima bréfanna.

Allar krofur til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafn rétthdar innbyrdis en njéta forgangs i
vedandlagid umfram évedtryggdar krofur & hendur atgefanda. Komi til pess ad tryggingar dugi
ekki til greidslu skuldabréfanna nytur eftirstandandi krafa somu rétthaedar og 6tryggdar krofur
a hendur Utgefanda. Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu & undan
almennum og vikjandi krofum og krofu til endurgreidslu hlutafjar ad pvi marki sem vedio
hrekkur til greidslu samkvaemt skuldabréfinu. Utgefandi ber einn abyrgd & greidslum af
skuldabréfunum. Verdbréfin hafa ekki skrad lanshaefismat.

2.2 Heimild til atgafunnar
Stjorn Grosku sampykkti heimild til Gtgafu skuldabréfanna & fundi sinum pann 20. mars 2022.

Sala skuldabréfanna fér fram (i) i mai 2022 & avoxtunarkréfunni 1.69% og (i) i juli 2022 a
avoxtunarkréfunni 1.89%.

2.3 Skilmalar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins
2.3.1 Skilmalar

Texti pessi byggir a skilmalum skuldabréfanna vegna rafreennar Gtgafu skuldabréfanna i kerfi
verdbréfamidstddvar.

Groska ehf.
GROSKA 29 GB
1S0000034080
6488IN99EC514DQ74V16
ISK

1,20%

30E/360

28. juni 2022

10. mai 2022

28. mars 2029

kr. 4.160.000.000
kr. 4.160.000.000
Kr. 20.000.000
Utgefandi

Utgefandi:
Audkenni:
ISIN:

LEI kooi:
Gjaldmiaill:

Vextir:
Dagaregla:

Fyrsti greidsludagur:
Utgéafudagur:
Lokagjalddagi:

Heildarltgafa:
Utgefid nu:
Nafnverdseining:
Utreikningsadili:
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Verdtrygging:

Skuldabréfaeigendur

Skuldabréfin

Profunardagur

Greidslur vaxta og héfudstols

Uppgreidsluheimild
Drattarvextir

Vedgaesluadili

Skuldabréfin eru verdtryggd og tengd visitdlu neysluverds
med grunngildio 530,78000 sem er gildi visitélu
neysluverds pann 10. mai 2022.

Allir peir sem eiga krofur & utgefanda a grundvelli
skuldabréfanna og geta framvisad stadfestingu & eign
sinni & skuldabréfunum med sannanlegum heetti, t.a.m.
med (tskrift vorslureiknings hja reikningsstofnun.

Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber
audkennid GROSKA 29 GB, skilgreind i verdbréfalysingu
pessari sem ,skuldabréfin® ,skuldabréfaflokkurinn® og/eda
,Skuldabréfautgafan®.

Peir dagar sem utreikningur & fjarhagslegum skilyréum
skuldabréfanna skal midast vid. Profunardagar eru tveir
talsins a ari hverju, 30. juni og 31. desember. Fyrsti
profunardagur er 30. juni 2023. Verdmeeti eignarinnar
skal hins vegar einungis metid einu sinni a ari, pann 30.
jani.

Greidslustadur héfudstols og vaxta & gjalddogum er hja
reikningsstofnunum, i samraemi vid greidsluupplysingar
fra Nasdag CSD SE, uatibd & islandi, og hver
reikningsstofnun Utdeilir greidslum a vdrslureikninga
skuldabréfaeiganda.

Fjoldi gjalddaga & ari eru 4, p.e. 28. dagur i manudunum
mars, juni, september og desember & hverju ari til og med
lokagjalddaga. Fyrsti vaxtagjalddagi og fyrsti gjalddagi
hofudstéls er 28.6.2022. Skuldabréfin eru greidd ad fullu
& 7 arum med 28 greidslum & priggja manada fresti. A
fyrstu 27 gjalddogunum er greitt eins og um sé ad raeda
verdtryggt skuldabréf med jofnum afborgunum héfudstols
til 30 &ra med 120 greidslum hofudstéls & 3 manada fresti
(1/120) og & lokagjalddaga pann 28.3.2029 greidast
eftirstodvar hofudstols (93/120), auk afallinna vaxta og
verobota.

Skuldabréfin eru 6uppgreidanleg.

Sé greidsla ekki innt af hendi a gjalddaga er
skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i
samreemi vid akvordun Sedlabanka islands & hverjum
tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1. mgr.
6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphsed, enda hafi
skuldabréfaeigandi fyrir pann tima framvisad med
sannarlegum heetti stadfestingu & eign sinni &
vorslureikningi hja reikningsstofnun.

igildi er samningur, dags. 9. mai 2022, milli KPMG ehf.,
kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik (hér eftir
,umsyslu- og vedgaesluadili“ eda ,KPMG*), Grésku og
skuldabréfaeigenda um umsyslu og vedgeeslu vegna
utgafu skuldabréfa sem eru vedtryggd samkveemt
vedskjolum vegna atgafunnar
(,vedgaeslusamningurinn®). Upplysingar par sem
fiarfestar hafa adgang ad samningum ma finna a vefsiou
Gtgefanda, nG  www.groska.is/fiarfestar. Utgefandi er
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Hlutverk vedgeesluadila

skuldbundinn til hafa i gildi samning vid umsyslu - og
vedgeesluadila 4 liftima skuldabréfanna.

Umsyslu- og vedgeesluadili getur sagt upp sem umsyslu-
og vedgeesluadii med tilkynningu til hinna
samningsadilanna en i pvi tilfelli geta lanveitendur i
sameiningu skipad eftirmann hans. begar nyr umsyslu-
og vedgeesluadili hefur verid skipadur, skal umsyslu- og
vedgaesluadili talinn laus undan 6llum skyldum sinum i
tengslum vid samninginn, fjarmognunarskjélin  og
vedskjolin. Vedhafar (adrir en umsyslu- og vedgeesluadili)
geta (ad hofdu samradi vid lantaka) med 30 daga fyrirvara
sagt umsyslu- og vedgaesluadila upp, sem umsyslu- og
vedgeesluadila, og skipad annan umsyslu- og
vedgaesluadila i hans stad.

(Hugtok skilgreind i vedgeeslusamningnum skulu hafa
sbmu pydingu hér ad ofan).

Umsyslu- og vedgaesluadilinn skal, auk pess ad
framkvaema 6nnur pau verkefni og bera pa abyrgd sem
tilgreint kann ad vera i 6drum akveedum samningsins eda
i 60rum fjarmognunarskjélum, na eda sidar, sinna
eftirfarandi verkefnum:

a) vardveita frumrit vedskjalanna;

b) vardveita og hafa umsjon med adildaryfirlysingum;

c) annast pinglysingu tryggingarbréfs eda vidauka
vid pad;

d) stadfesta utreikning lantaka & ad fjarhagsleg
skilyrdi skuldabréfanna séu uppfyllit med maottoku
a tilhlidileikavottordi (e. compliance certificate)
tvisvar a ari og innan timafresta par sem fram
kemur hvort ad fjarhagsleg skilyrdi og ©6nnur
skilyrdi skuldabréfanna séu uppfyllt. Stadfesting
umsyslu- og vedgeesluadila skal vera i pvi formi
sem fylgir vedgaeslusamningnum, sbr. fylgiskjal 3
vid vedgaeslusamninginn. Séu skilyrdi ekki uppfyllt
skal umsyslu- og vedgeesluadili jafnframt tilkynna
pad vedhéfum og boda til vedhafafundar, sbr. 9.
gr. vedgaeslusamnings. Verdmeeti hinna vedsettu
eigna er einungis metid af pridja adila einu sinni &
ari og profad samkveemt pvi;

e) ad birta opinberlega peer upplysingar sem ad mati
umsyslu- og vedgeesluadila skiptir mali fyrir
eigendur skuldabréfa p.m.t. stadfestingu skv. d) lid
hér ad ofan i gegnum par til beert fréttakerfi eda
verdbréfamidstoo;

f) boda til og styra vedhafafundum, sbr. grein 9 i
vedgeaeslusamningnum;

g) hafa umsjon med hvers konar uppfeersiu og
breytingum & vedskjolunum, p.m.t. pegar beeta &
nyju fjarmdgnunarskjali vio sem eftirleidis skuli
njéta tryggingar samkveemt vedskjélunum;

h) sja um afléttingu vedréttinda samkveemt
vedskjblunum pegar skilyrdi afléttingar eru fyrir
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Breytingar a vedskjolum

Gjaldfellingarheimildir

hendi samkvaemt fjarmognunarskjélunum, sbr. 11
gr. vedgeeslusamningsins;

i) annast framkveemd fullnustugerda i samraemi vio
akvardanir vedhafafundar, sbr. 9 gr. vedgeeslu-
samningsins, p.m.t. ad senda beidni um
naudungarsolu, sbr. 16g um naudungarsélu nr.
90/1991 og adrar naudsynlegar athafnir til pess ad
leita fullnustu samkvaemt vedskjolunum;

i) moéttaka fjarmuni og O©Onnur verdmeeti vegna
fullnustuadgerda gagnvart lantaka;

k) greida vedhofum sdluandvirdi vedsettu eignanna,
ao fradregnum kostnadi, i samreemi vid hlutdeild
peirra i kréfum & hendur lantaka (pro rata) og, ef
sOluandvirdi peirra er heerra en samanlagdar
krofur vedhafanna, ad skila lantaka peim
ffarmunum sem umfram eru, sbr. nanar grein 10.5
i vedgeeslusamningnum.

Um skyldur umsyslu- og vedgaesluadila fer ad 6dru leyti
samkvaeemt &kveedum skuldabréfanna og samnings
vedgaesluadila vio utgefanda. Samningurinn getur aldrei
gengid framar dkveedum skuldabréfanna nema pad sé til
hagsbéta fyrir skuldabréfaeigendurna.

s

Allar breytingar & vedskjolum, ad undanskildum peim
breytingum sem umsyslu- og vedgaesluadili hefur umbod
til a0 gera sjalfur  samkveemt  akvaedum
vedgaeslusamningsins eda vedskjalanna, eru hadar
sampykki vedhafafundar.

Ef ekki er baett ar vanefnd innan 15 daga ef um
greidsludratt er ad raeda, og innan 35 daga i 6drum
tilvikum er kréfuhafa heimilt ad 6ska eftir ad umsyslu - og
vedgaesluadili bodi til fundar skuldabréfaeigenda til ad
akveda hvort gjaldfella eigi skuldabréfin.

Eftirfarandi tilvik teljast til vanefnda samkvaemt
skuldabréfaflokknum:

a) Greidsludrattur af halfu atgefanda ef hann greidir
ekki afborganir og vexti & gjalddaga og slik
vanefnd varir lengur en 15 daga fra gjalddaga.

b) Fjarhagsleg skilyrdi: Ef atgefandi uppfyllir ekki pau
fijarhagslegu skilyrdi skuldabréfautgafunnar og
ekki er beett 0r innan peirra fresta sem
skuldabréfautgafan kvedur & um.

c) Brot utgefanda a almennum skyldum skuldabréfa-
atgéfunnar.

d) Brot Gtgefanda & upplysingaskyldum skuldabréfa-
atgafunnar.

e) Brot utgefanda & sérstoku skilyrdi skuldabréfa-
utgéafunnar ad pvi er vardar jafnraedi skuldabréfa-
eigenda.

f) Brot & skyldum utgefanda samkveemt vedgeaeslu-
samningnum.

g) Yfirlysing/ar Gtgefanda samkveemt skuldabréfa-
atgafunni er réng/rangar.

h) Vanefnd & 06drum skuldbindingum: Vanefni
Utgefandi greidslu & 06orum fjdrhagslegum
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Sambpykktarferli
gjaldfellingu

Ardgreidslur

Upplysingadflun

Skilmalabreytingar

skuldbindingum sinum sem hann hefur gefio ut,
umfram 5 milljonum kréna ad samtblu pegar
viokomandi skuldbindingar falla i gjalddaga og
utgefandi hefur ekki komid i skil innan 15 daga fra
gjalddaga.

i) Fullnustuadgerdir: Ef &rangurslaust fjarnam er
gert hja atgefanda, komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti & bui hans, 6skad er eftir
greidslustbdvun eda utgefandi leiti
naudasamninga eda eignir hans auglystar &
naudungaruppbodi, nema utgefandi haldi uppi
edlilegum vornum og beidni eda d6sk sem ad
framan getur eigi augljéslega ekki stod i l6gum.

j) Ogjaldfeerni: Ef Gtgefandi verdur ad légum ekki
talinn geta stadio i skilum vid lanardrottna sina
pegar krofur peirra falla i gjalddaga, telst
Ogjaldfeer, vidurkennir ad hann geti ekki greitt
skuldir sinar a gjalddaga, haettir greidslu & 6llum
eda einhverjum tegundum skulda sinna eda lysir
yfir fyrireetlun pess efnis, faer greidslustédvun
vegna skulda sinna, eda gengur til samninga vid
einn eda fleiri lanardrottha um endur -
skipulagningu eda endursamningu & skuldum
sinum vegna fjarhagslegra érougleika.

k) Ef skuldabréfin hafa ekki verid tekin til vidskipta &
markadi & Nasdag Sustainable Bond Market fyrir
30. september 2022 og ef skuldabréfin eru tekin tr
vidskiptum fyrir lokagjalddaga peirra.

Gjaldfelling skal teljast sampykkt ef meira en 1/3
skuldabréfaeigenda sampykkja hana. Hafi
gjaldfellingarheimild myndast vegna vanefnda a greidslu
hofudstols eda  vaxta skal  sampykki  1/10
skuldabréfaeigenda naegja til ad gjaldfelling teljist
sampykkt.

Ardgreidslur, kaup a eigin hlutabréfum, laekkun hlutafjar til
greidslu til hluthafa eda adrar sambeerilegar adgerdir
skulu vera heimilar svo lengi sem tryggingaskilyroi
vedandlagsins brotni ekki vid slika adgerd. Skilyrdi fyrir
slikri adgerd, i hvada formi sem hun kann ad vera, er ad
engar vanefndir samkvaemt skuldabréfunum séu til stadar
eda ad fyrirsjaanlegt sé ad slik adgerd myndi leida til
vanefnda.

Umsyslu- og vedgeesluadila er heimilt ad éska eftir og
mottaka upplysingar um alla skrdda skuldabréfaeigendur
hja Nasdaq CSD SE, dtiba & islandi, og hja peim adila
sem heldur utan um vdrslureikning skuldabréfanna.

Utgefandi getur 6skad eftir breytingu & skilmalum
skuldabréfanna. Til ad sampykkja skilmalabreytingu &
skuldabréfunum parf sampykki 9/10 atkveeda sem farid er
med & veodhafafundi til akvardanatoku. Eigin bréf
utgefanda og/eda tengdra adila skulu ekki talin med vid
Utreikning & atkveedisrétti vio slika atkveedagreidslu.
Akvardanir & vedhafafundi, sem hins vegar raska jafnreedi
milli vedhafa og askilja tilteknum vedhéfum betri rétt en
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60rum samkvaemt fjarmodgnunarskjélunum, hvort sem er
med breytingum & vedskjolunum eda med 6drum heetti,
parfnast sampykkis allra atkveeda sem farid er med &
vedhafafundi. Vedgeesluadili annast fundarbodun.
Fundarbodun, fundargbgn og nidurstodur fundar
skuldabréfaeiganda skulu tilkynnt skuldabréfaeigendum
med sannanlegum haetti i samreemi vid umsyslu - og
vedgaeslusamning.

Framsal Einungis er heimilt ad framselja skuldabréfin til
nafngreinds adila. Skuldabréfin verda gefin Ut meod
rafreenum heetti i kerfi Nasdagq CSD SE, (tibu 4 islandi, og
er reikningstofnunum, eins og paer eru skilgreindar skv.
[6gum nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjér og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt
ad annast milligbngu um framsal & peim.

Agreiningsmal Agreining sem ekki er unnt ad leysa skal reka fyrir
Héradsddmi Reykjavikur.

2.3.2 Sérstok skilyrai

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita eftirfarandi sérstékum skilyrdum.
Fjarhagsleg skilyroi

Lanpekja a 1. vedrétti i upphafi lanstima skal ekki vera heerri en 75% af verdmeeti trygginga
samkvaemt verdmati pridja adila. A hverjum préfunardegi skal lanpekja ekki vera heerri en 85%
a 1. vedrétti. Lanapekja er skilgreind sem hlutfall allra skuldbindinga Utgefanda sem tryggdar
eru med vedandlaginu & moti verdmeeti peirra eigna sem tilheyra vedandlaginu.

A hverjum préfunardegi skal vaxtapekja ekki vera laegri en 1,5. Med vaxtapekju er att vid
rekstrarhagnad fasteigna i vedandlaginu a maéti reiknudum voxtum af lanum tryggdum med
vedum i vedandlaginu.

Lokauttekt fasteignar

Ad lata framkveema lokauttekt & Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik, fasteignanumer F2327933, og
fa fasteignina skrada sem fullgerda byggingu i fasteignaskra bjodskrar (byggingarstig 7
samkvaemt IST 51 Byggingarstadi um byggingarstig htsa) eigi sidar en 31.12.2023. Uppfylli
utgefandi ekki petta sérstaka skilyrdi innan timamarka skulu vextir skuldabréfsins haekka um
sem nemur 1% fra 1.1.2024 og pangad til framangreint skilyrdi er uppfylit.

Jafnreedi skuldabréfaeigenda

Ad krofur samkveemt skuldabréfaflokki pessum skuli &vallt vera jafnrétthaar (e. pari passu)
innbyrdis og a hverjum tima jafnrétthdar 6drum skuldbindingum atgefanda med 1. vedrétti i
Bjargargdtu 1, 102 Reykjavik, fasteignanimer F2327933. Oheimilt er ad veita 6drum
jafnrétthaum skuldbindingum sérstakar tryggingar fyrir greidslu peirra. prétt fyrir ofangreint
skal utgefanda p6 heimilt ad kaupa skuldabréfin, i heild eda ad hluta, a eftirmarkadi, an pess
ad krafa vakni til ad hann kaupi skuldabréf af 68rum eigendum.

Umsyslu og vedgaesluadili

Utgefandi skuldbindur sig til ad hafa i gildi samning vid umsyslu og vedgaesluadila & liftima
skuldabreéfsins.

Krofur til upplysingagjafar

Bladsida 14



Utgefandi skal tilkynna umsyslu- og vedgaesluadila um hvers kyns vanefndir & skilmalum
tryggingarbréfs og skuldabréfanna og peer adgerdir sem gripid hefur verid til i pvi skyni ad
beeta ur peim, ef vid &, um leid og hann verdur peirra var.

2.3.3 Skipulag greidslna og sjédstreymi
Afborganir fela i sér 6reglulegt endurgreidsluferli, en endurgreidsluferli fylgir ekki liftima.

Skuldabréfin eru greidd ad fullu & 7 arum med 28 greidslum & priggja manada fresti. A fyrstu
27 gjalddégunum er greitt eins og um sé ad raeda verdtryggt skuldabréf med jofnum
afborgunum hofudstols til 30 &ra med 120 greidslum héfudstols & 3 manada fresti (1/120) og
a lokagjalddaga pann 28.3.2029 greidast eftirstddvar hofudstdls (93/120), auk &fallinna vaxta
og verdbota.

Greidslustadur hofudstéls og vaxta a gjalddégum er hja reikningsstofnunum, i samraemi vid
greidsluupplysingar fra Nasdaq CSD SE, tibu & islandi, og hver reikningsstofnun utdeilir
greidslum & vorslureikninga skuldabréfaeigenda. Utgefandi mun sja um ad reikna Gt greidslur
af skuldabréfunum & hverjum gjalddaga i samraemi vid skilmala peirra.

2.3.4 Vextir og hlunnindi

Skuldabréfin bera 1,20% vexti. Fyrsti vaxtadagur er 10.5.2022 en fyrsti vaxtagjalddagi er
28.6.2022. Fjoldi vaxtagjalddaga a ari eru 4, og i heildina er fjéldi vaxtagjalddaga 28.

Skuldabréfin eru verdtryggd. Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.

Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast nema ad krafa um greidslu peirra komi fram innan
10 é&ra (greidslur af hofudstal), skv. 5. gr. laga um fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007, og 4 ara
(vaxtagreidslur), skv. 3. gr. fyrrnefndra laga, fra gjalddaga.

2.3.5 Skattheimta

Skrad skrifstofa Utgefanda er & islandi par sem 6skad er eftir toku skuldabréfanna til vidskipta.
Um skattalega medferd vaxta vegna skuldabréfanna gilda |16g um tekjuskatt nr. 90/2003 svo
sem pau eru a hverjum tima. Vid stadfestingu lysingar pessarar ber ad greida 22%
stadgreidsluskatt af fjarmagnstekjum samkveemt l6gum nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts a
fiarmagnstekjur. Utgefandi abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid eftir.

2.3.6 Lagarammi

Utgafa pessi Iytur videigandi islenskum légum svo sem pau eru vid stadfestingu lysingar
pessarar. Skuldabréfin eru verdbréf og um pau gilda 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir
fjarmalagerninga. Um pau gildir jafnframt tilskipun fr4 9. febrdar 1798 um &ritun afborgana a
skuldabréf, sbr. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstbdvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu
fjarmalagerninga, 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda
tekin til vidskipta & skipulegum markadi sem og Oskrddar reglur islensks réttar um
vioskiptabréf. Risi mal ut af skuldabréfunum mé reka pau fyrir Héradsdomi Reykjavikur skv.
akveeoum XVII kafla laga nr. 91/1991 um medferd einkaméla.

2.4 Taka skuldabréfannatil vidskipta

Sott verdur um ad skuldabréfin verdi tekin til vioskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland,
nanar tiltekid markad fyrir sjalfbaer skuldabréf (e. Nasdaq Sustainable Debt Market). Veroi
umsoknin sampykkt er stefnt ad toku allra pegar utgefinna skuldabréfa i flokknum til vidskipta
eigi siour en 30. september 2022. Audkenni skuldabréfaflokksins i vidskiptakerfi Nasdaq
Iceland verdur GROSKA 29 GB.
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Fjarfestingarbankasvid Arion banka, kt. 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, hefur
umsjon med téku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaqg Iceland fyrir hénd
Utgefanda, sja nanar kafla 4.1 Umsjonaradili Utgafunnar og toku til vioskipta i pessari
verdbréfalysingu.

2.4.1 Kostnadur

Heildarkostnadur aaetladur vio Utgafuna og toku skuldabréfanna til vidskipta er kr. 20.000.000.
Kostnadurinn samanstendur af skraningargjaldi Nasdaqg Iceland vegna toku bréfanna til
vidskipta, poknun skv. gjaldskra verobréfamiostodvar vegna rafreennar skraningar bréfanna,
kostnadi vegna yfirferdar og stadfestingar lysingar hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands og
poknun til Arion banka vegna umsjonar med solu bréfanna og gerd lysingar.
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3 Vedandlagio

3.1 Almennt um vedandlagid

Skuldabréfin eru tryggd med tryggingarbréfi ad fjarhaed kr. 9.750.000.000 sem tryggt er a
fyrsta vedrétti a fasteignin ad Bjargargotu 1, 102 Reykjavik, med fasteignandmerid F2327933
(,vedandlagid“ eda ,fasteignin®). Utgefandi leigir Gt rymi i fasteigninni til margvislegra
leigutaka. Leigutekjurnar mynda fjarmagnstekjur og eru peer nyttar til ad standa straum af
greidslum vegna skuldabréfanna. Fasteignin er tryggd l6gbundnum hdseiganda- og
brunatryggingum. Um rekstur og Utleigu fasteignarinnar gilda medal annars hdsaleigulég nr.
36/1994, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 160/2010 um mannvirki og skipulagslég nr.
123/2010.

Bokfeert viroi fasteignarinnar i arslok 2021 var um kr. 8.700 milljénir. Vio atgafu pessarar
lysingar hvilir tryggingarbréfid & 1. vedrétti fasteignarinnar. Vid dagsetningu lysingarinnar hvila
skuldir ad fjarhaed um kr. 3.250 milljonir & félaginu sem tryggdar eru med vedi & 2. til 6. vedrétti
fasteignarinnar. A fasteigninni er jafnframt ad finna pinglystar kvadir par sem medal annars er
kvedid & um ad Visindagardar Haskola islands eiga forleigurétt ad byggingunni, Visindagardar
Haskodla islands eiga forkaupsrétt ad byggingarrétti og byggingunni og Visindagardar Haskoéla
islands eiga kauprétt ad tilteknum eignarhluta fasteignarinnar, likt og nanar er kvedid & um i
pinglystum skjolum & fasteigninni.

3.2 Leigutakar og leigusamningar

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

[ dag eru niu (9) leigutakar i fasteigninni en medal staerstu leigutaka eru CCP og World Class.
Utleiguhlutfall var 84,2% i arslok og er 6breytt vid Gtgafu pessarar lysingar. VirdisGtleiguhlutfall,
b.e. Utleigdir sérleigufermetrar gegn heildarsérleigufermetrum telst vera 90%. A fjordu haed
hussins er eina rymi hissins sem ekki er komid i Utleigu en um er ad raeda 1.100 fermetra
rymi.

3.3 Umsyslu- og vedgeesluadili

KPMG er umsyslu- og vedgeesluadili fh. vedhafa & grundvelli umsyslu- og
vedgeeslusamningsins, likt og nanar er kvedid a um i kafla 2.3.1 undir Vedgaesluadili.
Vedgaesluadili skal boda til vedhafafundar komi til pess ad vedhafar purfi ad taka akvoroun a
grundvelli umsyslu- og vedgeeslusamningsins og/eda fjarmognunarskjalanna (likt og hugtakid
er skilgreint i umsyslu- og vedgeeslusamningnum). Til ad vedhafafundur sé alyktunarbaer parf
fundurinn ad hafa verid bodadur med réttum heetti, sbr. grein 9.2 i umsyslu- og
vedgaeslusamningnum, og vedhafar sem fara med a.m.k. 2/3 atkveedisréttar séu meettir a
fundinn.

Vedhafar eda fulltrhar peirra geta eingdngu tekid eftirfarandi akvardanir & vedhafafundum:

a) Hvort gjaldfella skuli fjarmdgnunarskjolin (eitt eda fleiri) eda hefja innheimtuadgerair.

b) Hvort ganga skuli ad vedum sem vedskjolin veita, ad fullu eda ad hluta, og ef pad skal
gert, & hvada hatt.

¢) Hvort hefja skuli samningavidraedur vid lantaka i kjolfar verulegrar vanefndar og skipa
samninganefnd til samningavidreedna og hvort sampykkja skuli tillégur sem lagdar eru
fyrir vedhafafund i framhaldi slikra samningavidraedna.
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d) Hvort breyta skuli akveedum fjarmognunarskjalanna (ad undanskildum hefdbundnum
vaxtaendurskodunum sem samreemast akveedum vidkomandi fjarmdgnunarskijala)
eda vedskjalanna, ad undanskildum peim breytingum sem umsyslu- og vedgaesluadili
hefur umbod til ad gera sjélfur samkvaemt akveedum samningsins eda vedskjalanna,
eda hvort veita eigi undanpagur fr4 dkveedum vedskjalanna.

e) Hvort sampykkja skuli ad lantaki undirgangist frekari skuldaskjél sem teljast skuli
ffarmognunarskjol pegar slik skjol eru umfram 75% lanpekju af veromeeti trygginga a
1. veoretti.

f) Hvort veita skuli sampykki fyrir radstéfunum sem hé&dar eru sampykki lanveitanda
samkveemt einu eda fleiri fjfarmodgnunarskjalanna eda hvort veita skuli undanpagu eda
eftirgjof réttinda (e. waiver) samkvaemt einhverju fjarmoégnunarskjalanna.

g) Hvort afturkalla eigi skipun umsyslu- og vedgaesluadila og/eda hvort skipa eigi nyjan
umsyslu- og vedgeesluadila, sbr. 16. grein umsyslu- og vedgaeslusamningsins.

Atkveedaréttur a vedhafafundi midast vido uppgreidsluverdmeeti krafna peirra samkveemt
ffarmognunarskjolum sem hlutfall af uppgreidsluveromeeti allra krafna samkveemt
ffarmognunarskjolunum, eins og paer eru vid lok dags daginn fyrir vedhafafund. Almennt parf
sampykki 2/3 hluta atkveeda sem farid er med & vedhafafundi til akvardanatoku. Akvardanir
um eftirgjof trygginga parfnast sampykkis allra atkveeda sem farid er med a vedhafafundi.
Akvardanir um breytingar & grein 9.9 i vedgaeslusamningum parfnast sampykkis allra atkvaeda
sem farid er med & vedhafafundi. Sama gildi um akvardanir a vedhafafundi, sem raska
jafnraedi milli vedhafa og askilja tilteknum vedhéfum betri rétt en 66rum, hvort sem er med
breytingum & samningnum, vedskjélunum eda med 6drum heetti. Vedgeesluadili skal haga
storfum sinum til samraemis vid akvardanir vedhafafundar.
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4 Tilkynning til fjarfesta
Lysing Grosku, dagsett 26. september 2022, vardar umsokn utgefanda um toku
skuldabréfaflokksins GROSKA 29 GB til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland.

Lysing pessi er gerd i samraemi vid 16g um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi
eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020 og reglugerd um framselda reglugerd
framkveemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 um vidbaetur vid reglugerd Evropupingsins og
rddsins (ESB) 2017/1129, ad pvi er vardar sniomat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem
birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vioskipta & skipulegum
markadi. Verdbréfalysing pessi fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka 15
i framseldri reglugerd (ESB) nr. 2019/980.

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

i lysingunni er ad finna upplysingar sem eru naudsynlegar fyrir fjarfesta til pess ad peir geti
metid hvort fjarfesta eigi i skuldabréfaflokknum. Fjarfestar skulu hafa pad hugfast ad fjarfesting
i skuldabréfum felur i sér ahzettu. Utgefandi itrekar par af leidandi mikilveegi pess ad 4dur en
fiarfestar taka akvordun um ad fjarfesta i skuldabréfunum eettu peir ad fara vandlega yfir allar
upplysingar sem settar eru fram i pessari lysingu. Fjarfestar skulu sérstaklega kynna sér pa
aheettu- og 6vissupeetti sem geta haft ahrif & atgefanda og skuldabréfin, likt og nanar er fjallad
um i 1. kafla pessarar lysingar og 1. kafla utgefandalysingarinnar, dags. 26. september 2022.

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

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

Fjarfestar verda ad vera faerir um ad meta hvernig ahaettupeettir geta haft ahrif 4 fjarfestingar
i skuldabréfum. bannig skulu fjarfestar i pridja lagi kynna sér og skilja skilmala skuldabréfanna
og vera kunnugir edli fjarmagnsmarkada. Fjarfestar geta leitad radgjafar sérfreedinga, svo sem
hja bonkum, verdbréfafyrirtaekjum og sparisjodum, til adstodar vio mat a skuldabréfunum sem
fjarfestingakosti.

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

Fjarfestar skulu ekki dreifa, senda eda midla & annan hétt verdbréfalysingu pessa, eda dnnur
skjol sem eru hluti af verdbréfalysingunni, til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbotarskraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur,
eda ef slik dreifing greinir & vio eda bryti i baga vid 16g, reglugerdir eda reglur videigandi landa.
Utgefandi og Arion banki sem er umsjonaradili med toku skuldabréfanna til vidskipta a
skipulegum markadi Nasdaq Iceland eru ekki skadabdétaskyld vegna dreifingar pridja adila a
lysingunni eda 6drum skjolum sem tilheyra lysingum Grosku dags. 26. september 2022 i
neinni 16gsdgu utan islands og peirra légsagnarumdaema sem lysing pessi kann ad verda
tilkynnt til sidar.
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https://www.groska.is/fjarfestar

4.1 Umsjonaradili atgafunnar og toku til vioskipta

Umsjénaradili utgafunnar, soélu viokomandi verdbréfa og toku peirra til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdagq Iceland hf. er fjarfestingarbankasvid Arion banka, kt. 581008-0150, Borgarttni 19, 105
Reykjavik, LEl RIL4VBPDBOM7Z3KXSF19.

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

4.2 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar
Athygli fjarfesta er vakin & hagsmunum utgefanda og Arion banka hf. vegna toku skuldabréfa
utgefanda til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland.

e Arion banki hf. er vidskiptabanki tUtgefanda.

e Arion banki hf. er medal lanveitenda Gtgefanda.

e Arion banki hf. hefur haft umsjén med Gtgafu og sélu skuldabréfaflokksins GROSKA
29 GB og pegid péknanir vegna pessa.

e Arion banki hf. hefur umsjon med gerd lysingar pessarar 4samt pvi ad hafa umsjon
med toku skuldabréfsins til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. og piggur
poknun vegna pessa.

Til vidbotar vid ofangreint er athyglin vakin & hagsmunum stjérnenda Grésku:

e Birgir Mar Ragnarsson, stjornarformadur, er eigandi pridjungs hlutafjar i BAT Real
Estate Sarl, sem & 96,75% hlut i atgefanda.

e Sigpor Sigmarsson, stjornarmadur, er jafnframt stjornarmadur i BAT Real Estate Sarl,
sem & 96,75% hlut i atgefanda.

e Arni Geir Magnusson, stjornarmadur, er eigandi Lonin ehf. sem & 3,24% hlut {
Gtgefanda.

e Andri Sveinsson, stjérnarmadur, er eigandi pridjungs hlutafjar i BAT Real Estate Sarl,
sem & 96,75% hlut i atgefanda.

e Vera Dbgg Antonsdottir, framkvaemdastjoéri, er eigandi 125.000 A-hluta i Utgefanda

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

Ad 60ru leyti er utgefanda ekki kunnugt um hagsmuni sem skipta mali i tengslum vid utgafu
0g sOlu skuldabréfanna.

4.3 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitdlu neysluverds eiga uppruna sinn hja Hagstofu islands og eru opinber
gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer
upplysingar sem pad stydst vid fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum
er sleppt sem geri upplysingarnar énakvaeemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar
af vef Hagstofunnar, http://www.hagstofan.is.

4.4 Astada atgafunnar, réadstéfun andvirdis hennar og markmid med toku
bréfanna til vioskipta

Séluandvirdi atgafunnar er alls kr. 4.160.000.000 og nettésoluandvirdi, ad teknu tilliti til

kostnadar, er &eetlad kr. 4.140.000.000. Andvirdi skuldabréfaflokksins var nytt til
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endurfiarmdgnunar a hluta peirra langtimaldna sem voru a gjalddaga arid 2022 og falla undir
sjélfbeeran fjarmdégnunarramma félagsins.

Markmio toku skuldabréfanna til vidoskipta er ad auka markadsheefi peirra og seljanleika fyrir
fjarfesta.

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad fa skuldabréf félagsins tekin til vidskipta &
skipulegum markadi Nasdaq Iceland og er heildarkostnadur félagsins af pvi asetladur um kr.
20.000.000. Kostnadurinn samanstendur af skraningargjaldi Nasdaq Iceland vegna toku
bréfanna til vidskipta, péknun skv. gjaldskra verdobréfamidstddvar vegna rafreennar skraningar
bréfanna, kostnadi vegna yfirferdar og stadfestingar lysingar hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka
islands og péknun til Arion banka hf. vegna umsjonar med sélu bréfanna og gerd lysingar.

4.5 Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Verdbréfalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands (hér eftir
.Fjarmalaeftirlitid“), sem er logbeert yfirvald samkveemt I6gum um lysingu verdbréfa sem
bodin eru & almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020 og
reglugerd (ESB) 2017/1129. Fjarmalaeftirlitid stadfestir verdbréfalysingu pessa i peim skilningi
ad han uppfyllir kréfur um ad vera fullnsegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi sem kvedid er &
um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem stadfestingu a
geedum verdbréfanna sem vidkomandi verdbréfalysing vardar, og fjarfestar skuli meta sjalfir
hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum.

4.6 Yfirlysing abyrgdaradila verdbréfalysingarinnar fyrir h6nd utgefanda
Undirritadir, formadur stjornar Grésku ehf. og framkveemdastjori Grésku ehf., lysa pvi yfir fyrir
hond Utgefanda ad samkveemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar sem verdbréfalysing
pessi hefur ad geyma i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt gaetu
haft ahrif & areidanleika hennar.

Reykjavik, 26. september 2022
Fyrir hénd Groésku ehf.

Birgir Mar Ragnarsson, Vera D6gg Antonsdéttir,
Stjérnarformadur Framkveemdastjori
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Undirritunarsioa

F.h. Grésku ehf., F.h. Grésku ehf.,

Birgir Mar Ragnarsson Vera D6gg Antonsdattir
Undirritad af: Undirritad af:
Birgir Mar Ragnarsson Vera Dogg
0205745699 Antonsdattir
Dags: 26.09.2022 1111876069
Timi: 19:44:13 Dags: 26.09.2022
Asteeda: Sampykkt Timi: 09:31:01
Signet ID: 136a89e5- Astaeda: Sampykkt
fécd-4ce6-ba3a- Signet ID: 136a89e5-
9a28171ba998 fécd-4ce6-ba3a-

9a28171ba998
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