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Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi félagsins
Meginstarfsemi félagsins er rekstur og umsjon fasteigna og annarra eigna tengdum starfsemi Haskoélans i
Reykjavik ehf. (HR).

Starfsemin & arinu

Heildartekjur félagsins & arinu 2021 voru 749 milljénir kréna og afkoma arsins samkveemt rekstrarreikningi var
neikveed um 457 milljénir kréna. Tekjur félagsins eru vegna leigu a fasteigninni vid Menntaveg 1 til Haskdlans i
Reykjavik ehf., leigu & fasteigninni Nautholsvegi 106 til GJ veitinga ehf., leigu & fasteigninni Nauthdlsvegi 100 til
NH100 ehf og leigu & kennaraibidum vid Nauthélsveg 83 og Nauthélsveg 85. Auk pess leigir félagio ut hluta af
fasteigninni vid® Menntaveg 1 undir adra starfsemi svo sem veitingarekstur, boksoélu, likamsreektaradstddu og til
sprotafyrirtaekja. Helstu gjaldalidir eru afskriftir og fjarmagnskostnadur. Eigio fé félagsins i arslok nam um 5.441
milljonum kréna.

Félagio lauk & arinu endurfjarmdgnun a hisnaedi haskélans vid Menntaveg 1 med sélu & nyjum félagslegum
skuldabréfum ad fjarheed 12 milljarda krona. Um er ad raeda verdtryggd skuldabréf til 40 ar. Utgefandi
skuldabréfanna er sérhaefdur sjodur i rekstri Islandssjoda og hafdi islandsbanki umsjon med sélu skuldabréfanna.

Skuldabréfin falla undir nyjan félagslegan fjirmognunarramma Haskolans i Reykjavik sem er vottadur af
alpj6dlega vottunarfyrirtaekinu S&P Global Ratings. | félagslegum fijarmégnunarramma er Gtgafa skuldabréfa og
annarra fjarmalagerninga tengd félagslegum markmidum. [ tilfelli HR er studst vid heimsmarkmid Sameinudu
pjédanna um sjalfbaera préun. Fjarmunir sem aflad er med pessum heetti eru notadir til ad fjarmagna eignir og
verkefni sem hafa jadkvaed samfélagsleg ahrif, i pessu tilfelli haskélamenntun.

Enginn starfsmadur starfar hja félaginu en félagio tekur patt i kostnadi vegna umsyslu og reksturs a grundvelli
samnings vid HR.

Ahrif COVID-19 faraldursins & rekstur og stodu stofnunarinnar hafa verid 6veruleg og ekki er gert rad fyrir ad
faraldurinn muni hafa veruleg &hrif & starfsemi stofnunarinnar.

Framtioaraform

Undanfarin ar hefur verid unnidé ad uppbyggingu haskélagaréa HR vid Nauthdlsveg. Sveedido sem um reedir er vid
Nautholsveg 83 til 89 og er azetlad ad par risi um 400 ibadir, en verkefninu var skipt upp i fiéra afanga.

Félagid hefur framlengt l6darréttindi til hisnaedissjalfseignarstofnanna Nauthdlsvegar 83 hses, Nauthdlsvegar 85
hses og Nauthdlsvegar 87 hses um uppbyggingu haskélagardanna, sja nanar skyringu 9.1. Fyrsti a&fangi ad
Nauthodlsvegi 83 var tekinn i notkun & arinu 2020 og er na i fullri dtleigu til nemenda HR. Annar &fangi ad
Nauthoélsvegi 85 klaradist og var tekinn i notkun & haustmanudum 2021 og er nu i fullri Gtleigu til nemenda HR.
Verid er ad vinna ad framkveemdaaaetlun fyrir neestu tvo afanga ad Nauthoélsvegi 87 og 89. Farid verdur af stad a
pridja byggingarreitnum (C reit), Nauthdlsvegi 87 um mitt petta ar en par er dzetlad ad byggja 166 ibudir til Gtleigu
fyrir haskdlanema med sému utfeerslu og a fyrstu tveimur reitunum.



Skyrsla stjornar

Radstéfun afkomu arsins
Stjérnin leggur til ad afkoma arsins samkvaemt arsreikningi verdi feerd a ¢jafnad tap.

Eignaradild

Haskalinn i Reykjavik er eigandi alls hlutafjar i félaginu og er pad ébreytt fra fyrra ari.

Stjorn Grunnstodar ehf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2021 med
undirskrift sinni.

Reykjavik, 22. mars 2022

Stjérn Framkvaemdastjori
Ragnhildur Helgadéttir, formadur Ingunn Svala Leifsdottir
Sigurdur Hannesson

Svanhildur Hélm Valsdottir



Aritun 6h&ds endurskodanda
Til stjornar Grunnstodar ehf.

Alit
Vid hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Grunnstodar ehf. fyrir arid 2021, ad undanskilinni skyrslu stjérnar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2021, efnahag pess 31. desember
2021 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2021, i samraemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Arsreikningurinn innifelur

- Skyrslu stjérnar

- Rekstrarreikning 2021

- Efnahagsreikning 31. desember 2021

- Sjédstreymi arsins 2021

- Skyringar, sem innifela helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar
Skyrsla stjornar er undanskilin endurskodun, sbr. kafla um adrar upplysingar.

Grundvéllur alits
Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt stédlunum er nanar
utskyrd i kaflanum um ébyrgd endurskodenda.

Ohedi

Vid erum 6had félaginu samkveemt akveedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidaregina sem gilda um
endurskodendur 4 Islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vid uppfyllum jafnframt adrar krofur
um starf okkar sem endurskodendur i samraemi vid 4kvaedi sidareglna.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjornar

Stjorn og framkvaemdastjori bera abyrgd a 6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjérnar sem Ia fyrir vid
aritun okkar.

Alit okkar & arsreikningnum neer ekki til skyrslu stjornar og vid stadfestum hana ekki & neinn hatt.

{ tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar, pegar peer liggja
fyrir og meta hvort peer eru i verulegu 6samreemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid héfum aflad vid
endurskodunina eda ef svo virdist ad verulegar rangfeerslur séu i peim. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad
verulegar rangfeerslur séu i 6drum upplysingum ber okkur ad skyra fr4 pvi. Vid héfum ekki greint atridi sem ber ad
greina sérstaklega fra.

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

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjora & arsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um arsreikninga
og settar reikningsskilareglur. Stjérn og framkveemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er
ao sé til stadar vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem
er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins ber stjérnendum félagsins ad meta heefi pess til &framhaldandi starfsemi. Stjérnendum ber ad
semja arsreikning félagsins a peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad raeda, nema stjérnendur eetli ad
leysa félagid upp eda heetta rekstri pess, eda hafi ekki raunhaeft val um annad en ad heetta starfsemi félagsins.
Stjornendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi heefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid &
og hvers vegna stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.



Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodenda & endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa Ut aritun med aliti okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i 1jés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistokum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagair, geetu haft ahrif a fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru & arsreikningnum.

Endurskodun i samreemi vio alpjédlega endurskodunarstadla byggir a faglegu mati og faglegri tortryggni. Vio
framkvaemum einnig eftirfarandi:

Greinum og metum aheettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad meeta pessari aheettu og 6flum endurskodunargagna sem eru nesegjanleg og
videigandi grunnur fyrir aliti okkar. Ahzettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri
en aheetta af annmérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af folsun, misvisandi framsetningu
arsreiknings, ad mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum rddum eda ad innra eftirlit sé snidgengio.

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

Metum hvort val stjérnenda & reikningsskilaadferoum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra raunhaefar. Einnig
skodum vid hvort tengdar skyringar séu vio heefi.

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um a&framhaldandi starfsemi og metum & grundvelli
endurskodunarinnar hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhzefi félagsins eda hvort adsteedur séu til stadar sem geetu
valdio verulegum efasemdum um rekstrarheefi pess. Ef vid teljum ad veruleg 6vissa riki, ber okkur ad vekja
sérstaka athygli a videigandi skyringum i arsreikningnum um 6vissuna og ef peer upplysingar eru ekki naegjanlegar
ad okkar mati, vikjum vid fra fyrirvaralausu aliti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vid
héfum aflad fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni leitt til
pess ad félagio verdi ekki lengur rekstrarhaef.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum og hvort hann grundvallast
a fyrirliggjandi faerslum og atburdum og gefi gldgga mynd samanber alit okkar.

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

Reykjavik, 22. mars 2022

PricewaterhouseCoopers ehf.

Bryndis Bjérk Gudjonsdaottir
|6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur 2021

Skyr. 2021 2020
Rekstrartekjur
LEIGQUEBKJUT .ot e s rrre e e e 748.366 692.175
F e 1 = LG (=] 41U OO PRP PP 279 0
748.644 692.175
Rekstrargjold
HUSN@ROISKOSINAGU ......eeiiiiiiieiieie e 24.527 17.861
ANNAr rekstrarkOStNAOUT ........cooiiiiiiiiiiie e 78.210 20.902
ATSKIILIE oo 3,5 175.867 123.796
278.604 162.559
Rekstrarafkoma 470.040 529.616
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
RV D L= 411 ] SR SRPPR (1.422) 6.669
Vaxtagjold 0g VErSDBRTUN .........cueviiiiiieiiiee e (925.898) (933.532)
GENGISMUNUT .eeiitiiieetiieeeieee et eteee e st e et e e nee e e snte e e e eneeeesnneeeas 38 0
(927.282) (926.863)
Afkoma arsins (457.242) (397.247)

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Skyringar
Eignir 2021 2020
Fastafjarmunir
Varanlegir rekstrarfjarmunir:
Fjarfestingarfast@ignir ..........coccuieeiiir e e e 3 14.882.056 14.859.586
Yo o 1T = U =14 [ TS 4 3.100.000 3.100.000
ABKIr reKStrarfjArmMUNIT ........c.oviiiie e 5 68.489 92.258
18.050.544 18.051.844
Fastafjarmunir samtals 18.050.544 18.051.844
Veltufjarmunir
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 26.234 30.170
Krofur & tengda @dila .........c.eeeeiiiiieiiiie e 8 27.708 0
HanNdDErt T8 ..o e 123.943 133.053
177.885 163.223
Eignir samtals 18.228.429 18.215.067

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Skyringar
Eigio fé og skuldir 2021 2020
Eigio fé
HIUTATE ... e e 2.001.000 2.001.000
Yfirverdsreikningur hIUtafJar ...........cccoveiie i 100.000 100.000
ENdurmatsSreikKNINGQUE ........cooiiiiiiiiee et e e 5.829.603 5.877.000
OJAFNAG LAP ..ottt (2.489.749) (2.079.905)
6 5.440.853 5.898.095
Skuldir
Langtimaskuldir:
Skuldir vid [ANASTOfNANIT ........oeiiiiiiiiiee e 7 11.954.606 11.606.555
11.954.606 11.606.555
Skammtimaskuldir:
VIOSKIPLASKUIAIN ...t 12.956 29.032
Neesta ars afborgun langtimaskulda ............cccceeiiiiiiiiin e 7 186.780 172.013
Skuldir Vid tengda adila .........coocvviiiiiiieiiee 8 587.296 452.189
Adrar skammtimaskuldir ............cooiiiiiiiii 45,938 57.183
832.970 710.417
Skuldir samtals 12.787.576 12.316.972
Eigio fé og skuldir samtals 18.228.429 18.215.067
Adrar upplysingar 9

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna



Sj6dstreymi arsins 2021

Rekstrarhreyfingar

AFKOMA rSiNS ...ooeviiieiciiee e
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
AFSKIIFLE e
Hrein fjlarmagnsgjold ..........ccccceeeiiiiiiieeneees
Handbeert fra rekstri fyrir fjarmagnslioi

Breyting a rekstrartengdum eignum og skuldum:

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur, breyting .........ccccceeeveeenns
Skammtimaskuldir, Breyting ........ccccveviieeiiieeee e

Handbeert fé fra rekstri fyrir fjarmagnslioi

[T =110 [0 [TV G URURN

Innborgadar vaxtatekjur ............ccccocveeerinieennne

Greiddur fiarmagnstekjuskattur ...........occcceiiiee e

Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Kaupverd varanlegra rekstrarfjarmuna & arinu
Krafa a tengda adila, breyting ............ccccccveenne

Fjarmdgnunarhreyfingar

Tekin ny langtimalan ............ccoocveeiiin s
Uppgreidsla langtimalana ...........cccccooevvveneennn.
Greiddar afborganir langtimaskulda ................
Skuld vid tengda adila, breyting ..........ccccoeuveee.

Breyting & handbeeru fé

Handbaert f& 1/1 ..o
Handbeert fé i lok arsins

Hreyfingar an ahrifa 4 handbeert fé:

Stofnkostnadur, faerdur & krofu & tengda adila .........cccceevvveeenineenne

Kaup & fasteignum, feert & kréfu & tengda adila

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021

3,5

3,5

10

2021 2020
(457.242) (397.247)
175.867 123.796
927.282 926.863
645.907 653.412
3.936 (7.316)
(27.321) 24.191
622.521 670.287
(382.013) (535.635)
58 6.669
(1.479) 0
239.086 141.322
(6.217) (249.923)
(27.708) 37.052
(33.924) (212.872)
12.000.000 0
(12.013.855) 0
(167.174) (378.861)
(33.243) 135.463
(214.272) (243.397)
(9.110) (314.947)
133.053 448.000
123.943 133.053
16.850
185.200

Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Grunnstod ehf. er med heimilisfesti & islandi og skrad adsetur félagsins er ad Menntavegi 1, 102 Reykjavik.

Félagiod er hluti af samstaedu en modurfélag pess er Haskdlinn i Reykjavik ehf. (HR), Menntavegi 1, 102 Reykjavik.

2. Grundvaollur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid l6g um arsreikninga og settur fram i islenskum kronum. Hér & eftir er gerd
grein fyrir helstu reikningsskilaadferdum. Arsreikningurinn er gerdur midad vid aframhaldandi starfsemi.

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

Upplysingar um adrar helstu reikningsskilaadferdir er ad finna i videigandi skyringum og i skyringu nr. 10.
3. Fjarfestingarfasteignir

Fjarfestingarfasteignir eru faerdar til gangvirdis i samraemi vid 31. gr. arsreikningalaganna. Gangvirdi umfram békfeert
verd er feert 4 sérstakan endurmatsreikning undir eiginfjarlidum. Arlega er mismunur & gjaldfeerdum afskriftum
samkvaemt rekstrarreikningi og peim afskriftum sem faerdar hefdu verid midad vid upphaflegt kostnadarverd, feerdur til
haekkunar & oradstéfudu eigin fé. Ef forsendur fyrir endurmatinu eiga ekki lengur vido ber ad leysa upp
endurmatsreikninginn og feera eignina i bokfeert verd.

Gangvirdi fjarfestingarfasteigna i lok ars 2020 var metid af 6hadum matsmanni. Mati® er byggt & sjédstreymisnalgun
sem byggir & opinberum upplysingum um viokomandi eignir, gildandi leigusamningum og vaentum rekstrarkostnadi
peirra. Ekki voru verulegar breytingar & forsendum a mati fjarfestingafasteigna i lok ars 2021 og pvi engin

matsbreyting feerd.

2021 2020
BOKFGEIT VI L/L ..ottt snne e 14.859.586 9.795.258
AV4Te] o To] = 14511 KT U PP TP PP PP PUPPP PP 187.282 208.817
ATSKIITLIE ettt (164.813) (108.230)
Eignfaerdur leigusamingur feerdur & fjarfestingareignir ...........cccocveiiiieeinii e 0 186.741
ENOUIMAL ..o 0 4.777.000
Bokfeert verd 31/12 14.882.056 14.859.586

Aeetladur nytingartimi fjarfestingarfasteigna er 50-100 ar.

Ef fjarfestingarfasteignir veeru faeréar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum keemi bokfeert verd peirra fram a
eftirfarandi hatt:

2021 2020

Q0] 1 F=To F= 1RV o TR 10.269.868 11.069.112
PN RS ) = o TS U 1 - | SRS (117.415) (986.525)
Afskrifad kostnadarverd 31/12 10.152.453 10.082.586
Fasteignamat og véatryggingaveromeeti
Fasteignir félagsins pann 31. desember 2021 voru eftirfarandi:

Fasteigna- Fasteigna- Brunabota-  Bokfaert verd

mat hidss mat l6dar mat
MENNTAVEGUI L ..eeeeiiiieeiiie e 8.118.100 997.000 17.458.800 14.200.413
NauthOISVegur 106 ..........cccoevvveeeiiiieeciree e 143.650 40.700 305.000 325.433
Nautholsvegur 83, kennaraibldir ..........c.cccceeevinneennee. 145.460 19.540 124.540 171.010
Nauthoélsvegur 85, kennaraibldir ...........cccceeeeiiienennn. 142.990 19.060 155.805 185.200

8.550.200 1.076.300 18.044.145 14.882.056

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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Skyringar

4. Byggingarréttur

2021 2020
0]z T ARV o T RN 3.100.000 2.000.000
0o (U] 14 F= | OSSP PPRPRIOR 0 1.100.000
Bokfeert verd 31/12 3.100.000 3.100.000

Byggingarréttur er rétturinn til ad nyta land { kringum Haskélann i Reykjavik. Félagio hefur falid
hasnaedissjalfseignarstofnununum Nauthélsvegi 83 hses., Nauthélsvegi 85 hses. og Nautholsvegi 87 hses. ad nyta
hluta landsins undir Haskélagarda ad Nauthdlsvegi 83 - 89. Sja skyringar 9.1 og 9.4.

Byggingarrétturinn er faerdur & gangvirdi samkveemt 31. gr. laga um arsrekninga. Hann var metinn til gangvirdis i lok
ars 2020 af 6hadum matsmanni. Matid var byggt a sj6dstreymisnalgun auk pess sem fermetraverd vid Uthlutun og
Utbod 160a i Reykjavik og nagrenni er haft til hlidsjonar. Ekki voru verulegar breytingar & forsendum & mati
byggingarréttar i lok ars 2021 og pvi engin matsbreyting faerd. Gangvirdi umfram boékfeert verd er faert & sérstakan

eiginfjarreikning. Byggingarétturinn er ekki afskrifadur.

Byggingarrétturinn greinist pannig a eftirtaldar 168ir:

=T gL gL =AY =T o 1N | o PP PSP PPPUPPPPPIN 474.000
MENNTASVEIGUE 2-8 .....eeiieiieieee ettt et e ket e e st e e aa bt e e s a et e e as bt e e e abe e e e e b e e e e et e e e nanne e e s nneas 1.626.000
NAULNOISVEGUI 83-89 ...ttt ettt e et e e ettt e e s bt e e e e bbeeeenteeeesnnaeeeanbbeeeaneeeeanneeeas 1.000.000

3.100.000
5. Adrir rekstrarfjarmunir

Anhold
Stofn- bdanadur og
kostnadur innréttingar Samtals

Arslok 2020:
BOKFEEIT VIS L/L ..ottt 23.844 33.333 57.176
VIBDOL ArSINS ....veiiiiiiiie e 683 40.423 41.106
ATSKIILIE Lo 0 (6.025) (6.025)
Bokfaert verd 31/12 24.527 67.731 92.258
Bokfeert verd i &rslok 2020 greinist pannig:
KOSINAGAIVETD ...ttt 24.527 85.398 109.925
AFSKIfa0 SAMIAIS ...eoeiiiiiiiiiiiie e 0 (17.667) (17.667)
Bokfaert verd 31/12 24.527 67.731 92.258
Arslok 2021:
BOKFGEIT VOIS L/L ..ottt 24.527 67.731 92.258
Vidbot arsins 0 4.135 4.135
SEIEA AINMNU Lo (16.850) 0 (16.850)
ATSKIILIE oo 0 (11.054) (11.054)
Bokfeert verd 31/12 7.677 60.811 68.489
Bokfeert verd i arslok 2021 greinist pannig:
[0S 1 Pt F= 1Y) o TR 7.677 89.533 97.210
Afskrifad samtals 0 (28.722) (28.722)
Bokfeert verd 31/12 7.677 60.811 68.489

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021

Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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5.  AOdrir rekstrarfjarmunir, frh.

Adrir rekstrarfjarmunir eru feerdir & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Afskriftir eru reiknadar samkveemt beinlinuadferd til pess ad gjaldfeera mismun a kostnadarverdi og hrakvirdi a
aeetludum nytingartima eignanna sem hér segir:

ARSI, BUNABUI OG INMFELINGAT .....viviiveeceieeeeeete ettt st et e e et e et e st et et e ste e et e saese st e seetesteseereseesea 5-8ar

Kostnadur vegna vidhalds er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar hann verdur til. Kostnadur vid meirihattar
endurbaetur & varanlegum rekstrarfjarmunum er eignfeerdur pegar endurbeeturnar hafa i for med sér ad eignir veroi
heefari til tekjudflunar eda nytingartimi verdur lengri. Endurbaeturnar eru afskrifadar & asetludum endingartima
viokomandi eigna.

Pegar bokfaert verd eigna er haerra en endurheimtanlegt verd peirra eru eignirnar feerdar nidur i endurheimtanlegt
vero.

Gjaldfeerdar afskriftir og nidurfeerslur, samtals kr. 175.867 pusund sundurlidast pannig:

2021 2020

Afskrift varanlegra rekStrarffarmuina ............ooooviiiiiiee e 11.054 6.025
Afskrift fijarfestingarfasteigna sbr. Skyringu 3 .........ccviiiiieiie e 164.813 108.230
Nidurfaersla GefniSIEgra BIgNa .........cveviiiiiiiie e 0 9.542
175.867 123.796

6. Eigid fé

Hlutafé
Hlutafé félagsins i arslok er ad nafnverdi kr. 2.001.000 pus. Eitt atkvaedi fylgir hverjum krénu hlut af nafnverai.

Yfirverdsreikningur hlutafjar
A yfirferdsreikning hlutafjar er feert yfirverd seldra eigin hluta.

Endurmatsreikningur

A endurmatsreikning er feerd gangvirdisbreyting fijarfestingarfasteigna samkveemt 31. gr. laga um arsrekninga.
Endurmatsreikningurinn er leystur upp til jafns vid fjarhaed arlegrar afskriftar af mismun & gangvirdi og kostnadarverdi.
Endurmatsreikningurinn er leystur upp ef eign sem er faerd & gangvirdi er seld, tekin ar notkun eda fullafskrifud, svo
og ef forsendur fyrir endurmatinu eru ekki fyrir hendi.

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Hlutafé Yfirverdsreikn.  Endurmats- Ojafnad Samtals
hlutafjar reikningur tap

Hreyfingar 2020:

JOfNUBUr L/L i 2.001.000 100.000 0 (1.682.658) 418.342
Hlutafjaraukning .........ccccovviveiniiceiiinenn, 5.877.000 5.877.000
AfkOmMa arsins .......cccevveeeeriieeeeee e (397.247) (397.247)
JOfNUBUr 3L/12 .. 2.001.000 100.000 5.877.000 (2.079.905) 5.898.095
Hreyfingar 2021:

JOfNUBUr L/L i 2.001.000 100.000 5.877.000 (2.079.905) 5.898.095
Afskrift endurmats ........cocceveviiiieiiiieene (47.397) 47.397 0
AfkOmMa arsins .......cccevveeeeniiieenee e (457.242) (457.242)
JOfNUBUr 3L/12 v 2.001.000 100.000 5.829.603 (2.489.749) 5.440.853

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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7. Langtimaskuldir

2021 2020
Skuldir i islenskum krénum:
Verdtryggdar skuldir samkvaemt neysluverdsvisitdlu, vextir 2,35% .......cccccceevvvveeeeeennn. 12.141.386 11.778.568
Afborganir af langtimaskuldum félagsins i arslok 2021 greinast pannig a naestu ar:
Til GreioSIU @ ArINU 2022 ....ooeeeeiiieiee et e e e e e e e e e e e e et e e e e e e easabtbeeeeeesansatbeeeaeessanraereeaeeeaanes 186.780
Til rei@sIu @ ArNU 2023 ...ttt et b e e e bbb et e be e bt et e e eh bt e st e e nbbe e naneenneeen 191.401
Til GreioSIU @ ArINU 2024 ...t e e e et e e e e e e et e e e e e e e aabtb e e e e e e s e saaabeeeaeesaarrrreeaeeeaanes 195.948
Til greiosIu @ ArINU 2025 ....oooiiiiieeiee et e e e e e e e e e et e e e e e e e et tb e e e e e e s e ababeeeaeesaararraeaeeeaanes 200.602
Til GreioSIU @ AIINU 2026 ....ooeeeiiiiieiee et e e e e e e e e e e e s e sttt e e e e e e eaaatbeeeeeesasssabeeeaeessansneaeeeeeeaanes 205.368
Tl GPEIOSIU STOGI ..ttt ettt e e bt e e bt e e bt e e e ab e e e e st eeanbe e e e nane e e e nnnnee s 11.161.287
12.141.386
Langtimaskuldir samtals kr. 12.141.386 pusund koma pannig fram i efnahagsreikningi:
Afborganir &rsins 2022 samkveemt lanasamningum, feerdar medal skammtimaskulda ...............c..cceeue 186.780
Afborganir eftir eitt ar eda sidar faerdar medal langtimaskulda .............cccooeieiiiiiiiii e 11.954.606
12.141.386

| september 2021 var gengid fra samningi um endurfjarmégnun lana félagsins. Nyr lanasamningur felur i sér laekkun &
voxtum og breytingu & endurgreidslutima.

Verdtryggdar skuldir eru umreiknadar midad vid visitdlur sem toku gildi i arsbyrjun 2022. Afallnar verdbaetur &
hofudstol skulda eru faerdar i rekstrarreikning.

Lantaka er feerd i upphafi a gangvirdi ad frddregnum lantdkukostnadi.
Lantaka er flokkud sem skammtimaskuldir nema félagid hafi 6skilyrtan rétt til ad fresta uppgjori skuldarinnar i a.m.k.

12 méanudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

8. Vidskipti vido tengda adila

Tengdir adilar félagsins eru modurfélagid HR, sjalfseignarstofnanirnar Nauthdlsvegur 83 hses., Nauthélsvegur 85
hses. og Nauthdlsvegur 87 hses., stjorn félagsins og framkvaemdastjori. Upplysingar vardandi vidskipti vid tengda
adila eru eftirfarandi:

2021 2020
Tekjufeerd husaleiga, fasteignagjold 0g tryggingar ..........ocovveveiiieeeiiiiee e 819.368 789.908
Gjaldfeerd patttaka i sameiginlegum skrifstofukostnadi ..........cccceveveveiiiiee e, 6.000 6.000
Skuldir vid tengda adila i ArsIOK ..........coiieiiiiiiieiiee e 587.296 452.189
Krofur & tengda adila { ArsIOK .........oueeeeiiiiieee e 27.708 0

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna



15

Skyringar

9. Adrar upplysingar

9.1 Skuldbindandi samningar
Félagid hefur gert samning vio médurfélagio Haskolann i Reykjavik um leigu & fasteign félagsins ad Menntavegi 1 og
gildir samningurinn til arsloka &rid 2063.

Félagio hefur framleigt l16darréttindi til hdsneedissjalfseignarstofnananna Nauthdlsvegar 83 hses., Nauthdélsvegar 85
hses. og Nauthoélsvegar 87 hses. og gilda peir samningar til arsloka ario 2069.

Félagio er med leigusamning vid Reykjavikurborg um leigu & Bragga og skrifstofurymi vid Nauthoélsveg 100 i

Nautholsvik og gildir samningurinn til september 2025. Hluti hassins hefur verid endurleigdur undir veitingastarfsemi
en einnig er hisid nytt undir frumkvddlasetur dsamt félagsadstodu fyrir nemendur HR.

Heildarfjarhaed greiddrar leigu & arinu 2021 nam kr. 9,8 milljonum og er han gjaldfeerd & medal hisnsediskostnadar i
rekstrarreikningi. Manadarleg leigufjarhaed gildandi samninga nam kr. 819 pus. i lok arsins.

9.2 Vedsetningar
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess, sem voru ad uppgreidsluvirdi
um 12.141 millj. kréna i arslok 2021.

Eftirtaldar eignir félagsins eru vedsettar til tryggingar skuldum: Bokfeert  Uppgreidslu-
verd Viroi
MENNTAVEGUI L ..ot e e e e et e e e e s e e e e e e e eennneeeees 14.200.413 12.141.386

Félagid hefur veitt islandsbanka ved i leigugreidslum skv. leigusamningi vid HR um fasteignina Menntavegur 1, auk
pess sem modurfélagid hefur veitt handved i innstaedu a bankareikningi sinum nr. 525-14-409192.

9.3 Starfsmannamal

Enginn starfsmadur starfadi hja félaginu & arinu 2021. boknun vegna stjornarsetu er greidd af HR sem endurrukkar
Grunnstod. Heildarkostnadur vegna pessa nam kr. 295 pus. & arinu.

9.4 Uppbygging haskdélagarda

Undanfarin &r hefur verid unnid ad uppbyggingu haskoélagarda HR vid Nautholsveg. Sveedid sem um reedir er vid
Nauthdlsveg 83 til 89 og er 4eetlad ad par risi um 400 ibudir, en verkefninu var skipt upp i fiéra &fanga.

Fyrsti &fangi ad Nauthodlsvegi 83 var tekinn i notkun & arinu 2020 og er na i fullri dtleigu til nemenda HR. Annar afangi
ad Nautholsvegi 85 var tekinn i notkun & &rinu 2021 og er nu i fullri Gtleigu til nemenda HR. Verid er ad vinna ad
framkveemdadaetlun fyrir naestu tvo afanga ad Nauthdlsvegi 87 og 89. Farid verdur af stad & pridja reit, Nauthdlsvegi
87 um mitt petta ar en par er asetlad ad byggja 166 ibadir til atleigu fyrir hdskoélanema med sému Gtfeerslu og a fyrstu
tveimur reitunum.

9.5 Skattamal

I sampykktum félagsins eru akvaedi pess efnis ad hagnadi af rekstri pess verdi adeins radstafad til ad efla starfsemina
i samraemi vid hlutverk pess. Félaginu er éheimilt ad verja hagnadi, réttindum eda eignum til annarra verkefna en
peirra sem samreemast hlutverki og starfsemi pess og verdur pvi ekki greiddur ardur ar félaginu.

Med visan til ofangreindra akveeda hefur félagido undanpagu fra skattlagningu og mun pad pvi ekki greida tekjuskatt af
rekstri sinum pé um hagnad verdi ad reeda.

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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10.  Adrar helstu reikningsskilaadferair

10.1  Verd- og gengistryggdar eignir og skuldir

Eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar kronur & pvi gengi sem sidast var skrdd a arinu
hja Sedlabanka Islands. Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid visitdlur sem toku gildi i arsbyrjun
2022. Afallinn gengismunur og verdbaetur & htfudstdl eigna og skulda eru faerdar i rekstrarreikningi.

10.2 Innlausn tekna

Tekjur i rekstrarreikningi samanstanda af reikningsfaerdri hisaleigu ad fradregnum virdisaukaskatti og afslattum.
Adrar tekjur eru tilfallandi og eru tekjufeerdar pegar peer falla til.
10.3  Vidskiptakrofur

Vidskiptakrofur eru feerdar & nafnverdi ad fradreginni nidurfeerslu til ad maeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfeerslan er byggd & mati & tapsaheettu gagnvart einstokum kréfum og kréfunum i heild. Kréfur sem eru
endanlega tapadar eru feerdar Ut ar bokum félagsins.

10.4 Handbeert fé

Handbeert fé samanstendur af sj6di og 6bundnum bankainnstseedum.

10.5 Hlutafé

Almennt hlutafé er flokkad sem eigio fé.

begar félagio eda détturfélog kaupa hlutafé i sjélfu sér er kaupverdid feert i heild sinni til laekkunar & eigin fé sem eigin
hlutabréf par til bréfin eru afskrifud eda endurutgefin.

Grunnstod ehf. Arsreikningur 2021 Allar fjarhaedir eru i pisundum kréna
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