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1. Aheettupeettir

bessi Utgefendalysing Ipoku fasteigna ehf, kt. 450613-2580, Lynghalsi 4, 110 Reykjavik (hér eftir
ymist nefnt ,ipaka”, ,félagi®” eda ,Utgefandinn®), er dagsett 26.agust 2024 og vardar umsokn
utgefanda um toku skuldabréfaflokksins ITHAKA 051233 (hér eftir ymist nefnt ,skuldabréfin”
,skuldabréfaflokkurinn” eda , flokkurinn®) til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf, kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaq Iceland”).

Hér & eftir fer umfjollun um pa aheettu sem Ipdku er kunnugt um og telur skipta mali sem eiga
sérstaklega vid um Utgefanda og pé atvinnugrein sem félagid starfar innan.

Samkvaemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Aheettupeettir i Utgefandalysingu pessari teemandi lysingu
4 beim aheettupattum sem mali kunna ad skipta vid ad meta dheettu af fjarfestingu i
skuldabréfaflokknum ITHAKA 051233 vid utgéafu a pessari utgefandalysingu.

Med framsetningu og upprodun peirra dheettupatta sem hér er fjallad um er leitast vid ad telja fyrst
upp alvarlegustu dheettupeettina ad mati Utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra ahrifa & Utgefandann
og likanna & ad peir raungerist. Afmorkun getur verid med ymsu moti og ba er haegt ad flokka med
mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad gera grein fyrir pekktum dhaettupattum
sem hafa ahrif 8 Utgefandann svo meta megi dheettuna af skuldabréfum Utgefnum af utgefanda.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla pa dheettupaetti sem geetu haft ahrif 8 Utgefanda i framtidinni, pvi
dheettupeettir sem alitnir eru dverulegir i dag geetu proast & pann veg ad peir hafi veruleg ahrif sidar.
Eins geetu komid fram nyir dheettupeettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag. S moguleiki er pvi
fyrir hendi ad Utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem
hér eru taldir upp og teljast pvi ekki til dheettu.

Fjarfesting i skuldabréfum [boku felur i sér dheettu. Virdi skuldabréfanna getur haekkad eda laekkad.
Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta
hennar. Fjarfestar settu aetid ad byggja akvoroun sina um fjarfestingu i skuldabréfunum & eigin
skodun eda 6hadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa
dhaettupeetti sem reeddir eru i Utgefandalysingu bessari og leggja eigid mat & pa dhaettu sem kaupin
geetu Utsett pa fyrir.

Utan peirra patta sem getid er i utgefandalysingu pessari er félaginu ekki kunnugt um neina
stjérnvaldslega, efnahagslega, skattalega eda peningalega stefnu né ovissupeetti, krofur eda
skuldbindingar sem hafa eda gaetu haft mikilveeg bein eda dbein ahrif & rekstur ipoku.

1.1. Almennt efnahagsumhverfi & islandi og ytri peettir

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, vaxtastig og gengisskraning islensku
kronunnar, hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka ibdku og par med & félagid. Umsvif
hagkerfinu hafa ahrif 4 hvort tveggja frambod og eftirspurn eftir atvinnuhlsnaedi og par med
leiguverd og Utleiguhlutfoll leigufélaga & bord vid iboku. Gengisskraning kronunnar hefur ahrif 4
leigutekjur og skuldir félagsins sem ad hluta til eru i erlendum gjaldmidlum auk verdbolgu. Verdbdlga
hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa
skil &. Fasteignagjold eru stér Utgjaldalidur i rekstri fasteignafélaga. Pvi hefur préun fasteignamats
atvinnuhusnaedis, sem undanfarin ar hefur ad mestu leyti verid til haekkunar svo og dlagningarhlutfoll
fasteignagjalda sveitarfélaga, einkum Reykjavikurborgar hvad Ipoku vardar, mikil ahrif &
rekstrarafkomu fpoku. Pa er félagid med hluta af leigusamningum sinum i erlendri mynt og hefur pvi
gengi kronu bein ahrif & rekstur, sjédstreymi og efnahag félagsins. A samsvarandi hatt eru
leigusamningar félagsins almennt tengdir visitdlu og heekka i takti vid verdlag. Verdbdlga, og
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veentingar par um, hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi fjarmagnskostnad fyrirteekja og
avoxtunarkrofu eigna, b.m t. fasteigna.

Ofyrirsédir atburdir svo sem farsottir og strid geta haft ymiskonar ahrif en félagid fann til ad mynda
fyrir heekkun & verdi byggingarefnis  og roskun & adfangakedjum vegna koéronuveiru
heimsfaraldursins (hér eftirnefnt, COVID-19") og vegna stridsastands vida um heim. Félagid nytti sér
4 timabili COVID-19 timabundin Urreedi bankastofnana um frestun & greidslu vaxta og afborgana af
lanum, en fra og med oktdber arid 2021 hefur félagid greitt vexti og afborganir af dllum sinum lanum.
Samid var vid leigutaka sem voru i greidsluvanda en Ur vard démsmal vegna eins leigutaka par sem
Heestiréttur deemdi ipoku i vil, sja frekari umfjdliun i kafla 1.5.3 Doms- og gerdardomsmal.

Paettir tengdiralmennu efnahagsumhverfi og ytri pattum, svo sem peir sem hérad ofan eru taldir, eru
utan ahrifasvids stjérnar og stjdrnenda [pdku.

1.2. Ahaetta tengd fasteignamarkadnum

1.2.1. Mdtaodiladheetta

Leigutakar iboku geta lent i vanskilum med samningsbundnar greidslur sem geeti leitt til afskrifta
vidskiptakrafna. Leigutekjur eru helsta tekjulind félagsins og er peim eetlad ad standa straum af
rekstrarkostnadi félagsins, sem og greidslu fjarmagnskostnadar og fjarfestinga. Standi motadili ekki
vid skuldbindingar sinar gagnvart iboku getur pad haft ahrif & getu félagsins til ad greida af
vaxtaberandi skuldbindingum sinum, pb.m.t. skuldabréfum skuldabréfaflokksins ITHAKA 051233.
Félagid hefur & ad skipa fjdlbreyttum hopi leigutaka i skrifstofur, verslanir, bjénusta, opinberir adilar,
ferdapjonustu (veitingarekstri) og hotelstarfsemi.

[ lok &rs 2023 stédu 10 steerstu leigutakar félagsins undir 73,1% af heildarleigutekjum bess og steersti
einstaki leigutakinn um 29,5%. Félagid er med gdda dreifingu leigutekna en yfir 76 adilar greiddu
félaginu leigu & arinu 2023. Grof skipting leigutekna var eftirfarandi:

Tegund leigutaka Hlutfall tekna Fjoldileigutaka
Opinberir adilar, bankar og skrad fyrirtaeki i Kaupholl o
. 1 51,2% 13
ad medtdldum tengdum féldgum
Stor fyrirtaeki og tengd félog 25,8% 6
Onnur fyrirteeki 23% 57

12.2. Utleigudheetta

Takist fpoku ekki ad leigja eignir sinar eda leigja paer & aseettanlegum kjorum hefdi slikt ahrif & tekjur
félagsins og par med mogulega getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad
leigutaki purfi ad yfirgefa husneedi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til ofyrirséds
kostnadar fyrir félagid vid ad breyta og adlaga hisnaedid ad porfum nys leigutaka. Slikt geeti haft ahrif
4 5j0dsstddu og afkomu félagsins.
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Tekjuveginn medalleigutimi fasteigna i heildareignasafni [poku var 8,1 4r m.v. 31. desember 2023 ad
fratdldum otimabundnum samningum, en um 62% leigusamninga eru otimabundnir. Pad er
markmid félagsins ad eiga fasteignir & hofudborgarsveedinu par sem eftirsdknarvert er fyrir fyrirtaeki
ad stadsetja sig. Engin trygging er pé fyrir pvi ad stadsetning sem nlverandi og mogulegir leigutakar
meta sem eftirsoknarverda og goda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt ad utiloka ad slikar
breytingar hafi ahrif til leekkunar & Utleiguhlutfalli og leigutekjum fpoku i framtidinni.

1.2.3. Opinber gjold og l6darleiga

ibaka greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, 168arleigu, vatns- og fraveitugjold dsamt
l6gbodnum tryggingum. Fasteignagjold er dkvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og
l6darleiga akvedid hlutfall lddarmats og geta tekid breytingum arlega. Vatnsgjald og fraveitugjald er
reiknad & atvinnuhUsnaedi i Reykjavik samkvaemt gjaldskra Veitna, og eru einkum had fermetrafjolda
eigna og geta tekid drlegum breytingum. Logbodnar tryggingar reiknast almennt af brunabdtamati
fasteignar. Heekkun fasteignamats og brunabdtamats fasteigna og par med pessara gjalda, skatta og
skyldutrygginga, getur haft ahrif & fjarhagslega afkomu og gjaldfeerni félagsins.

1.2.4. Vidhalds- og rekstrarkostnadur

ibaka leggur aherslu & ad reglulegu vidhaldi fasteigna sé vel sinnt til pess ad tryggja sem best ad
verdgildi peirra haldi sér. Félagid gerir daetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad hverrar fasteignar
arlega. Ef slikar deetlanir standast ekki eda komi til dveentra Utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna
geeti slikt haft 4hrif & afkomu félagsins og getu pess til ad greida af skuldabréfunum.

1.3. Rekstrarahaetta [poku

Ahaetta tengd rekstri [boku er skilgreind sem st sértaeka rekstraraheetta félagsins sem tengist 6drum
battum en almennu efnahagsastandi og peim pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga
almennt. Félagid leitast vid ad styra rekstrardheettu sinni med hagkveemum heetti til ad fordast
fiarhagslegt tap og til ad vernda ordstir pess. Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid &
videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat 4
aheettu, starfsfélk pjalfad, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

1.3.1. Fjarfestingar

Félagid fjarfestir i vel stadsettum fasteignum & eftirséttum sveedum og hefur félagid einkum horft til
eigna midsveedis | Reykjavik i pdstnumerum 105, 107 og 110. bratt fyrir ad starfsemi félagsins felist i
langtimaeign og -Utleigu husnaedis getur komid til pess ad félagid dkvedi ad selja einhverjar eigna
sinna pjoni pad markmidum félagsins. T.a.m. seldi félagio & arinu 2021 hlutdeild sina i eigninni
Borgartuni 30 og fjarfesti i atvinnuhlsnaedi & jardhaed i Brietartuni 9-11. Nanar er fjallad um skilyrdi
solueigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokka i kafla1.3.3. Sala eigna i Utgefandalysingu pessari.

ibaka hefur hagad fijarfestingum pannig ad fijarfesta adallega & eftirséttum sveedum, par sem
stjérnendur telja liklegt ad verdgildi leigutekna haldi sér. Fjarfestingastefna félagsins vegna eigna i
vedandlagi skal vera:

a. Atvinnuhusnaedi & Islandi, einkum & héfudborgarsveedinu

b. Ad lagmarki 50% af virdi eigna skal vera i Reykjavik eda & midsveedi Kopavogs'! og vestan
Sudurlandsvegar

Med midsveedi Kopavogs er att vid skipulagt atvinnuhusnaedi sem er innan vid 2 km fra Smaéralind i loftlinu.
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Pa skal skuldsetning vedandlagsins aldrei vera heerri en 70% af bokfaerdu virdi pess?. Loks skulu
leigutakar vera einstaklingar i atvinnurekstri, félog eda stofnanir i traustum rekstri sem geta stadid vid
skuldbindingar sinar.

Pratt fyrir pad er ekki haegt ad Utiloka ad fjarfestingar sem radist verdur i skili laegriardsemi eda tekjum
en peim sem félagid hefur vaentingar um. Pannig gaeti stada & fasteignamarkadi torveldad sélu eigna
eda gert pad erfitt ad selja peer fyrir dsaettanlegt verd. Slikt gaeti haft ahrif & ardsemi og gjaldfeerni
félagsins. Félagid getur ekki dbyrgst ad ardbeerir fjarfestingarkostir standi pvi til boda i framtidinni.

1.3.2. Mat & fasteignum

Fasteignir ipoku eru feerdar til bdkar sem fjarfestingareignir. Fra 1. jantar 2021 gerir [paka arsreikninga
og arshlutauppgjor i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS). Adur voru arsreikningar
félagsins gerdir i samraemi vid 16g nr. 3/2006 um arsreikninga.

Mat & gangvirdi fiarfestingaeigna iboku er reiknad Ut med nlvirdingu & framtidarsjodsfleedi sem
deetlad er ad fjarfestingaeignirnar muni skila. Vid nuvirdingu er notast vid vegid medaltal
fijdrmagnskostnadar sem byggir & veentri dvoxtunarkrofu eigin fjar annars vegar og markadsvoxtum
lansfjar hins vegar. Vid mat & daetludu framtidarsjodsfleedi 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 dhaettupatta 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 sjodsflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar dvissu sem rikir
i rekstrarumnhverfi félagsins. A moti deetludum tekjum eignanna er vidhalds- og rekstrarkostnadur
metinn.

Raunverulegt virdi kann ad vera frabrugdid pessu mati og matid er neemt fyrir breytingum &
forsendum sem og avoxtunarkrofu. Virdi fasteigna tekur almennt mid af adsteedum i efnahagslifi
hvers lands, eda eftir atvikum landsveedis.

Bokfeert virdi peirra fjarfestingareigna sem mynda vedandlag skuldabréfaflokkanna var 30.142 m.kr,
m.v. 31. desember 2023, fasteignamat fyrir 2024 er 22.551 m kr. og brunabdtamatid 19.666 mkr..
Utgefin skuldabréf® sem hlutfall af bdkfeerdu virdi fjarfestingareignanna sem mynda vedandlagid var
59,9% m.v. sdmu dagsetningu.

1.3.3. Salaeigna

Starfsemi lpoku er rekstur fasteigna, p.m.t. kaup peirra og sala. Um sélu eigna félagsins fer samkvaemt
akvordunum stjornar félagsins og stjérnenda og er sala peirra ekki hdd neinum sérstokum
utanadkomandi skilyrdum 63rum en peim sem leidir af hugsanlegri vedsetningu peirra og skilmalum
tengdra skuldaskjala. Pannig getur Utgefandi ekki gert breytingar a vedandlagi skuldabréfaflokkanna
nema tryggingarskilyrdi skuldabréfaflokkanna og fjiarfestingarstefna félagsins haldist uppfyllt enda sé
pad stadfest af stadfestingaradila skuldabréfanna sem er PricewaterhouseCoopers ehf. Sja ndnar um
hlutverk stadfestingaradila i kafla 2.3.2 Skilmdlar skuldabréfsins i verdbréfalysingu félagsins dagsettri
26.4gust 2024 Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skilyrdi sem gilda um solu fasteigna i vedandlagi
skuldabréfaflokkanna en pau er m.a. ad finna i verdbréfalysingu félagsins.

1.3.4. Ordsporsédheetta

Ordsporsaheetta er haettan & ad félagio verdi fyrir tekjumissi vegna neikveedrar umfiollunar um
vidskiptaheetti pess. Slik neikveed umfjollun getur til deemis komid upp ef félaginu verda & mistok i

2 Hlutfall netté vedskulda vedandlagsins deilt med bokfaerdu virdi vedandlagsins & hverjum préfunardegi.

3 Hér er att vid samanlagdar eftirstodvar allra skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu, m.v. 31.12.2023.

Utgefandalysing ITHAKA 051233 Bls.5



rekstri eda ef félagio eda tengdur adili pess er sakadur um eda deemdur fyrir athaefi sem samrymist
ekkilogum. Ef ordspor eda truverdugleiki félagsins verdur fyrir tjoni vegna opinberrar eda almennrar
umraedu getur pad haft neikveed dhrif & framtidartekjur félagsins.

14. Fjarhagsleg aheetta

Félagid styrir fjarmagni sinu bannig ad pad vidhaldi rekstrarhaefi sinu 8 sama tima og pad hamarkar
ardsemihagadila med sem bestu jafnvaegi & milli skulda og eigin fjar.

Stjornendur fylgjast med og greina fiarhagslegar dhaettur i rekstri. Adferdir vegna dheettustyringar eru
yfirfarnar reglulega til ad greina breytingar & markadi og starfsemi félagsins. Eftirfarandi dhaettur hafa
verid greindar vegna fjarmalagerninga.

14.1. Fjarhagsleg skilyroi skuldabréfaflokkanna

Skuldabréfaflokkar félagsins bera fjarhagsleg skilyrdi sem Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita
og taka peir mid af rekstri og efnahag I/béku Nanar er fjallad um skilmala skuldabréfaflokksins i kafla
2.33. Sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins ITHAKA 051233 i verdbréfalysingu félagsins dagsett
26.49ust 2024,

Komi til pess ad félagio standist ekki framangreind fjiarhagsleg skilyrdi og takist ekki ad baeta Ur innan
tilskilins frests er eigendum skuldabréfanna heimilt ad fella allar eftirstédvar i gjalddaga i samraemi vid
dkveedi skuldabréfanna um gjaldfellingu.

1.4.2. Vaxta- og fjarmognunaraheetta

[baka ber vaxtadhaettu af lantdkum sinum og lausafjarstyringu. Vaxtadhaetta er aheettan af pvi ad
gangvirdi eda framtidar sjédstreymi fjarmalagerninga muni sveiflast vegna breytinga &
markadsvoxtum. Vaxtadheetta myndast par sem langtimaskuldir félagsins bera fasta og breytilega
vexti. Breytingar & voxtum hafa ahrif 4 vaxtakostnad félagsins sem og virdismat eigna og skulda. [paka
getur ekki dbyrgst ad lansfé & sambeerilegum kjorum og félaginu bjédast né muni standa pvi til boda
i framtidinni. Adstaedur 8 morkudum med lansfé geta breyst fyrirvaralaust og ekki er haegt ad Utiloka
ad félagio purfi & fjarmdgnun ad halda & timum pegar frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahaekkanir,
sem slikt astand myndi liklega leida af sér, hefdu bein ahrif & afkomu og hagnad ibdku. Ahasettunni er
stjérnad med eftirliti med vaxtapréun og videigandi bléndu af lanum med fostum og breytilegum
voxtum.

Arid 2023 hefdi 5% haekkun vaxta leekkad afkomu félagsins um 177 m.kr. m.v. stédu eigna og skulda &
reikningsskiladegi. Neemnigreiningin tekur til peirra vaxtaberandi eigna og skulda sem bera
breytilega vexti og midast hun vid ad allar adrar breytur en paer sem hér eru til skodunar séu fastar.
Neemnigreiningin tekur tillit til skattadhrifa og endurspeglar pvi pau ahrif sem koma fram i
rekstrarreikningi og eigin fé. Haekkivextir hefur pad neikveed ahrif & afkomu og eigid fé, en laekki vextir
hefur pad 6fug ahrif.

1.4.3. Verdbdlgudheetta

Verdbdlgudheetta er dhaettan sem stafar af pvi ad breytingar & visitdlu neysluverds hafa ahrif 4
bokfaerda stodu verdtryggdra skulda félagsins auk mats & virdi eigna sem og tekjur félagsins. Einnig
hefur verdbdlga og veentingar par um ahrif & vaxtastig og par med fjarmagnslidi félaga, p.mt.
dverdtryggda vexti. M.v. pann 31. desember 2023 eru 85,3% vaxtaberandi skulda [poku verdtryggdar.

Verdbolga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad fasteigna, p.m.t. vidhaldskostnad, avoxtunarkrofu og
markadsverd fasteigna. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu [pdku. Steersti hluti
leigusamninga félagsins er verdtryggdur, ymist med visitdlu neysluverds eda byggingarvisitolu. Ekki
er po sjélfgefio ad endanlegar heildartekjur félagsins endurspegli slika skilmala vegna tapsaheettu
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sem tengd er einstokum leigutokum eda vegna pess ad ekki er haegt ad dbyrgjast ad markadsleiga
fylgi verdbdlgupréun ad dllu leyti vid endurnyjun.

Aukning i verdbdlgu um 1% hefdi dhrif til leekkunar & afkomu félagsins fyrir tekjuskatt sem nemur 165
m.kr. arid 2023 fyrir tilstilli verdtryggdra skulda. Somu ahrif veeru af verdhjodnun til haekkunar &
afkomu. Naemnigreiningin tekur ekki tillit til verdtryggda leigusamninga og midast vid ad allar adrar
breytur en visitdlutenging lana séu fastar.

1.4.4. Gjaldmidladheetta

Félagid byr vid gjaldmidladheettu par sem hluti af fjdreignum og fjarskuldum félagsins er i erlendum
gjaldmidli og ber félagid dhesettu vegna breytinga & gengi vidkomandi gjaldmidla gagnvart islensku
krénunni. Sveiflur a gengierlendra gjaldmidla geta haft dhrif 4 fjarmagnskostnad og afkomu félagsins.
Félagid hefur gert hluta leigusamninga i erlendum myntum, og reynir ad lagmarka gjaldmidladhaettu
i sjodstreymi sinu i gegnum eftirlit med gengispréun og med videigandi samsetningu fjdreigna og
fiarskulda i helstu vidskiptamyntum. [ bvi sambandiber ad nefna ad hlutivaxtaberandi skulda félagsins
er i evrum (,EUR") og bandarikjadollar (,USD"). Pann 31. desember 2023 namu bankainnisteedur i
erlendri mynt 44,8 m kr. og langtimaskuldir i erlendri mynt namu 1.462 m.kr. Um 5% af vaxtaberandi
langtimaskuldum félagsins eru i EUR og 2,6% { USD.

Arid 2023 hefdi 5% heekkun & gengi islensku krénunnar gagnvart vidkomandi myntum leekkad
afkomu félagsins um 71 m.kr. og 10% haekkun um 142 m kr. m.v. st6du eigna og skulda i vidkomandi
mynt & reikningsskiladegi. Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur séu fastar.
Naemnigreiningin neer til peirra gjaldmidla sem félagid er Utsettast fyrir. Greiningin tekur ekki tillit til
skattaahrifa. Ahrif & afkomu og eigid fé eru pau sému par sem matsbreyting undirliggjandi
fijarmalagerninga i erlendri mynt er ekki i neinum tilvikum faerd beint & eigid fé. Laekkun & gengi
krénunnar hefdi haft somu ahrif nema i gagnsteeda att.

1.4.5. Lausafjarédheetta

Lausafjaraheetta er heettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddogum.
Félagid fylgist med proun & lausafjarstddu sinni med greiningu 4 gjalddégum fjareigna og fjarskulda
til ad tryggja ad félagid geti endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Reglulega er fylgst med stédu
lausafjar, bréun sem ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft & félagio.
Pann 31.12.2023 voru 607 m kr. af skuldum félagsins til greidslu innan ars, 726 m.kr. til greidslu arid
20240917.968 m kr.til greidslu arid 2025 og sidar. Gjalddagagreiningin inniheldur donuvirtar greidslur
af hofudstdl dsamt veentum vaxtagreidslum.

1.4.6. Mo6tadila- og utldnadheetta

Métadiladhaeetta er haettan & fjarhagslegu tapi iboku ef motadilar ad samningum félagsins geta ekki
stadio vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ef tryggingar leigutaka félagsins neegja ekki tilad meeta
greidslum sem leigutdkum ber ad inna af hendi til Iboku. Motadiladhaetta Ipdku er einkum vegna
vidskiptakrafna og annarra langtimakrafna sem eru vegna dinnheimtrar leigu. [ lok ars 2023 skiptust
vidskiptakrofur & faa adila og félagio metur veent Utlanatap sérstaklega fyrir hvern vidskiptamann.
Krofur & steersta einstaka vidskiptamanninn namu 87% af heildarvidskiptakréfum og hluti af 6orum
langtimakrofum er & sama adilann. Pessi adili hefur eftir dramot 2024 greitt upp allar sinar
vidskiptakrofur og drattarvexti sem leiddi til pess ad adur feerd varUdarnidurfeersla var tekjufeerd 4
arinu 2023. Agreiningur var um vidskiptakrofuna & steersta einstaka vidskiptamanninn og bent er &
kafla1.5.3 Déms og gerdardémsmdliUtgefandalysingu pessari fyrir frekari umfijollun um lyktir malsins
en démur var Ipéku i hag. Ekki er feerd nidurfeersla vegna annarra skammtimakrafna par sem um er
ad reeda lagar fjarhaedir og ahrif pess ad feera veent Utlanatap eru talin éveruleg.
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Stjérnendur fylgjast reglulega med proun peirra eigna sem tengjast Utlanadhaettu og tilfallandi
dbyrgoum fyrir réttum efndum samninga til ad lagmarka pa dheettu. Ekki er tekid tillit til undirliggjandi
trygginga vid mat & hamarksutlanadhaettu.

Hamarksutlanadheetta félagsins vegna fjareigna er bokfeert virdi langtimakrafna, vidskiptakrafna sem
og annarra skammtimakrafna og handbazers fjar, sem var 1.673 m.kr. midad vio arslok 2023.

1.5. Lagaleg aheetta

1.5.1. Gildandilog og reglugerdir

Ibaka byggir starfsemi sina og fjdrmdgnun & pvi ad engra sérteckra leyfa sé porf fyrir starfseminni.
Engu ad sidur gilda um félagid, likt og adra l6gadila, dkveedi ymissa laga auk reglna og reglugerda
settum & grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 138/1994 um
einkahlutafélog, husaleiguldg nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhus, 16g nr. 75/2000 um
brunavarnir, l6g nr.160/2010 um mannvirki, skipulagsldg nr. 123/2010, 16g nr. 20/2003 um tekjuskatt,
16g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, lg nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145 /1994 um békhald. |
rekstri sinum ber lpaka ad fylgja samkeppnislégum nr. 44/2005. ba eru arsreikningar félagsins fra og
med arsreikningi 2021 Utbunir i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (hér eftir nefnt
JInternational Financial Reporting Standard”, ,IFRS").

Breytingar & ldgum og reglum, domsUrskurdir eda stjornvaldsakvardanir geetu haft ahrif & starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir félagid eda med 63rum
heetti haft neikvaed ahrif & ardsemi pess eda fjdrhagslega stodu. lpaka getur ekki abyrgst ahrif
lagabreytinga, domsurskurda eda stjornvaldsakvardana eftir dagsetningu utgefandalysingar
bessarar.

Innleiding nyrra reglna sem IUta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar og vernd listreennar,
menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar & athafnasveedum, par sem fbaka a fasteignir, geetu haft
ahrif & félagid. Komi til pess ad slikar reglur verdi settar geetu paer sett félaginu prengri skordur
vardandi vidbyggingar og proun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra.

Breytingar a deiliskipulagi geta leitt til breytinga a ymsum pattum sem ahrif hafa a fasteignamat og
leiguverd. Strangarildggjof um geeda-, 6ryggis-, umhverfis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt
félagid til ad takast & hendur dyr og ofyrirséd vidhaldsverkefni med neikveedum ahrifum fyrir
fjarhagslega stodu félagsins.

1.5.2. Verdbréfaloggjof

Skuldabréfaflokkurinn IH-TAKA 051233 mun verda tekinn til vidskipta & skipulegum markadi og pvi
ber félaginu ad fylgja I6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa sem tekin
hafa verid til vidskipta eins og pau eru 8 hverjumtima, m.a, m.a.16g nr.20/2021, um upplysingaskyldu
utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu, 16g nr. 60/2021, um adgerdir gegn markadssvikum og
reglugerdir settar & grundvellilaganna.

1.5.3. Déms- og gerdarddmsmal

ibaka kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerd af hendi leigutaka, yfirvalda, svo sem
skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er heegt ad Utiloka ad ddémsuUrskurdir eda
stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu dhagfelldar.

Einn leigutaki félagsins stodvadi starfsemi sina timabundid i mars arid 2020 og greiddi ekki ad fullu
umsamda leigu frd peim tima til og med september arid 2021, Félagid krafdist greidslu Ut ur
bankadbyrgd leigutaka og greidslu & innstaedu & vedsettum reikningi fyrir vangoldinni leigu, en
Syslumadurinn & hofudborgarsvaedinu lagdi 1dgbann & utgreidslu bankadbyrgdar og utgreidslu af
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vedsettum bankareikningi ad krofu leigutakans pann 23. juni 2020. | kjolfarid krafdist leigutakinn
stadfestingar ldgbannsins og ad leigusamningi adila yroi timabundid vikid til hlidar & timabilinu april
arid 2020 til og med mars arid 2021 Ut fré égildingarreglum samningaréttar. Malid var pingfest pann
2.september 2020 og fér malid i gegnum démskerfid sem hér segir:

Domur var upphaflega kvedinn upp i Héradsdémi Reykjaness pann 16. mars 2021, en i
nidurstédu doémsins var komist ad peirri nidurstédu ad hafna stadfestingu & ldgbanninu.
Héradsddmur taldi heimilt ad vikja leigusamningi adila timabundid til hlidar og deemdi leigutaka til ad
greida leigusala helmings leigu 4 tilteknu timabili, p.e. frd april 2020 til og med mars 2021. Hofnun
l6gbannsins var ekki afryjad en med démi Heestaréttar nr. 19/2021 var héradsddmurinn émerktur og
malinu ad ddru leyti visad heim i hérad ad nyju.

Eftir uppkvadningu domsins  dskadi leigutaki eftir  heimild til  fjarhagslegrar
endurskipulagningar eftir lbgum nr. 57/2020, svokélludu greidsluskjoli, og fékk til pess heimild pann
31. mars 2021. Leyfivar veitt fra Haestarétti til ad afryja malinu fram hja Landsrétti beint til Haestaréttar
samkvaemt heimild i 1. mgr.175. gr. laga nr. 91/1991. Ekki reyndi & Ibgbannspatt malsins fyrir Haestarétti
par sem leigutaki undi nidurstodu Héradsdoms i logbannspaetti malsins. Med domi Heestaréttar nr.
19/2021var domur Héradsddms Reykjaness dmerktur par sem ekki hafdiverid leyst Ur sakarefninu ad
Sllu leyti og var malinu visad heim i hérad til Ibglegrar medferdar og domsalagningar ad nyju. Malid
var flutt ad nyju fyrir Héradsdomi Reykjaness og pann 16. mars 2022 var kvedinn upp nyr domur par
sem leigusamningi adila var aftur vikid til hlidar olg leigutaka gert ad greida 2/3 af vangreiddrileigu &
timabilinu april 2020 til og med mars 2021. Leigusali afyjadi ddmnum til Landsréttar.

Par sem logbannspaetti malsins var ekki afryjad af halfu leigutaka var i kjolfarid greitt Gt ur
bankadbyrgdinni og af vedsetta reikningnum til félagsins. Medan & domsmalum stod hafdi leigutaki
hlotid heimild til greidsluskjéls til pann 18. desember 2021 en greiddi afram einungis heilmings
husaleigu & timabilinu april til september arid 2021,

pPann1.april 2021 framleigdileigutaki fasteignina i gegnum maodurfélag sitt til Sjukratrygginga
slands, pbratt fyrir ad framleiga fasteignarinnar veeri 6heimil an sampykkis félagsins og pvi i andstédu
vid dkveedi 2.mgr. 7 gr. leigusamnings adila. bvi til vidbdtar greiddi leigutaki einungis halfa husaleigu
en neitadijafnframt ad upplysa félagid um hvada tekjur bad hefdi af Utleigunni. Jafnframt mdtmeelti
leigutaki krofu félagsins til Sjukratrygginga Islands um ad afhenda félaginu leigusamninginn.
Sjukratryggingar islands neitudu ad afhenda félaginu afrit af leigusamningi pess um fasteignina, sem
félagio keerdi til Urskurdarnefndar um upplysingamal. Med Urskurdi pann 31. mars 2022 féllst
Urskurdarnefnd & krofu félagsins um afhendingu leigusamningsins. Leigusamningurinn bar pad med
sérad leigutaka og/eda modurfélag pess af Utleigu fasteignarinnar og veitingasolu hafiverid heerrien
utgefnir leigureikningar og pvi voru ad mati félagsins ekki forsendur til pess ad leigutaki greiddi
einungis helmings husaleigu.

Greidsluskjol leigutakans leid undir lok pann 18. desember 2021. | framhaldinu for leigusali
fram & gjaldprot leigutakans vegna réadstafana sem framkveemdar voru i rekstri leigutaka & medan
greidsluskjoli stéd. Par ad auki var farid fram & gjaldprot leigutaka vegna pess ad leigutaki hafdi
einungis greitt helmings husaleigu & timabilinu april 2021 til og med september 2021 og var
ofdanlegur til ad greida skuld vegna pess timabils. Héradsdomur Urskurdadi i malinu pann 22. mars
2022 og var nidurstadan su ad hafna gjaldprotabeidninni. SU nidurstada var sidar keerd til Landsréttar
og pann 7. juni 2022 stadfesti démstollinn nidurstédu Héradsdoms um ad hafna krofu um
gjaldprotaskipti. | kjolfarid greiddileigutakinn vangreidda husaleigu ad fullu dsamt drattarvoxtum fyrir
timabilid april til september 2021 pann 21.juli 2022.
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Domsmalinu lauk sidan med peim haetti ad pann 31. mars 2023 kvad Landsréttur upp pann
dom ad ekki veeri fallist 8 ad vikja greidslum samkvaemt leigusamningi adila til hlidar og var leigutaka
gert ad greida fulla husaleigu fyrir hid tiltekna timabil april 2020 til og med mars 2021 dsamt
drattarvoxtum fra 1.mai 2021. bann 19. febrtar 2024 lauk sidan malsmedferdinni med endanlegum
domi Haestaréttar islands eftir ad adalafryjandi skaut malinu til Haestaréttar pann 22juni 2023.
Nidurstadan | domi Heestaréttar var st ad hinn afryjadi domur skal vera éraskadur sem stadfestir
nidurstodu Landsréttar.

Vid dagsetningu Utgefandalysingar pessarar er Utgefandi ekki adili ad neinum stjornsyslu-, ddms- eda
gerdarddémsmalum, né hefur verid pad sl. 12 manudi, sem kunna ad hafa eda hafa ad undanfornu haft
veruleg ahrif & fjarhagsstodu félagsins eda ardsemi pess ad 6dru leyti en getid er hér ad ofan. Pa
utgefanda ekki kunnugt um ad dnnur ny mél séu i farvatninu.

1.5.4. Samningsahaetta og mikilvaegir samningar

Lanssamningar sem utgefandi er adili ad geta falid i sér dheettu & agreiningi um tulkun a efni
samninganna og slikt getur leitt af sér fjdrhagslegt tjon fyrir dtgefandann. Pad sama & vid um adrar
fiarfestingar utgefanda. Samkvaemt bestu vitund stjérnar félagsins er po enginn slikur agreiningur til
stadar annad en sem upplyst hefur verid um i Utgefandalysingu pessari.

Afélaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis dkveedi fiarmodgnunarsamninga. Ef félagid
yrdiéfeert um ad standa vio skuldbindingar sinar, eda heetti af einhverjum dsteedum ad gera pad, settu
lanveitendur rétt & ad rifta umreeddum samningum, sem geeti haft i for med sér gjaldfellingu lana og
neikveedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjafrmdgnun reynist ohagsteed eda
émoguleg.

Engir mikilveegir samningar utan venjulegri starfsemi félagsins er til ad dreifa.

1.6. Skattaleg dheetta

Breytingar 4 I6gum og reglum vardandi beina og dbeina skattheimtu I6gadila geta haft ahrif & iboku
og bé sem fjarfesta i skuldabréfum félagsins. Slikar breytingar geetu dregid Ur ardsemi félagsins.
Skattlagning & tekjur l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt dsamt I6gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Skattskyldar tekjur Ipoku af
starfsemi eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum ardstekjur og séluhagnadur fasteigna.
Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda paer tekjuskattsstofn.

Komi til pess ad ipaka selji fasteign med séluhagnadi gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna,
en skattskyldan séluhagnad ma faera & moti 6drum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er
heegt ad fresta séluhagnadi um tvenn dramot.

Frjals og sérstbk skrdning

Frials skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjdlsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem i
atvinnuskyni leigir skattskyldum adila atvinnuhusnaedi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.
Frjals skraning felur i sér undanlpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga nr.
50/1988 um virdisaukaskatt um ad Utleiga & fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Skv.
reglugerd nr. 192/1993 um innskatt er adila sem skradur hefur verid fyrir frjdlsri skraningu heimilt ad
telja virdisauka til innskatts.

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er
akvednum skilyroum. Heimild til sérstakrar skraningar er ad finna i 4. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt og einnig i 1. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu
vegna leigu og solu & fasteign. Peir sem hafa heimild til ad seekja um slika skraningu eru adilar sem
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byggja eda eru i verulegum endurbotum & atvinnuhusnaedi, annad hvort 8 eigin 160 eda leiguldd og
selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkvaemt 16gum um virdisaukaskatt. Sérstdk skraning
getur tekid til hluta fasteignar og & hiin adeins vid pegar husneedi hefur ekki verid tekid i notkun. Af
beim fasteignum sem mynda vedandlag skuldabréfanna eru um 88,2% skrad frjalsri skraningu. Adrar
eignir vedandlagsins bera enga virdisaukaskattskvod. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi & fasteignum i
eigu [poku pann 31. desember 2023 namu 2.764 m.kr.

Sokum pess ad félagid er med meirihluta af eignum sinum i frjalsri skraningu péa er félagid med
skuldbindingar utan efnahags i formi leidréttingarskyldu virdisaukaskatts & peim fasteignum sem
nyttur hefurverid innskattur vegna. Mikilveegt er fyrir félagid ad tryggja ad kvod um leidréttingaskyldu
komi ekki til endurgreidslu vegna forsendubreytinga med pbvi ad tryggja ad formskilyrdi frjdlsrar
skraningar séu uppfyllt og ad vid sdlu & husneedi, sem hvilir leidréttingaskylda &, séu kaupendur baerir
til yfirtoku kvadarinnar. Leidréttingarkvadir innskatts vardandi fasteignir fyrnast 4 10-20 arum eftir pvi
hveneer til peirra var stofnad, en ef og adeins ef buid er ad greida Utskatt af leigu viokomandi fasteigna
fyrir ad lagmarki pann innskatt sem tekinn var inn. SU svidsmynd er pvi almennt til stadar ad
virdisaukaskattskvod komi til greidslu eftir fyrningartima ef tekjur af eign hafa ekki verid neegar &
fyrningartimanum.

Steerstur hluti eigna Ipoku eru fiarfestingareignir. | Ibgum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid & um
ad fasteignir skuli fyrndar um &kvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru
fiarfestingareignir félagsins metnar af stjornendum pess & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi
vid IAS 40 og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Pannig kann békfeert virdi eigna ad vera annad en skattalegt
bokfeert virdi eigna. | tilfelli félagsins er bokfeert virdi fiarfestingareigna heerra en skattalegt bodkfeert
virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun & skattalegum sdluhagnadi sem félli til
medal annars vid solu fjarfestingareigna ef félagio seldi fjarfestingareignir sinar & bdkfeerdu verdi.
Breyting & mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif & tekjuskattsskuldbindingu félagsins.
Ofangreind skattfrestun getur falid i sér dhaettu sem felst [ pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er d endanum innleyst med solu fjarfestingareigna.
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2. Upplysingar um utgefandann

2.1. Utgefandi

Logheiti og vidskiptaheiti Utgefanda skuldabréfanna er [paka fasteignir ehf, kt. 450613-2580 (ymist
nefnt ibaka”, ,ipaka fasteignafélag”, ,utgefandi’ eda ,félagid”). Logheimili Utgefanda og skrifstofa
er ad Lynghalsi 4, 110 Reykjavik, simi 595 7800. Vefsida Utgefanda er www.ithaka.is®. LEI audkenni
Iboku er 636700JUFLIEIXNDSCY7.

ibaka fasteignir var stofnad sem einkahlutafélag pann 3. juni 2013 og samkveemt 3. gr. sampykkta
utgefanda, dagsettum 26. april 2022, er tilgangur félagsins kaup, sala og eignarhald & verdbréfum,
kaup, sala og rekstur fasteigna og lausafjar dsamt lanastarfsemi tengd rekstrinum og annar skyldur
rekstur. Starfsemi Utgefanda lytur ldgum nr. 138/1994 um einkahlutaféldg. Skraningarstadur
Utgefanda er Reykjavik, [slandi.

Rekstrartimi Utgefanda er otiltekinn en 23. gr. gildandi sampykkta hans dagsettum 26. april 2022
fiallar p6 um slit Utgefanda, samruna vid dnnur félog eda skiptingu.

211 Saga og préun

ibaka fasteignir ehf. er fasteignafélag sem leigir Ut fasteignir til atvinnurekstrar med &herslu &
fiarfestingar i helstu vidskiptakjornum hofudborgarinnar. A arinu 2019 sameinudust Hofdavik ehf,,
Griéthals ehf. og Holtasel ehf. fpoku fasteignum ehf. Ennfremur var féldgunum Léupingi ehf. og BE
eignum ehf. skipt pann 1. januar arid 2019 og rann su skipting einnig inni ipdku fasteignir ehf. bann 8.
april 2024 sampykktu skuldabréfaeigendur samruna systurfélagsins BLT-Lyftur ehf. inn i {poku
fasteignir ehf.og Merkurehf. ad hluta. Stjorn sampykkti i kjolfarid pann 23.mai 2024 formlega yfirtoku
Iboku fasteigna ehf. & skiptingu félagi Merkur ehf. og samruna vid BLT ehf. m.v. samrunareikning
11.2024 eins og hann liggur fyrir.

2.1.2. Hlutafé og steersti hluthafi

Heildarhlutafé [boku er samkvaemt sampykktum félagsins kr. 815.086.299 -. ad nafnverdi. Nafnverd
hvers hlutar er ein kréna. Heimilt er ad haekka hlutafé félagsins med alyktun hluthafafundar og parf til
sama magn atkvaeda og til breytingar & sampykktum pess. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad éllum
nyjum hlutum i eigin flokkum i samraemi vid hlutafjareign sina. Hluthafafundur getur einn dkvedid
leekkun hlutafjar.

ibaka ehf. kt. 600318-2410, Lynghalsi 4, 110 Reykjavik er eini hluthafi félagsins og er bvi médurfélag
bess en Mokollur ehf. kt. 540406-2080, Storhofda 34-40, 110 Reykjavik er 100% hluthafi ipoku ehf.
og er pvi ipaka fasteignir ehf. hluti af samstaedu Mokolls. Pétur Gudmundsson, kt. 240162-4749 er
100% eigandi Mokolls ehf. ibaka er ekki had 68rum adilum innan samsteedunnar.

Utgefanda er ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti haft i for med sér
breytingar a yfirradum yfir Gtgefanda.
2.2.Starfsemi Utgefanda

Utgefandi starfar & islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnaedi. Félagid rekur og leigir Ut
atvinnuhusnaedi, byggir upp 16dir og proar lausnir til ad maeta hlsnaedisporf fyrirtaekja. Félagio
fiarfestir einkum i atvinnuhusneedi & skilgreindum vidskiptakjornum é hofudborgarsvaedinu.

4 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti lysingar nema paer séu felldar inn med tilvisun'
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Pad er stefna félagsins ad fjarfesta i vel stadsettum fasteignum & eftirséttum sveedum par sem pad er
mat stjérnenda ad stadsetning sé mikilveegur dkvordunarpattur leiguverds til framtidar. Leigutakar
Iboku eru margs konar og stunda ymiss konar rekstur enda bydur félagid fidloreytt Urval fasteigna
sem pjonad getur breidum hopi vidskiptamanna. Félagid leggur ad auki mikla dherslu & gott vidhald
fasteigna sinna til ad vardveita sem best dstand peirra og verdgildi.

Helstu flokkar atvinnuhusnaedis sem Ipaka & eignir i eru verslun, skrifstofur, lagerhusneaedi og hotel en
husnaedi ur peim flokkum taldi alls um 90% af 8llu heildareignasafni ibdku pann 31. desember 2023,

2.2.1. Eignasafn iboku

Heildareignasafn félagsins, m.v. 31. desember 2023, telur 13 eignir sem samtals eru rimlega 70 pus.
Utleigufermetrar. Bokfzert virdifjarfestingareignailok ars 2023 nam 32.557 m kr. og eru allar fasteignir
félagsins stadsettar & hofudborgarsveedinu. Medal steerstu fasteigna félagsins ma helst nefna
fasteignir vid Hofdatorg (Porunnartun 1og Katrinartin 4), Lynghéls 4, Fosshals 17-25/Draghéls 18-26
og Grjothals 5.

Fasteignir félagsins eru eftirfarandi:

Bokfaert virdi

Heimilisfang Fastanumer 3112.2023, mkr.
Pérunnartun 1,105 Reykjavik 231-5902 9.938
Katrinartun 4,105 Reykjavik 235-7345 6.658
Lynghals 4,110 Reykjavik 225-1532 4530
Dragha’ls 18-26 og Fosshals 17-25, 110 204-4170, 236-8786, 236-8787, 236~ 3747
Reykjavik 8788,236-8789,236-8784,236-8785

Grjothals 5, 110 Reykjavik 204-4159 2.655
Nordlingabraut 12,110 Reykjavik 229-6075 1416
Porunnartun 2,105 Reykjavik 200-9428 999
Brietartun 9-11,105 Reykjavik 235-8515 738
Borgartun 3,105 Reykjavik 200-9355 448
Armuli 23,108 Reykjavik 201-2770,224-0223 221
Vagnhofdi 5, 110 Reykjavik 204-3107 130
Engjateigur 3,105 Reykjavik 223-7750 130
Steinhella 227-5100, 227-5101 133
Leigueign (6nnur Iddarleiguréttindi 805

fasteignanna)®

5 Leigueign myndast vid innleidingu & IFRS, pessi eign er framtidarsjodsfleedi af [6darleigu félagsins.
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2.3.Stjorn og stjérnendur [poku

Samkveemt 16. gr., sampykkta félagsins, dagsettum 26. april 2022 skal stjérn félagsins skipud einum
til bremur ménnum ogalltad tveimurvaramonnum, kjidornum d adalfundirtileins ars i senn, pé eigi feerri
en premuradalmonnum séu hluthafar fimm eda fleiri. Skipi stjornina einn madur skal jafnframt kjorinn
a.m.k. einn varamadur til sama tima.

Stjorn styrir dllum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja
adila. Stjorn reedur framkveemdastjora og dkvedur starfskjor hans. Stjérn skiptir sjalf med sér verkum
en hluthafafundur skal kjésa formann stjornar. Stjorn setur sér starfsreglur par sem nanar skal kvedio
& um framkvaemd starfa hennar, sbr. 16, 17. 0og 18. grein sampykkta félagsins.

Stjorn félagsins leitast vid ad vidhalda godum stjérnarhattum. Félagid uppfyllir ekki ad ollu leyti
leidbeiningar Vidskiptarads Islands, Nasdaqg Iceland og Samtaka atvinnulifsins um stjornarheetti
fyrirteekja sem gefnar voru Ut arid 2021 (,leidbeiningar um stjornarhaetti fyrirtaekja), en i félaginu er
ekki starfraekt tilnefningarnefnd sbr. dakveedi 1.4. Hluthafasamsetning i félaginu er sem stendur med
beim haetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfreekja tilnefningarnefnd. Gengid er Ut fra pvi ad allir
stjérnarmenn geti pjénad hagsmunum somu hluthafa. Jafnframt vikur félagid fréa tilmaelum um oheedi
stjérnar sbr. dkveedi 2.3 og er pad gert i ljési samsetningar hluthafa i félaginu, en einn endanlegur
eigandier ad hlutafé félagsins.

Stjorn félagsins var kjorin & adalfundi 27.mars 2024. fstjém eiga eftirtaldir saeti:

Formadur stjornar

Nafn: Bjorn Ingi Victorsson

Feedingardagur: 7. april 1974

Adalstarf: Forstjori Steypustddvarinnar

Starfsstéa: Malarhofdi 10, 110 Reykjavik

Fyrst kjorinn: 9. april 2021

Starfsreynsla: Deloitte fra 1999 - 2018, forstjori i Steypustddinni fra 2018, stjornarmadur i
Fridlsa lifeyrissjodnum fra 2020 og stjérnarmadur i poku fasteignum fra
2021

Stjornarmadur

Nafn: Hildur Arnadottir

Feedingardagur: 4.agust 1966

Adalstarf: Sjalfstaed radgjof og stjornarstorf

Starfsstéa: Naustavor 11, 200 Kopavogur

Fyrst kjorin: Q. april 2021

Starfsreynsla: Loggiltur  endurskodandi  og eigandi  hja  KPMG 1990-2004,
framkveemdastjori fjarmala hja Bakkavor Group hf. og sidar radgjafi &
skrifstofu forstjora 2004-2014, forstédumadur fjarstyringar Islandsbanka
2014-2015 og vid sjalfstaeda radgjof og stjornarstorf fra 2016. Gegnum arin
hefur Hildur setid i stjornum margra fyrirteekja | ymsum greinum
atvinnulifsins, s.s. Islandsstofu, Sjova Almennra trygginga hf, Bakkavarar
Group hf, Exista hf, Lysingar hf, Skipta hf, VIS hf. og Vidskiptarads.

Stjérnarmadur

Nafn: Gudrun Pétursdottir
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Feedingardagur: 5. februar1995

Adalstarf: Medeigandi og starfsmadur hjgd Eignalprif ehf, Kora ehf og Bénstodinni
Hofdatorgi enf

Starfsst6a: Katrinartun 4,105 Reykjavik

Fyrst kjorin: 26. april 2022

Starfsreynsla: Medeigandi og starfsmadur hja Eignalrif ehf, Kora ehf og Bonstddin

Hofdatorgi enf

Varamadur i stjérn

Nafn: Pétur Freyr Pétursson

Feedingardagur: 28. oktober 1990

Adalstarf: Med-forstjori og stofnandi MoniGrowth og vidskiptastjéri hja [béku ehf.
Starfsst6a: Porunnartun 2,105 Reykjavik

Fyrst kjorinn: Q. april 2021

Starfsreynsla: Head of Retail hja Simba Ltd. i Bretlandi fra 2016 - 2019, medeigandi

MoniGrowth frd 2019, medeigandi huisgagnaverslunarinnar Vest { Armula fra
2020 og umbodsadili Sleepy & Islandi fra 2020.

Framkveemdastjori

Nafn: Gunnar Valur Gislason

Faedingardagur: 6. mars 1958

Starfsst&a: Lynghals 4,110 Reykjavik

Starfsreynsla: Framkveemdastjori og medeigandi verkfreedistofu & Akranesi 1986-1992,

sveitarstjori Bessastadahrepps 1992-2004 og beejarstjori & Alftanesi 2004~
05, forstjori byggingarfélagsins Eyktar ehf. 2005-2012, framkveemdastjéri
fasteignafélaga i félagasamsteedu Eyktar 2012-2018, framkveemdastjori
iboku fra 2018 og hefur setid i baejarstjorn Gardabaejar fra 2014 og & timabili
forseti bagjarstjornar.

2.4. Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Stjérnarmadurinn Guorin Pétursddttir er nakominn adili Péturs Gudomundssonar, sem er
endanlegur eigandi félagsins. Stjérnarformadur félagsins er jafnframt forstjéri Steypustddvarinnar
sem er ad steerstum hluta i eigu détturfélags Mokolls ehf. og par med Péturs Gudomundssonar.

Varastjérnarmadurinn Pétur Freyr Pétursson er nakominn adili Péturs Gudmundssonar, sem er
endanlegur eigandi félagsins.

Engir adrir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa stjérnar og framkvaemdastjérnar fyrir [péku 09
personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa.

Vakin er athygli 4 eftirfarandi hagsmunum islandsbanka vegna fpoku:

e paka ervidskiptavinur islandsbanka sem hefur verid radgjafi félagsins og umsjénaradili med
solu skuldabréfanna og gerd lysingar vegna toku peirra til vidskipta. Islandsbanki piggur
boknun fyrir pessi storf sin fyrir Utgefanda.

e lslandsbanki er vidskiptabanki utgefanda.
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e lslandsbanki er medallanardrottna [poku.
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3. Adrar upplysingar

3.1. Fjarhags- og vidskiptastada Utgefanda

Rekstur [poku fasteigna ehf. gekk vel &rid 2023 og hefur uppgangur félagsins verid eftirtektarverdur
undanfarin ér og vex félagio ar fra ari med sterkum fjarfestingareignum. Rekstrarnidurstada arsins var
gda par sem nyting fasteigna félagsins hélst god & milli ra.

Félagid endurfiarmagnadi skuldir & arinu 2023 med skuldabréfattgafu flokksins ITHAKA 051233 og
greiddi par upp hluta af dhagsteedari langtimaldnum félagsins og er pvi fiarmognun pess ad styrkjast
& milli dra med hagkveemari fjarmagnskostnadi og greidsluferli.

Félagid seldi skuldabréf pann 27. november 2023 i nyjum skuldabréfaflokki, ITHAKA 051233, sem er
verdtryggdur skuldabréfaflokkur med lokagjalddaga pann 5.desember 2033. Seld voru skuldabréf ad
nafnverdi 3.240 m.kr. 8 avoxtunarkrofunni 4,15%.

Pann 7. juni 2022 gaf félagid ut skuldabréf i nyjum skuldabréfaflokki, ITHAKA 070627, sem er
verdtryggdur skuldabréfaflokkur med lokagjalddaga pann 7. juni 2027. Seld voru skuldabréf ad
nafnvirdi 3.040 m kr. & dvoxtunarkrofunni 1,73%. Skuldabréfautgafan var nytt til uppgreidslu é hluta af
langtimaldnum félagsins.

Félagid breytti um reikningsskilaadferd m.v. 11.2021. Arsreikningurinn er pvi gerdur i samraemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla en var 4dur unninn i samraemi vid 16g um arsreikninga. Steersta
breyting er medferd leigueigna og leiguskuldar vegna I6daleigu félagsins.

Utgefandi lysir pbvi yfir ad ekki hafi ordid verulegar og mikilveegar breytingar a fjiarhaglegri afkomu né
fijdirhags- og vidskiptastddu Utgefanda frd lokum sidasta fjarhagstimabils, 31. desember 2023.
Utgefandi lysir pvi enn fremur yfir ad ekki hafi ordid neinar verulegar deeskilegar breytingar &
framtidarhorfum félagsins sidan sidustu endurskodudu reikningsskil hans, arsreikningur 2023,
dagsettur 30.mars 2023 voru birt.

Félaginu er ekki kunnugt um neina atburdi sem nylega hafa att sér stad og skipta verulegu mali vid
mat a gjaldpoli félagsins.

3.2.Skjol felld inn med tilvisun

Arsreikningar Utgefanda fyrir fiarhagsarin 2022 og 2023 eru felldir inn i lysingu pessa med tilvisun og
mynda vid pad érjufanlegan hluta af henni. Skjolin ma nalgast & vefsidu [boku i gegnum tilgreindar
vefslodir.

e Arsreikningur fyrir fiarhagsarid 2023, dsamt aritun endurskodanda, dags. 27.mars 2024.
Vefslod:
https://ithakais.cdn.prismic.io/ithakais/ZgQEbrL RObileb69f %C3%8D%C3%BEakafasteigni
rehf.-%C3%81rsreikningur2023.pdf

e Arsreikningur fyrir fiarhagsarid 2022, dsamt aritun endurskodanda, dags. 30.mars 2023.
Vefsloo: https://ithakais.cdn.prismic.io/ithakais/83bc2866-e2d9-4b04-9807-
80950abcab?2e %C3%8D%C3%BEaka+fasteignir+ehf.+-
+%C3%81R+2022 +full%C3%Alrita%C3%BOur.pdf

Arsreikningarnir hafa verid endurskodadir af Deloitte sem eru endurskodendur ipdku og innihalda
aritun 6hads endurskodanda peirra. Endurskodendur félagsins hafa hvorki hafnad ad veita aritun 4
framangreinda arsreikninga félagsins né hefur aritun peirra falid i sér fyrirvara eda afsal dbyrgdar.
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Arsreikningur Utgefanda 2023 er gerdur | samreemi Vvid alpjédlega reikningsskilastadla.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu og aritun stjoérnar og framkveemdastjéra, rekstrarreikning,
efnahagsreikning, yfirlit um sjédstreymi, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar
skyringar. Fjarhagsar ibéku er almanaksario.

3.3. Skjol til synis

A medan Utgefandalysing pessi, dagsett 26.4guUst 2024, er i gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda
eftirfarandi skjol (eda afrit peirra) & skrifstofu iboku fasteigna ehf., Lynghalsi 4, 110 Reykjavik. Skjolin
eru auk pess alltaf adgengileg & rafreenu formi & vefsiou félagsins, https://www.ithaka.is/fjarmala-og-
markadsupplysingar:

e Arsreikningur fyrir fiarhagsari® 2023, dsamt aritun endurskodanda, dags. 27.mars 2024
e Arsreikningur fyrir fiarhagsarid 2022, dsamt aritun endurskodanda, dags. 30.mars 2023
e Sambpykktir utgefanda, dagsettar 26. april 2022

Vefslda:

https://ithakais.cdn.prismic.io/ithakais/b50ca256-4e74-442f-89de-
52319b1f6133 2022.04.26+-
+Sam%C3%BEykktir+fyrirtI%CC%81%C3%BEo%CC%88ku+fasteignir.pdf

o Utgafulysing skuldabréfaflokksins ITHAKA 051233
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4. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Ipoku, dagsett 26.agust 2024, vardar umsokn Utgefanda um toku skuldabréfaflokksins
ITHAKA 051233 til vidskipta & skipulegum markadi Nasdagq Iceland hf.

Utgefandalysing pessi er gerd i samraemi vid 16g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og reglugerd nr. 274/2020 um
framselda reglugerd framkveemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 um vidbaetur vid reglugerd
Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129, ad pvi er vardar snidmat, efni, athugun og stadfestingu
lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum
markadi. Utgefandalysing bessi fylgir dkveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka 7
framseldri reglugerd (ESB) nr. 2019/980.

Lysingin er Utbuin af Islandsbanka og byggir alfarid & gégnum fra félaginu og stjdrnendum pess.
Lysingin samanstendur af tveimur sjalfsteedum skjolum: verdbréfalysingu dagsettri 26 .4gust 2024 og
utgefandalysingu pessari, dagsett 26.4gust 2024. Adgengi ad lysingunni verdur tryggt i 10 ar eftir
birtingu hennar & vefsetri Utgefanda https://www.ithaka.is/. Fjarfestar geta einnig dskad eftir eintaki
aflysingunni & prentudu formi & skrifstofu félagsins.

Fjarfestar settu aetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfaflokknum & eigin skodun
eda Ohadri rddgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel
skuldabréfaflokkinn og alla skilmala hans ddur en dkvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfunum.
Fjarfestar eru ennfremur hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahaettupeettir i Utgefandalysingu
bessari sem og kafla 1 Aheettupeettir i verdbréfalysingu iboku dagsettri 26.agust 2024.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fjarfesting i bréfunum sé gédur kostur fyrir pa.
Fjarfestum er einkum bent 4 ad huga ad eftirfarandi pattum:

a) Fjarfestar purfa ad bua yfir neegjanlegri pekkingu og reynslu til ad meta virdi skuldabréfanna
og lausafjarstodu utgefanda med fullneegjandi heetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir
ahaettunni sem fylgir fjarfestingum i skuldabréfunum og hafa kynnt sér raekilega innihald
lysingarinnar og eftir atvikum annars efnis um Utgefanda.

b) Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta med fullnsegjandi heetti ahrif fjarfestingar i
skuldabréfunum & eigin eigna- og fjarhagsstodu. Fjarfestar verda ad bua yfir neegilegri
fiarfestingagetu og lausafé til ad bera dhaettuna sem fylgir kaupum & skuldbréfunum.

c) Fjarfestar verda ad kynna sér og skilja skilmala skuldabréfanna og vera kunnugir edli
fijarmagnsmarkada. Fjarfestar verda ad vera feerir um ad meta, ymist sjalfir eda med hjalp
radgjafa, hvada ahrif sveiflur i rekstri Utgefanda, breytingar & vaxtastigi eda adrir sambeerilegir
beettir geta haft a fjarfestingar i skuldabréfunum.

d) Fjarfestum er rddlagt ad skoda lagalega stddu sina og pbau skattalegu ahrif sem kaup 4
skuldabréfum utgefnum af Utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar rédgjafar i pvi tilliti.

Utgefandalysingu pessa eda dnnur skjol sem eru hluti af Utgefandalysingunni skal hvorkisenda f posti
né dreifa 8 einn eda annan hatt 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 16g
eda reglur videigandi landa. Utgefandalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af
utgefandalysingunni skal pannig medal annars hvorki senda i posti né dreifa 8 einn eda annan hatt til
eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Hvorki [slandsbanki sem umsjonaradili eda
utgefandi eru skadabotaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.
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41 Umsjonaradili Utgafunnar og toku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaqg Iceland er
fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hf, kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi. Fyrirteekjaradgjof
islandsbanka var radgjafi félagsins og umsjonaradili med sdlu skuldabréfanna.

Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hefur jafnframt verid med umsjon vid gerd lysingar utgefanda
dagsettrar 26.4guUst 2024, vegna toku skuldabréfaflokksins til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaqg
Iceland. Lysingarnar eru byggdar & upplysingum fra utgefanda.

slandsbanki biggur poknun fyrir adkomu sina ad pessum verkefnum. Samskiptaupplysingar
islandsbanka eru: fyrirtaekjaradgjof@islandsbanki.is og LEl audkenni er 549300PZMFIQR79QOT97.

4.2 Endurskodendur Utgefanda

Endurskodandi iboku & pvi timabili sem ségulegar fjarhagsupplysingar taka til i lysingu pessari var
Deloitte ehf, kt. 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Képavogi, og fyrir peirra hond Heidar Pér Karlsson, kt.
271085-3389 16ggiltur endurskodandi og medlimur i Félagi loggiltra endurskodenda. Endurskodad
var i samraemivid alpjédlega endurskodunarstadla.

Deloitte hefur starfad & pvi timabili sem sdégulegar fjarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til. Pa
hefur Deloitte ekki hafnad ad veita aritun & ars- eda arshlutareikninga félagsins & pvi timabili sem
sogulegar fjarhagslegar upplysingar i lysingunni taka til.

Deloitte var kjorinn endurskodandifélagsins @ adalfundi pess pann 27.mars 2024. Deloitte hefur verid
endurskodandi félagsins fra stofnun pess arid 2013.

4.3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar fra bjodskra Islands um fasteigna- og brunabdtamat eru opinber gogn. Utgefandi
staodfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar sem studst er vio fra
bjodskra Islands eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
onakveemar eda villandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef bjodskrar islands,
http://www.skra.is/fasteignir.

4.4, Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka Islands

Utgefandalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
,Fjarmalaeftirlitio”), sem er logbeert yfirvald samkveemt [6gum um lysingu verdbréfa sem bodineru a
almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadinr. 14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir adeins Utgefandalysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfyllir kréfur um
ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er 8 um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber
ad lita & slika stadfestingu sem studning vid Utgefandann sem vidkomandi Utgefandalysing vardar.
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45 Yfirlysing dbyrgdaradila Utgefandalysingar fyrir hond Utgefanda

Fyrirhéond Utgefandalysa undirritadir, stjornarformadur og framkvaemdast|ori ibéku fasteigna ehf, kt.
450613-2580, Lynghalsi 4,110 Reykjavik, pviyfirad samkveemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar
sem utgefandalysingin hefur ad geyma i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er
sleppt sem gaetu haft hrif & dreidanleika hennar.

Reykjavik, 26.4gust 2024
F.h. [poku fasteigna ehf,

Gunnar Valur Gislason, Bjorn Ingi Victorsson,
Framkveemdastjori Iboku fasteigna ehf. Stjérnarformadur Ipéku fasteigna ehf.
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