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Konnunaralyktun 6hadra endurskodenda

Til stjérnar og hluthafa ipoku fasteigna ehf.

Alit

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Ipoku fasteigna ehf. fyrir timabilid 1. jandar til
30. juni 2022. Arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu og &ritun stjérnar og framkvaemdarstjora,
rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjodstreymi, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og
adrar skyringar.

Abyrgd stjéornar og framkveemdastjora a arshlutareikningnum
Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga og vidbotarkrofur i I6gum um arsreikninga.

Abyrgd endurskodenda
Abyrgd okkar felst i dlyktun okkar um arshlutareikninginn sem byggir & konnuninni.

Umfang konnunar

Konnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410, sem fjallar um koénnun &éhads
endurskodanda a arshlutareikningum. Slik konnun felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir
fyrir fjarmalum og reikningsskilum félagsins dsamt greiningum & hinum ymsu lidum reikningsskilanna og 6&rum
kénnunaradgerdum. Konnun felur ekki i sér jafn vidteekar adgerdir og endurskodun sem unnin er i samraemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um 61l mikilveeg atridi sem geetu komid i
ljés vid endurskodun. bar af leidandi l[atum vid alit um endurskodun ekki i ljds.

Alyktun

Vid konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af afkomu
félagsins & timabilinu, efnahag pess 30. juni 2022 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu, i samrami vid
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 og vidbotarkrofur i [6gum um arsreikninga.

Képavogi, 26. agust 2022

Deloitte ehf.

Heidar bor Karlsson
endurskodandi



Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemadastjora

Samandreginn arshlutareikningur Ipoku fasteigna ehf. fyrir timabilid 1.1. -30.06.2022 er gerdur i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadl IAS 34.

Félagid er fasteignafélag sem rekur og leigir Ut atvinnuhlsnadi, byggir upp 168ir og préar lausnir til ad meeta
hiusnaedisporf fyrirtaekja. Fasteignir i eigu félagsins eru 13 og um 70 pus. fermetrar ad steerd. Medal staerstu
fasteigna félagsins ma helst nefna fasteignir vid Pérunnartin 1 og Katrinartun 4 (Hoféatorg), Lynghals 4,
Fosshals 17-25/Draghals 18-26 og Grjothals 5. Fasteignasafn félagsins er vel uppbyggt med gott hldsnzdi a
verdmaetum stodum a hofudborgarsveedinu.

Lykiltolur

Heildarafkoma félagsins & timabilinu samkvaemt rekstrarreikningi Nnam...........cocvvvvnenenene. 846.770.277
Eignir félagsins i lok timabilsins samkvamt efnahagsreikningi NAMU..........ccevvviviienennnnnnns 30.875.677.456
Bokfaert eigid fé i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi nam...........ccovvvevivevnnnnnnn. 9.060.774.103
Eiginfjarhlutfall félagsins i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi nam.................... 29,3%

Rekstur arsins og megin ahzettupaettir i rekstri

Rekstur félagsins & timabilinu gekk umtalsvert betur en @ sama timabili 2021. Haekkanir & verdlagi setja
verulegan svip a rekstur timabilsins baedi hvad vardar leigutekjur, matshaekkun fjarfestingaeignar og haekkandi
fijdrmagnskostnad. A timabilinu voru &rsverk félagsins null. Stridid i Ukrainu hefur enn sem komid er haft
overuleg ahrif & starfsemi félagsins en nokkur évissa er uppi um endanlega ahrif a félagid og leigutaka pess.

I juni s.l. endurfjdrmagnadi félagid hluta skulda sinn med Utgafu skuldabréfa ad fjarhaed um prir milljardar
kréna. Skuldabréfin voru sidan tekin til vidskipta @ Nasdaq OMX Island pann 19. agust sl. Hefur félagid na a
sidustu 12 manudum gefid Ut skuldabréf fyrir samtals um 9 milljarda krdna til uppgreidslu 6hagstzedari lana.

Fjarfestingareignir eru langstaersta eign félagsins. Fjarfestingareignirnar eru faerdar a gangvirdi sem er reiknad
ut med nudvirdingu a framtidarsjodsflaedi sem azetlad er ad fjarfestingareignin muni skila. Vid nuvirdingu er
notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem byggir & vaentri avoxtunarkrofu eigin fjar annars vegar og
markadsvoxtum lansfjar hins vegar. bréun fjarmagnskostnadar er pvi mikilvaeg forsenda vardandi matid og
getur haft veruleg ahrif til haekkunar eda laekkunar & verdmati fjarfestingareigna. I pessu sambandi er visa¥ til
nanari umfjollunar i skyringu 10 i arshlutareikningi.

Leigusamningar félagsins eru allir tengdir visitdlu asamt hluta ldna og pvi verda nettéahrif verdbdlgu
takmorkud a rekstrarafkomu félagsins. Pad sama ma segja um gjaldmidladhaettu en pegar samid er um leigu i
08rum gjaldmidli en ISK pa er reynt ad taka lan i peim erlenda gjaldmidli til ad takmarka ahrif gengisbreytinga
a rekstur félagsins.

Hluthafar
I upphafi og lok timabilsins var einn hluthafi i félaginu

Hlutdeild Hlutir
Ipaka ehf., Kt. 600318-2410. . .0cccceiiiurieeeiiiuiieeeeeiiireeeeeeieeeeeeeiareeeeeetaeeeeans 100% 815.086.299

Ipaka ehf. er 100% détturfélag Mdkolls ehf., kt. 640406-2080 og er pvi Ipaka fasteignir ehf. hluti af samstaedu
Mokolls ehf.
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Onnur mal

Pann 16. mars 2022 gekk démur i mali 19/2021 gegn Fosshdtel Reykjavik ehf. en meginnidurstada déomsins
var ad leekka leigugreidslur & timabilinu 1. april 2020 til 31. mars 2021 um 33%. DOmi héradsddéms hefur
verid afryjad til zedra domsstigs af félaginu. Félagid hefur tekid tillit til nidurstédu domsins i arshlutareikningi
pbessum. Fosshétel Reykjavik ehf. greiddi helming leigufjdrhaedar a timabilinu 1. april 2020 til 30. september
2021 pratt fyrir ad umraedd fasteign vaeri i fullri leigu @ sama timabili. Fosshétel Reykjavik ehf. greiddi félaginu
i juli s.l. eftirstédvar timabilsins 1. april 2020 til 30. september 2021 auk drattarvaxta og logfraedikostnadar,
samtals ad fjarhaed um 250 milljonir kréna.

Yfirlysing stjornar og framkvemdastjora

bad er alit stjérnar og framkvaemdastjéra Ipoku fasteigna ehf. ad i rshlutareikningi pessum komi fram allar
upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig a stédu félagsins i lok timabilsins, rekstrararangri
timabilsins og fjarhagslegri préun a timabilinu. Stjornendum er ekki kunnugt um adra ovissu en ad framan
greinir vi®d mat eigna félagsins eda markverda atburdi eftir ad reikningstimabilinu lauk.

Stjérn og framkveemdastjéri Ipoku fasteigna ehf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabili® 1.
januar til 30. juni 2022 med undirritun sinni.

Reykjavik, 26.agust 2022
I stjorn félagsins

Bjorn Ingi Victorsson

Pétur Freyr Pétursson Hildur Arnadottir

Framkvamdastjori

Gunnar Valur Gislaon
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Yfirlit um heildarafkomu timabilsins 1.1. -30.06.2022

Rekstrartekjur ....oovviiiiii
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna ........cocovvveviivinieinnns

Framlegd

JANG L =] o =1 4 U] PP
Laun og launatengd gjold ......coooviiiiiiiiiiii e
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .........c.ccveveiviiiiineninnnnn,

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar

Matsbreyting fjarfestingaeigna .........ccocvviiiiiviiiiiiinninnnn,

Rekstrarhagnadur

FJarmuUNatekiur v
FIarmagnsgjold .....ocoviiiiiiii
(1= 0T 1] 0 1 18 o LU |

Hagnadur fyrir skatta
Tekjuskattur ..o

Heildarafkoma timabilsins
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Skyr.

1.1. -30.06.2022

1.123.672.137
(136.619.577)

1.1.- 30.06.2021

1.003.665.774
(230.542.971)

987.052.560

363.864
(29.564.108)
(50.752.140)

773.122.804

13.859.612
(19.230.248)
(47.467.214)

907.100.176 720.284.954
1.054.287.751 252.154.691
1.961.387.927 972.439.645

1.362.627 1.172.802

(957.168.962) (581.145.693)

52.885.954 99.328.617

(902.920.381)

1.058.467.546
(211.697.269)

(480.644.274)

491.795.371
(98.359.074)

846.770.277

393.436.297




Efnahagsreikningur 30.jani 2022

Eignir Skyr. 30.06.2022 31.12.2021
Fastafjarmunir
Fijarfestingaeignir ....ocve i 10 29.968.303.946 28.602.017.225
Adrar [angtimakrofur ...o.ovvv i 11 348.676.007 322.900.460
30.316.979.953 28.924.917.685
Veltufjarmunir
ViBSKiptaKrofur .....oe e 12 365.705.426 292.189.440
Adrar skammtimakrofur .....ooovviiviii e, 12 107.385.540 18.668.976
Handbaert & .....iviriiiii i 12 85.606.537 403.485.321
558.697.503 714.343.737
Eignir 30.875.677.456 29.639.261.422
Eigid fé og skuldir
Eigid fé
HIUEAFE e 815.086.299 815.086.299
LOgbundinn varasjodur ......cveevuiiviiiiiiiirieiee e 203.771.575 203.771.575
Oradstafad @igid f& ...ccvuvrrrreeeeeeeiiiiiirirreee e e e eeiirrrreeeeens 8.041.916.229 7.195.145.952
Eigid fé 9.060.774.103 8.214.003.826
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Langtimaskuldir ...oveieiiiii e 13 17.690.433.422 17.414.088.310
Skuldir vid tengda adila .......coeoiiiiiiiiii 13 221.131.128 388.231.128
LeIGUSKUI «.ieetiii e ans 14 694.138.115 662.366.437
Tekjuskattsskuldbinding ........ccocviiiiiiiii s 2.418.783.063 2.142.674.880
21.024.485.728 20.607.360.755
Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir .......oooiieieiiii e 15 96.161.011 154.046.648
Naesta ars afborganir langtimask. .........ccoevviiviiiininnnnen. 13 561.621.997 545.681.368
Naest ars afborgun leiguskuld ..........covvviviiiiniiiiiininen, 14 34.293.358 32.715.358
Adrar skammtimaskuldir .......cooviiiiiiii 15 98.341.259 85.453.467
790.417.625 817.896.841
Skuldir 21.814.903.353 21.425.257.596
Eigid fé og skuldir 30.875.677.456 29.639.261.422
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Yfirlit um eigio fé

1. janaar 2021
Afkoma og heildarafkoma arsins
31. desember 2021

Afkoma og heildarafkoma timabilsins..........cccocevvveiiiinenenen.

30. jani 2022
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Légbundinn Orédstafad Eigid fé

Hlutafé varasjodur eigid fé samtals
815.086.299 203.771.575 6.545.103.046 7.563.960.920
650.042.906 650.042.906
815.086.299 203.771.575 7.195.145.952 8.214.003.826
846.770.277 846.770.277
815.086.299 203.771.575 8.041.916.229 9.060.774.103




Yfirlit um sjodstreymi 1.1. -30.06.2022

Skyr.1.1. -30.06.2022

Rekstrarhreyfingar

Rekstrarhagnadur timabilSins .........cvevvviiiiiiiniiin e
Rekstrarlidir sem hreyfa ekki sjodstreymi:

Matsbreyting fjarfestingaeigna .......ccvvviviiiiiiii e 10
Nidurfaersla vidskiptakrafna ......cccooviiiiiiiiii
(Haekkun)/Laekkun & skuldbindingum .........cccoviiiiiiiiiiiiiieenss

Breyting rekstrartengdra €igna .....ccvvvviiiiiiiii s
Breyting rekstrartengdra skulda .........ccooviiiiiiiiiii

Greiddir vextir 0g verdbatur .....ccvvviiiiiiiie i
INNDbOrgadir VEXLIN ..o
Handbzert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Framkvaemdakostnadur bygginga .........cccoeiiiiiiiiiiiiineen 10

Vidskiptaskuldir & tengda adila v. Byggingak., breyting .............
Seldar fjarfestingaeignir ......cocoiiviiiii

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir langtimaskulda .........cooviiiiiiiiii
(Leekkun) haekkun a skuldum vid tengd félog ......cccooovvvevininnnnen.
Nyjar langtimaskuldir .....c..ooiiiiiii

Hzekkun (leekkun) a handbeeru fé
Handbeert fé i upphafi fjarhagsarsins ..........ccocovviiiiiiiiiiiinninnnns

Gengismunur af handbaeru fé ..o,

Handbezert fé i lok timabils
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1.961.387.927

(1.054.287.751)

1.1.- 30.06.2021

972.439.645

(252.154.691)

60.227.902 0
(25.775.547) 10.339.611
941.552.531 730.624.565
(155.119.760) 16.455.196

876.164 (144.320.091)
787.308.935 602.759.670

(335.179.410)
1.362.627

(302.641.835)
1.172.802

453.492.152

301.290.637

(290.549.292)

(72.905.723)
11.900.000

(844.863.001)

0
0

(351.555.015)

(844.863.001)

(254.675.405)

(46.752.237)

(167.100.000) 464.272.302
0 469.132.500
(421.775.405) 886.652.565
(319.838.268) 343.080.201
403.485.321 173.755.652
1.959.484 0
85.606.537 516.835.853




Skyringar

1. Almennar upplysingar

Ipaka fasteignir ehf. er einkahlutafélag og starfar & grundvelli laga nr. 138/1994 um einkahlutafélég.

Ipaka fasteignir ehf. er med heimilisfesti & Islandi og er Iogheimili félagsins ad Lynghalsi 4, 110
Reykjavik. Ipaka ehf. ad Lynghadlsi 4, 110 Reykjavik er médurfélag Ipoku fasteigna ehf. en Mdkollur ehf.
er médurfélag Ipoku ehf. og er pvi Ipaka fasteignir einnig hluti af heildarsamstaedu Mokolls ehf.

Félagid sérhaefir sig i rekstri og Utleigu a fasteignum.
2. Grundvéllur reikningskilanna

Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vi® alpjédlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Samandreginn arshlutareikningur Ipoku fasteigna ehf. inniheldur ekki allar
paer upplysingar sem krafist er i fullbinum arsreikningi og aetti ad lesa i samhengi vid arsreikning
félagsins fyrir arid 2021.

Félagi®d hefur innleitt alla reikningsskilastadla og breytingar & reikningsskilastodlum sem téku gildi fyrir
reikningstimabilin sem hdéfust 1.jantar 2022 eda fyrr og hafa verid sampykktir af Evropusambandinu.

3. Mat og akvardanir

Vid gerd arshlutareiknings i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla purfa stjorendnur ad taka
akvardanir, meta og draga alyktanir sem hafa ahrif & eignir og skuldir & reikningsskiladegi, upplysingar i
skyringum og tekjur og gjold. Vid mat og alyktanir er byggt & reynslu og ymsum 6drum pattum sem
taldir eru videigandi og mynda grundvdll peirra dkvardana sem teknar eru um bdkfeert verd eigna og
skulda sem ekki liggur fyrir med 6drum heetti.

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

Upplysingar um mikilvagar akvardanir par sem mat stjérnenda og reikningsskilaaéferdir hafa mest ahrif
a skradar fjarhadir eigna og skulda i arshlutareikningnum er ad finna i skyringu 10 fyrir gangvirdismat
fjarfestingareigna.

4. Starfspeettir

Félagid leigir fasteignir & hofudborgarsvaedinu til Gtleigu undir atvinnurekstur. Upplysingagjof til
stjornenda félagsins skiptir rekstri félagsins ekki upp eftir starfspattum og félagid skilgreinir rekstur sinn
par af leidandi sem einn starfspatt.

Tekjur frd premur steerstu vidskiptavinum félagsins nema 30%, 13% og 9% af heildartekjum
timabilsins (2021: 30%, 12% og 9%)
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Skyringar

5.

Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Hluti leigusamninga er i islenskum
krénum bundinn vid visitolu neysluverds, og hluti samninganna er i erlendum myntum. Medalleigutimi i
upphafi samnings er 8 ar og er leigutimi ad jafnadi 2 til 15 ar. Hluta af leigusamningum er haegt ad
segja upp fyrir lok leigutima.

Tekjur af leigusamningum skiptast pannig eftir vidskiptamyntum:

1.1.-30.06.2022 1.1.-30.06.2021

Leigutekjur i islenskum KronUM ......ovviuieiiniieinnesnene e 955.186.199 837.231.185
Leigutekjur i erlendri MYNT ..o 168.485.938 166.434.589

1.123.672.137 1.003.665.774

Samningsbundnar greidslur af leigusamningum greinast pannig:

30.6.2022 30.6.2021
AGrNU 2023 / 2022 wovviiiiiiiiiccieeee e 2.357.972.481 2.219.563.019
AGriNU 2024 / 2023 .ooviiiiiiiiccceee e 2.437.203.525 2.283.174.548
A ErNU 2025 / 2024 .ovveiieiiiiiicceeee e 2.422.135.932 2.290.409.479
A ErNU 2026 / 2025 .ooveiiieeiiicciiieee e 2.420.582.874 2.261.963.053
A ErNU 2027 / 2026 wovveeeeeeiiieciieeeee e 2.426.809.074 2.256.631.711
Y1 1= PP 9.900.875.122 9.482.621.841

21.965.579.008 20.794.363.651

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

1.1.-30.06.2022 1.1.-30.06.2021

Fasteignagjold .......cooriiii 171.081.166 164.399.546
VidhaldsKoStNadur ..o s 5.722.276 7.993.241
VALY GGINGAT cetiii e 10.783.604 9.892.392
Rafmagn og hiti ...o.veieii 1.483.430 2.913.025
Varudarnidurfaersla vidskiptakrafna .......c.coovviiiiiiiiiiiiieens (60.227.902) 30.000.000
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........cccocveviiiiiineninnns 7.777.003 15.344.767

136.619.577 230.542.971

Allar fjarfestingareignir félagsins voru i Utleigu @ arunum 2022 og 2021 og pvi er enginn kostnadur
vegna fjarfestingareigna sem ekki skapadi tekjur.

Laun og launatengd gjoéld

Laun og launatengd gjold eru endurgreiddur kostnadur til mddurfélags par sem starfsmenn eru
launamenn i moédurfélagi sem dreifir launakostnadi milli détturfélagasinna eftir umfangi hvers félags.

1.1. -30.06.2022 1.1.- 30.06.2021

5= T o 20.289.614 13.148.025
Launatengd gjold .....coeeeiniiiii 5.513.990 3.292.076
Annar starfsmannakostNadur ......c.coviiiiiiii i 365.818 485.395
SEIOMNAMAUN oot 3.394.686 2.304.753

29.564.108 19.230.248

Laun og hlunnindi framkvamdastjora (endurgreiddur kostnadur til médurfélags) namu 8 milljénum
kréna fyrir timalbilid 1.1.- 30.06.2022 (2021: 7 milljénir) og laun og hlunnindi stjérnarmanna namu 3,4
milljénum (2021: 2,3 milljénir). bar af namu framlog félagsins i lifeyrissjodi peirra 1,6 milljonum kréna
(2020: 1,5 milljonir kréna).
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Skyringar

8.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: 1.1. -30.06.2022 1.1.- 30.06.2021
Vaxtatekjur af bankainnstaedum .......cooiiiiiiiiiiiiii e 980.299 1.172.802
Vaxtatekjur af vidskiptakrofum ......coooviiiiiiiii 382.328 0
1.362.627 1.172.802
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbaetur af langtimaskuldum .........ccocovviiiiiinennn. (930.690.516) (554.189.060)
Vaxtagjold af leiguskuldum ... (16.357.679) (15.524.983)
Pinglysingar og stimpilgjold .....ccvvviiiiiiiii (12.500) (6.229.235)
Drattarvaxtagjold ......c.veiiii i (565.632) (692.153)
[P a1 o] 28 T o] e IS (9.542.635) (4.510.262)

(957.168.962) (581.145.693)
Gengismunur af fjareignum og fjarskuldum greinist pannig pannig:

(C] gTe =] aT=Te | F=Tc 11 o PN 52.885.954 99.328.617

(902.920.381)  (480.644.274)

Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur og faerdur i arshlutareikninginn og nemur gjaldfeerd fjarhaed i
rekstrarreikningi 211 milljénum kréna (1.1.-30.06.2021; 98 milljonum kréna). Ekki kemur til greidslu
tekjuskatts & arinu 2023 vegna neikvaeds tekjuskattsstofn. Félagid er einnig samskattad med maddur og
systurfélégum sinum.

Virkur tekjuskattur greinist pani 1.1. -30.06.2022 1.1.- 30.06.2021
Fjarhaed % Fjarhaed %

Hagnadur fyrir skatta ........... 1.058.467.546 491.795.371

Skatthlutfall .............cceennie, (211.693.509) 20,0% (98.359.074) 20,0%

Ofradrattarbzer kostnadur ..... (3.760) 0,0% 0 0,0%

Tekjusk. skv. rekstrarreikn. ... (211.697.269) -20,0% (98.359.074) -20,0%

ipaka fasteignir ehf. - Samandreginn &rshlutareikningur 1.1.-30.06.2022
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10. Fjarfestingaeignir

30.6.2022 31.12.2021
BOkfaart verd | arsbyrjun ....vv i 28.602.017.225 26.897.267.645
Matsbreyting fjarfestingaeigna a timabilinu ..........ccccovvvvininnnn. 1.054.287.751 574.547.893
Eignfaerd fjarfesting i ndverandi @ignum .......ccovvvvivivvviveininennnnnn, 290.549.292 429.797.210
Keyptar/(seldar) eignir @ ArinU ......ccoveveiriiiiineeieieinne e reeaeaeaenens (11.900.000) 662.000.000
Breyting @ 108aleigurétti ......ovviiiiiie 33.349.678 38.404.477
BOKfart VEId 1 ArsIOK tuvviririeiiiiiiiie e e e e e e eaenenenenes 29.968.303.946 28.602.017.225
Fjarfestingaeignir sundurlidast pannig:

30.6.2022 31.12.2021
Fasteignir oo e 29.239.872.472 27.906.935.430
Nytingaréttur 168aleigusamninga .....ovevevrvivririreeieirrrererereenenns 728.431.473 695.081.795
Fjarfestingaeignir SAmMtals ....oevvvivii e 29.968.303.946 28.602.017.225

Fjarfestingareignir eru feerdar @ gangvirdi i samraemi vid IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat &
gangvirdi. Gangvirdi fjarfestingaeigna er reiknad Gt med nlvirdingu a framtidarsjodsfleedi sem azetlad er
ad fjarfestingaeignirnar muni skila. Vid nlvirdingu er notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem
byggir & veentri dvoxtunarkrofu eigin fjar annarsvegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar. Vid mat a
adeaetludu framtidarsjodfleedi 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 dheettupatta sem mali skipta, s.s. geeda og timalengdar leigusamninga og peirrar
markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar leigusamningum lykur. Vid matid & navirtu sjoédsfledi
hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i rekstrarumhverfi félagsins. A méti dsetludum
tekjum eignanna er vidhalds- og rekstrarkostnadur metinn. bad var engin breyting fra fyrra ari a
matsadferd vid mat & gangvirdi fjarfestingareigna.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) er 5,78% an skattadhrifa (2021: 5,8%) og er pa studst er
vid 70% skuldahlutfall (2021: 70%).

Helstu forsendur i gangvirdismati & fjarfestingareignum eru veginn medalfjarmagnskostnadur og
markadsleiga. Hér ad nedan ber ad lita namnigreiningu & gangvirdismati med tilliti breytinga a pessum
forsendum.

30.6.2022 31.12.2021
Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Breyting leigutekna um 5% .... 2.003.009.411 (2.003.009.411) 1.849.801.949 (1.849.801.949)
Breyting @8 WACC um 0,5% ..... (1.975.418.317) 2.247.049.008 (1.820.736.938) 2.070.333.226

Fasteignamat fasteigna félagsins nam 20,8 milljoréum kréna. (2021: 18,5 milljorédum kréna) og
vatryggingarmat nam 24,1 milljoréum kréna (2021: 24 milljorédum kroéna) i lok ars.

Félagid hefur veitt ved i fjarfestingaeignum sinum til tryggingar & skuldum vid lanveitendur sina.
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11. Adrar langtimakrofur

OINNhEIME 1IGA 1oeeeeeeeee e
Virdisaukaskattur vegna bilastaedakjallara ..........cocoveviiviieniinnnnnn.

30.06.2022 31.12.2021

285.158.086 259.382.539
63.517.921 63.517.921

348.676.007 322.900.460

Einn leigusamningur félagsins vid leigutaka er med peim heetti ad leigutaki fékk akvedna laekkun & fyrstu
arum leigusamnings. I reikningsskilum félagsins er feerd medalleiga liftima samningsins. Af pessari
asteedu myndast munur milli greiddrar leigu og tekjufaerdrar leigu og nemur upps6fnud fjarhed 285

milljonun kréna a@ midju ari 2022 (31.12.2021: 259 milljénir).

12. Adrar peningalegar eignir
Vidskiptakréfur

Innlendar vidskiptaKrofur .....c.ooviiiiiiiii
Nidurfaerslur vegna krafna sem kunna ad tapast ...........ccevviviennnns

Adrar skammtimakréfur

Krofur @ tengd fElOG .v.veii i
Fyrirframgreiddur Kostnadur ........ccoiiiiiiiiiiiic e

FJArmagnstekjusSKattUr ..ouuuieiiiiiiii i e e e e s

Handbeert fé

Bankainnistaedur i islenskum Kronum .....cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieeees
Bankainnistaedur i erlendri Mynt ....oviiiiiiiicr e

13. Vaxtaberandi skuldir

Verdtryggdar skuldir i ISK .....ciiiiiiiii e
OVverdtryggdar SKUIIr { ISK .......uuvuuerererrrurerrsesesssssssesessseneseeeseeee.
SKUIAIF T EUR .ottt e e
SKUIAIT T USD euitiieiiiie ettt e e e e e en
Overdtryggd langtimaskuld vid tengda adila ............eevvvevvvvvveveennns
Samtals vaxtaberandi skuldir .........coooiiiiiiii
Ogjaldfaerdar eftirstodvar lantOKUKOSENABAT .......ccceeveeeeeeeeeeeeeennns.
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ...........cocovvviiiiniininn.n.

Langtimahluti vaxtaberandi skulda i arslok .......cccocvvviviviiiinnnn.

Afborganir af vaxtaberandi skuldum greinast pannig:

Naesta Ars afborganir .....covuiviiiiiiii
Afborganir 2023 / 2022 ..o
Afborganir 2024 / 2023 ..o
Afborganir 2025 / 2024 ....onriii e
Afborganir 2026 / 2025 ...
AfDOrganir SIBA ..vviviiieiiii i

ipaka fasteignir ehf. - Samandreginn &rshlutareikningur 1.1.-30.06.2022

30.06.2022 31.12.2021
686.159.539 672.871.455
(320.454.113)  (380.682.015)
365.705.426 292.189.440
30.06.2022 31.12.2021
93.367.280 4.947.171
13.251.572 13.251.572
766.688 470.233
107.385.540 18.668.976
51.607.041 375.090.067
33.999.496 28.395.254
85.606.537 403.485.321
30.06.2022 31.12.2021

12.182.948.712
4.459.081.439
1.062.417.377
582.123.713
221.131.128

11.750.677.028
4.459.081.439
1.190.185.587
595.043.076
388.231.128

18.507.702.369
(34.515.822)
(561.621.997)

18.383.218.258
(35.217.452)
(545.681.368)

17.911.564.550

17.802.319.438

30.06.2022 31.12.2021
567.664.049 551.723.419
3.618.032.498 690.218.145
584.538.179 2.568.234.178
4.136.039.992 4.303.539.180
711.979.907 718.811.740

8.889.447.744

9.550.691.596

18.507.702.369

18.383.218.258
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14. Leigusamningar - félagid sem leigutaki

Félagid feerir upp leiguskuld og leigueign

vegna lddaleigu par sem félagid er leigutaki.

Lodaleigusamningarnir eru taldir hafa ovissan liftima. Leigueignir eru faerdar sem hluti fjarfestingareigna

i efnahagsreikningi.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

1.1-30.06.2022

1.1.-30.06.2021

Leigueignir Leiguskuldir Leigueignir Leiguskuldir
Stada i upphafi ars................. 695.081.795 695.081.795 656.677.318 656.677.318
ViBbot .ovvviiiiiiiinie, 0 14.479.026 14.479.026
Breyting vegna endurmats...... 33.349.678 33.349.678 28.143.210 28.143.210
Sala arsins......cocevvvveiiieiaenn, 0 (4.217.759) (4.217.759)
Stada i lok timabilsins............. 728.431.473 728.431.473 695.081.795 695.081.795

Leiguskuldir sem eru til greidslu innan 12 manada fra reikningsskiladegi eru faerdar & medal
skammtimaskulda. Upphaed naesta ars afborgana leiguskulda i arslok er 34 milljonir kréna (31.12.2021;

33 milljonir).

Greiddar og gjaldfaerdar leigugreidslur vegna Iddarleigu namu 16,3 milljonum kréna a timabilinu (1.1.-
30.06.2021: 15,5 milljénir), og eru peer framsettar medal fjdrmagnsgjalda i rekstrarreikningi og

greiddra vaxta i rekstrarhreyfingum sjodstreymis.

15. Adrar peningalegar skuldir
Vidskiptaskuldir

Innlendar vidskiptaskuldir ........c..cooiiiiiiiinnnen.

Innlendar vidskiptaskuldir vid tengda adila

Adrar skammtimaskuldir

Virdisaukaskattur .......ccoooiiiiiiiiiii i
Ogreiddir afallnir vextir ........cooceeeviiiiiiieenennnnn.
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30.06.2022 31.12.2021
........................... 95.747.234 84.070.703
........................... 413.777 69.975.945
96.161.011 154.046.648
........................... 74.239.266 47.273.665
........................... 24.101.993 38.179.802
98.341.259 85.453.467

14



Skyringar
16. Tengdir adilar

Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif & félagid, beint eda ébeint. A medal tengdra
adila samstadunnar eru eigendur og fjolskyldur peirra, storir fjarfestar, lykilstarfsmenn og fjolskyldur
sem og adilar sem er stjérnad af eda eru verulega hadir félaginu, s.s. moédurfélég og systurfélog.
Vidskipti vid tengda adila hafa verid gerd & sambeerilegum grundvelli og vidskipti vid 6tengda adila.

Vidskipti vid tengd félég timabilid 1.1. -30.06.2022:

Keypt pjonusta Seld pjénusta (Vaxtagj.)/
og voérur og vérur Vaxtatekjur Krofur Skuldir
Médurfélag . 47.955.317 3.386.443 (8.524.574) 13.516.624 221.544.905
Systurfélog . 248.831.048 21.795.415 0 79.850.656 0
296.786.365 25.181.858 (8.524.574) 93.367.280 221.544.905

Vidskipti vid tengd félog timabilid 1.1.- 31.12.2021:

Keypt pjénusta Seld pjénusta Vaxtagj./
0g voérur 0g vorur Vaxtatekjur Krofur Skuldir
Médurfélag . 0 2.850.820 (16.903.986) 106.211 388.231.128
Systurfélog . 140.608.670 10.757.915 (4.388.813) 4.840.960 69.975.945
140.608.670 13.608.735 (21.292.799) 4.947.171 458.207.073

Skuld vid modurfélag i lok timabils 2022 er vegna langtimalans til fjarmdgnunar a fjarfestingaeign. Adrar
krofur og skuldir vid systurfélog eru tilkomnar vegna vidskipta milli félaganna, og eru framsettar medal
vidskiptakrafna og vidskiptaskulda. Vidskipti vid tengda adila eru @ armslengdarkjorum.

17. Abyrgdir og 6nnur mal

Félagid hefur veitt vidskiptabanka sinum ved i fasteignum sinum med Utgafu tryggingabréfa upprunalega
ad fjarhaed 24.680 milljonir kréna. til tryggingar & skuldum félagsins. Tryggingabréfin eru visitolutryggd.

Uppreiknud virdisaukaskattskvod félagsins i lok timabilsins nemur um 2.527 milljénum kréna
(2021:2.384 milljénir).

Pann 16. mars 2022 gekk domur i mali 19/2021 gegn Fosshdtel Reykjavik ehf. en meginnidurstada
domsins var ad leekka leigugreidslur @ timabilinu 1. april 2020 til 31. mars 2021 um 33%. D&mi
héradsdoms hefur verid afryjad til aedra domsstigs af félaginu. Félagid hefur tekid tillit til nidurstodu
domsins i arshlutareikningi pessum. Fosshotel Reykjavik ehf. greiddi helming leigufjarhaedar a
timabilinu 1. april 2020 til 30. september 2021 pratt fyrir ad umraedd fasteign veeri i fullri leigu & sama
timabili. Fosshétel Reykjavik ehf. greiddi félaginu i juli s.l. eftirstédvar timabilsins 1. april 2020 til 30.
september 2021 auk drattarvaxta og l6gfreedikostnadar, samtals aé fjarhaed um 250 milljonir kréna.
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18. Reikningsskilaadferdir
18.1 Grundvéllur reikningsskilanna

Arshlutareikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingaeignir eru
faerdar a gangvirdi. Sogulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir véru og
pjonustu. Fjallad er um gangvirdismat fjarfestingaeigna i skyringu 10. Arsreikningur er birtur i islenskum
krénum.

18.2 Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru faerdar i rekstrarreikningi linulega samkvamt leigusamningi a
leigutimanum. Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er baett vid
bokfaert verd hinnar leigdu eignar og hann er svo gjaldfaerdur linulega a leigutimanum. Félagid er ekki
adili ad fjarmoégnunarleigusamningum sem leigusali. Undantekning fra pessu er pé sbr. skyringu 11.

18.3 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekur

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi vegna erlendra gjaldmidla.
Vaxtatekjur eru feerdar pegar liklegt pykir ad félagid muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er ad
meta fjarhaed teknanna med areidanlegum heetti. Vaxtatekjur eru faerdar eftir pvi sem peer falla til
midad vid virka vexti. Virkir vextir eru su avoxtunarkrafa sem nuvirdir dztlad sjodstreymi eda tekjur yfir
azetladan liftima fjareignarinnar pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fjarhaed fjareignarinnar.

Fiarmagnsgjold

Allur fjdrmagnskostnadur er faerdur i rekstarreikning a pvi timabili sem hann fellur til midad vié adferd
virkra vaxta. Lantdkugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

18.4 Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd a gildandi gengi pess dags sem vidskiptin fara fram.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrarreikning.
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18.5 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er feerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem hann fellur til.

18.6 Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Skrifstofu- og stjornunar samanstendur af patttoku i stjérnunarkostnadi og 6drum skrifstofu- og
stjérnunarkostnadi. Engir starfsmenn eru hja félaginu en félagid greidir mdédurfélaginu pdknun vegna
stodpjonustu vid rekstur fjarfestingaeigna og stjérnunar- og skrifstofukostnad.

18.7 Skattamal

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

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu @ naesta ari vegna skattskylds
hagnadar fjarhagsarsins.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar.
Mismunurinn stafar af pvi ad tekjuskattstofn félaga er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil
peirra.

Tekjuskattsinneign er metin & reikningskiladegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hun
nytist @ moti skattskyldum hagnadi i framtidinni.

18.8 Fjarfestingaeignir

Fjarfestingaeignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda
hvort tveggja. Fjarfestingaeignir félagsins eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til utleigu til
pridja adila i reglubundinni starfsemi félagsins. Fjarfestingaeignir eru feerdar & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning. Gangvirdismat fjarfestingaeignanna byggir @ sjédstreymislikani og er pad yfirfarid a
hverjum reikningsskiladegi. Sja nanar skyringu 10 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid
gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna sélu fjarfestingareigna telst mismunur & bdékfaerdu verdi og soluverdi ad teknu
tilliti til s6lukostnadar og er faerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan a sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samstadureikningsskilum ef han er nytt af
félogum innan samsteedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi vidkomandi eignar a
endurflokkunardegi.

18.9 Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar félaginu ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda
og haegt er ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum haetti.

18.10 Fjarmalagerningar

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja
félaginu.

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

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

Fijareignir a afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign sem az=tlad er ad eiga til gjalddaga og samningsbundnar greidslur a settum gjalddégum
samanstanda einungis af afborgunum af hofudstél og voxtum, skal skra a afskrifudu kostnadarverdi
nema gerningurinn sé skilgreindur & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning i samraemi Vvid
gangvirdisheimildina. Slikar eignir eru upphaflega ferdar & gangvirdi ad vidbaettum Ollum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fjareignir metnar a afskrifudu kostnadarverdi
midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun. Fjareignir félagsins sem metnar eru & afskrifudu
kostnadarverdi eru vidskiptakréfur, adrar skammtimakrofur (utan fyrirframgreidsina) og handbaert fé.

Fijareignir & gangvirdi

Fjareign sem er hvort tveggja etlad er ad innheimta samningsbundnar greidslur af og hagnast @ med
s6lu, og samningsbundnu greidslurnar samanstanda einungis af afborgunum af h6fudstél og voxtum,
skal skra & gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu. betta & vid nema valid sé ad skrda a gangvirdi i
gegnum rekstrarreikning i samraemi vid gangvirdisheimildina. Fjareignir sem ekki eru metnar &
afskrifudu kostnadarverdi eda & gangvirdi um adra heildarafkomu skal meta & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning. Félagi® metur engar fjareignir & gangvirdi.

Virdisryrnun fjareigna

Fjareignir félagsins sem falla undir gildissvid virdisryrnunarlikans IFRS 9 eru adrar langtimakrofur,
vidskiptakrofur, adrar skammtimakrofur (fyrir utan fyrirframgreidslur) og handbaert fé.

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

Afskraning fjareigna

Félagid afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki
lengur til stadar eda pegar ahatta og avinningur af fjareigninni flyst yfir 2 annan adila.

18.12 Fjarskuldir og eiginfjargerningar

Utgefnar skuldir og eiginfjargjorningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjargerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirstaeda hagsmuni i eignum félags eftir ad
allar skuldir hans hafa veri® dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af félaginu eru skrddir &
kostnadarverdi ad fradregnum beinum kostnadi vid atgafu peirra.

Fijarskuldir
Fjarskuldir eru metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Félagid afskrair fjarskuldir eingdbngu pegar skuldbinding vegna beirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur
eda tap vegna afskraningar er feert i rekstrarreikning.
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Skyringar
19. Utgefnir stadlar, endurbaetur og breytingar sem ekki hafa tekid gildi

Eftirfarandi endurbastur & IFRS st68lum taka gildi 1. januar 2022.

e IAS 16 Fastafjarmunir Medferd agdda af s6lu adur en eign er tekin i notkun
e IAS 37 Skuldbindingar, évissar skuldir og Kostnadur vid ad uppfylla ipyngjandi samninga
eignir

Pad er mat stjéornenda ad ofangreindar breytingar muni hafa engin eda dveruleg ahrif & reikningsskil
félagsins.
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