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Konnunaralyktun 6hadra endurskodenda

Til stjornar og hluthafa ipoku fasteigna ehf.

Alit

Vi® hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Ipoku fasteigna ehf. fyrir timabili® 1. jantar til
30. juni 2025. Arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu og aritun stjérnar og framkvaemdarstjora,
rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjoédstreymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir
og adrar skyringar.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora a arshlutareikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arshlutareikningsins i samreemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga og vidboétarkrofur i 16gum um arsreikninga.

Abyrgd endurskodenda
Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um &rshlutareikninginn sem byggir & kénnuninni.

Umfang kénnunar

Koénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410, sem fjallar um konnun 6hads
endurskodanda & arshlutareikningum. Slik kénnun felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjdrmalum og reikningsskilum félagsins dsamt greiningum & hinum ymsu lidum reikningsskilanna
og 6drum kénnunaradgerdum. Konnun felur ekki i sér jafn vidteekar adgerdir og endurskodun sem unnin er i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um 6ll mikilvaeg atridi
sem geetu komid i 1jos vid endurskodun. bar af leidandi latum vid alit um endurskodun ekki i ljés.

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 2025 og breytingu & handbezeru fé & timabilinu, i
samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 og vidbotarkrofur i I6gum um arsreikninga.

Koépavogi, 2025

Deloitte ehf.

Heidar bPor Karlsson
endurskodandi



Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvamadastjora

Arshlutareikningur fbéku fasteigna ehf. fyrir timabili® 1.1. -30.06.2025 er gerdur i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 34.

Félagid er fasteignafélag sem rekur og leigir Ut atvinnuhulsnaedi, byggir upp 168ir og prdar lausnir til ad maeta
husnaedisporf fyrirtaekja. Fasteignir i eigu félagsins eru 15 og um 86 pusund fermetrar ad steerd. Medal
fasteigna félagsins ma nefna fasteignir vid Porunnartin 1, Dalveg 30, Katrinartin 4, Lynghals 4, Fosshals 17-
25/Draghals 18-26, Grjothals 5 og Nordlingabraut 12. Fasteignasafn félagsins er vel uppbyggt med gott
hisnaedi & verdmaetum stédum a hofudborgarsvaedinu.

Lykiltolur

Heildarafkoma félagsins & timabilinu samkvaemt rekstrarreikningi nam............ccoceevennnne. 605.363.822
Eignir félagsins i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi N@mMu.............coceveeiininnenen.. 48.695.775.944
Bokfaert eigid fé i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi nam..........coovviviviiiiinnnnnn 14.899.380.482
Eiginfjarhlutfall félagsins i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi nam..................... 30,6%

Rekstur arshlutans

Rekstur félagsins hefur gengid vel & sidustu arum og hefur félagi® byggt upp sterkt eignasafn.
Rekstrarnidurstada timabilsins er gdd par sem nyting fasteigna félagsins helst gé& milli ara.

Matsbreyting fjarfestingareigna & timabilinu var 636 m.kr til haekkunar & fjarfestingareignum félagsins. Virdi
fjarfestingareigna félagsins er 45.710 m.kr. i lok timabilsins.

Hluthafar
I upphafi og lok timabilsins var einn hluthafi i félaginu

Hlutdeild Hlutir
Ipaka ehf., Kt. 6003182410, . .ccccceiiiiurrierreeeeeiiiirtreeeeeseeetereeeeeesseeraaeeeeeeens 100% 2.681.997.328

Ipaka ehf. er 100% détturfélag Mékolls ehf., kt. 640406-2080 og er pvi Ipaka fasteignir ehf. hluti af samstaedu
Mékolls ehf.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvamadastjora

Yfirlysing stjornar og framkvamdastjora

Pad er alit stjérnar og framkvaemdastjéra ipoku fasteigna ehf. ad i rshlutareikningi pessum komi fram allar
upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & stédu félagsins i lok timabilsins, rekstrararangri
timabilsins og fjarhagslegri préun & timabilinu. Stjérnendum er ekki kunnugt um adra dvissu en ad framan
greinir eda markverda atburdi eftir ad timabilinu lauk.

Stjérn og framkvaemdastjori Ipoku fasteigna ehf. stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabili® 1.
januar til 30. juni 2025 med undirritun sinni.

Reykjavik, 2025
I stjérn félagsins
Bjorn Ingi Victorsson
Gudran Pétursdottir Hildur Arnadéttir

Framkvaemdastjori

Gunnar Valur Gislaon
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
timabilsins 1.1. -30.06.2025

Skyr. 1.1.-30.06.2025

1.1.- 30.06.2024

1.663.280.104
(358.495.028)

1.304.785.076

64.734.710
(50.755.091)
(77.104.808)

1.241.659.887

759.480.387

Rekstrartekjur ..o 5 1.774.126.803
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccoevvveivinennnne. 6 (394.924.215)
Hreinar leigutekjur 1.379.202.588
ABrar tekJUr ..o 6.955.839
Laun og launatengd gjold ......cccvviiiiiiiiiii (76.820.948)
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur ........cccovviviiiiiininninnns (45.164.258)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 1.264.173.221
Matsbreyting fjarfestingareigna .........cccooeveveiviiiiininennn. 9 636.489.734
Rekstrarhagnadur 1.900.662.955
FJarmuUNatekjur o 7 81.604.441
FJAarmagnsgjold ....ccoeiieii i 7 (1.229.510.237)
(1= o |17 0 01010 18 o 7 3.952.843

2.001.140.274

69.403.668
(1.500.052.982)
(3.157.996)

(1.143.952.953)

(1.433.807.310)

Hagnadur fyrir skatta 756.710.002 567.332.964
TekjusKattur .o 8 (151.346.180) (113.470.771)
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 605.363.822 453.862.193
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Efnahagsreikningur 30.jani 2025

Eignir Skyr. 30.06.2025 31.12.2024
Fastafjarmunir
Fiarfestingareignir .....ouuve v 9 46.701.615.825 45.690.837.056
Adrar [angtimakrofur ......viiiiiree e 1.313.419.898 1.905.036.173
48.015.035.723 47.595.873.229
Veltufjarmunir
VidsKiptaKrofur ..o 30.235.104 39.980.123
Adrar skammtimakrofur ... 304.938.413 194.575.970
Handbaart f& ... 345.566.704 345.657.508
680.740.221 580.213.601
Eignir 48.695.775.944 48.176.086.830
Eigid fé og skuldir
Eigid fé
HIUEAE oot e 2.681.997.328 2.681.997.328
LOgbundinn varasjOdUur .....u.vviiviiiniiiienee e 416.983.267 395.706.552
Oradstafad €igid f& .....oceieeeeeeeeeie e 11.800.399.887 12.116.312.780
Eigid fé 14.899.380.482 15.194.016.660
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi skuldir ........cooviiiiiii 10 26.135.790.230 26.238.060.433
LeIGUSKUI .t e 944.447.751 917.762.988
Tekjuskattsskuldbinding ......ccovvviiiiiiiiiii e 4.214.716.502 4.063.370.322
31.294.954.483 31.219.193.743
Skammtimaskuldir
ViBskiptaskuldir ......oveieiiiiiiee e 98.628.957 71.087.095
Naesta ars afborganir langtimask. ........ccccoeeeiiiiiiiiniennn. 10 2.135.941.972 1.488.179.248
Naest ars afborgun leiguskuld .......coovviiiiiiiiiiiiiiniians 46.631.609 45.381.942
Adrar skammtimaskuldir .......ovviiiviiiiii 220.238.441 158.228.142
2.501.440.979 1.762.876.427
Skuldir 33.796.395.462 32.982.070.170
Eigid fé og skuldir 48.695.775.944 48.176.086.830
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Yfirlit um sjédstreymi 1.1. -30.06.2025

Skyr.1.1. -30.06.2025

Rekstrarhreyfingar

Rekstrarhagnadur timabilsins ........ccccooviiiiiiii e,
Rekstrarlidir sem hreyfa ekki sjédstreymi:

Matsbreyting fjarfestingareigna ........ccoovvevviiiiiiiiiiinincee e, 9
Nidurfaersla vidskiptakrafNa ........cocoviiiiiii s
Laekkun & skuldbindingum ......ooiiiiiiiii

Breyting rekstrartengdra €igna ........ccoooeiiiiiiiiii s
Breyting rekstrartengdra skulda ...

Greiddir vextir 0g verdbaetur ......cocviiiiiiiiiii
INNDOrgadir VEXTIM ..vuivieiiiiiiiii e
Handbezert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Framkvamdakostnadur bygginga ........ccoeviiiiiiiiiiiiiie e 9
Vidskiptaskuldir vegna bygginga .....c.ccviviiiiiiiiiiiiiii e
KEYPL @ AMNU © vttt ea e 11

Fjarmdégnunarhreyfingar

Afborganir langtimaskulda .........cccoveiiiiiiiiii
Breyting tengd fElOg ....vvvuviriiiiii
Uppgreidd langtimalan .......ccoooiiiiiiiiii e
Nyjar langtimaskuldir ......cooieiiii e

Breyting & handbeeru fé

Handbaert fé i upphafi fjarhagsarsins .........ccccevviiiiiiiiiiinenennnn.
Handbaert fé yfirtekid vid samruna .......ccceeevveiiiiiiniieieeeeeenes
Gengismunur af handbaeru fé ........cocoiiiiiiii e

Handbezert fé i lok timabils
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1.1.- 30.06.2024

1.900.662.955 2.001.140.274
(636.489.734) (759.480.387)
0 (5.643.465)

13.523.826 10.444.933
1.277.697.047 1.246.461.355
19.419.883 372.681.657
104.866.776 53.659.062
1.401.983.706 1.672.802.074
(566.323.415) (582.826.615)
5.021.898 33.998.324
812.747.759 1.123.973.783
(33.867.010) (374.981.627)
8.716.780 18.725.677
(312.487.595) 0
(337.637.825) (356.255.950)
(364.178.016) (419.123.996)
(363.067.246) (102.245.758)
(4.650.436.205) (164.053.904)
4.898.473.230 368.912.039
(479.208.237) (316.511.619)
(4.098.303) 451.206.214
345.657.508 49.157.923
0 12.291.397

4.007.499 391.283
345.566.704 513.046.817




Skyringar

1. Almennar upplysingar

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

Ipaka fasteignir ehf. er med heimilisfesti & Islandi og er 16gheimili félagsins ad Lynghalsi 4, 110 Reykjavik.
Ipaka ehf. ad Lynghalsi 4, 110 Reykjavik er modurfélag Ipoku fasteigna ehf. en Moékollur ehf. er moédurfélag
Ipoku ehf. og er pvi Ipaka fasteignir einnig hluti af heildarsamstaedu Modkolls ehf.

Félagid sérheefir sig i rekstri og Utleigu & fasteignum.
2. Grundvollur reikningskilanna

Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga,
IAS 34. Arshlutareikningur Ipoku fasteigna ehf. inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i
fullbdnum arsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning félagsins fyrir arid 2024. Samandregni
arshlutareikningurinn er gerdur eftir somu reikningsskilaadferdum og arsreikningur félagsins fyrir
rekstrararid sem endadi 31.12.2024.

3. Mat og akvardanir

Vid gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla purfa stjérnendur 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 grundvoll peirra dkvardana sem teknar eru um bodkfeert verd eigna og skulda sem
ekki liggur fyrir med 6drum haetti.

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

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem mat stjornenda og reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif a
skradar fjarhaedir eigna og skulda i arshlutareikningnum er ad finna i skyringu 10 fyrir gangvirdismat
fjarfestingareigna.

4. Starfspeettir

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

5. Leigusamningar

Félagi® hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Hluti leigusamninga er i islenskum krénum
bundinn vid visitolu neysluverds og byggingavisitolu og hluti samninganna er i erlendum myntum og
bundinn vi& adrar visitélur. 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.-30.06.2025 1.1.-30.06.2024

Leigutekjur i islenskum KrONUM .....c..veeieeiiieineieene e ene e 1.605.337.579 1.501.061.125
Leigutekjur i erlendri MyNt ..o 168.789.224 162.218.979

1.774.126.803 1.663.280.104
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Skyringar

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Fasteignagjold 0g VALrYggingar ....cuuveueeeiierienieeiieinseeneeneeesnennenns
Vidhald og annar rekstrarkostnadur .........cocevviiiiiiiinin

7. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjdrmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af bankainnstaedum .......ccooviiiiiiini
Vaxtatekjur fra tengdum adilum ......ccoveveiiviiiiiiiriee e

Vaxtatekjur af vidskiptakrofum ..o
ABrar VaXtateK UL «ovriii i e

Fjdrmagnsgjold greinast pannig:

VaxtagiOld oeeeiii i
VEIODEREUN .t
Vaxtagjold af leiguskuldum ......cooiiiiiiiii e
pinglysingar og stimpilgjold ........c.ocuuiiiiiiiiie e
Drattarvaxtagjold .....o.eeeeiii i
LANEOKUGIOIA . eeeeeii e ettt

Gengismunur af fjareignum og fjarskuldum greinist pannig pannig:

Gengishagnadur/(Tap) «ovveevveieriiiiii

8. Tekjuskattur

1.1.-30.06.2025

1.1.-30.06.2024

272.950.234 230.876.216
121.973.981 127.618.812
394.924.215 358.495.028

1.1. -30.06.2025

1.1.- 30.06.2024

4.918.538 4.930.886
76.582.543 51.671.367
0 12.801.415

103.360 0
81.604.441 69.403.668

(554.409.378)
(642.088.950)
(22.690.971)
(4.973.250)
(6.320)
(5.341.368)

(682.623.198)
(774.571.339)
(18.943.730)
0

8.213
(23.922.928)

(1.229.510.237)

3.952.843

(1.500.052.982)

(3.157.996)

(1.143.952.953)

(1.433.807.310)

Tekjuskattur er reiknadur og faerdur i arshlutareikninginn og nemur gjaldfeerd fjarhaed i rekstrarreikningi
151 milljénum kréna (1.1.-30.06.2024; 113,5 milljdnum kréna). Ekki kemur til greidslu tekjuskatts a arinu
2025 vegna neikvaeds tekjuskattsstofns fyrir timabilid. Félagid er einnig samskattad med mddur- og

systurfélsgum sinum.

Virkur tekjuskattur greinist panr 1.1. -30.06.2025

1.1.- 30.06.2024

Fjarhaed %
Hagnadur fyrir skatta ........... 756.710.002
Skatthlutfall .......cccovvviiiiinnenns (151.342.000) 20,0%
Br.v.nytingar a yfirf. Tapi ...... 0,0%
Ofradrattarbaer kostnadur ..... (4.180) 0,0%
Tekjusk. skv. rekstrarreikn. ... (151.346.180) -20,0%

ibaka fasteignir ehf. - Samandreginn arshlutareikningur 1.1.-30.06.2025

Fjarhaed
567.332.964

(119.139.922)
5.673.329
(4.178)

(113.470.771)

%

-21,0%
1,0%
0,0%

-20,0%
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Skyringar

9. Fjarfestingareignir

1.1.-30.6.2025 1.1.-31.12.2024

BOkfaart verd { Arsbyrjun ..o 45.690.837.056 32.557.157.301
SaAMIUNATEISIUL .ttt e 0 10.815.013.558
Matsbreyting fjarfestingareigna & timabilinu .............cocoviiiiiiinnnnns 636.489.734 1.645.894.631
Eignfaerd fjarfesting i ndverandi €ignum ........cocevivviiiiiiiveieieeeenen, 33.867.010 514.276.748
Keyptar/(seldar) eignir & timabilinu ..........cocooviiiiiiiiiiiien 312.487.595 0
Breyting & 108al@igUrétti ......vuviiei i 27.934.430 158.494.818
BOkfaert verd i 10K tiMabils ......c..eciversiereiireeeiieesereeesteesseeeaineeeas 46.701.615.825  45.690.837.056

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig:
1.1.-30.6.2025 1.1.-31.12.2024

FaSTEIGNIT et 45.710.536.465 44.727.692.126
Nytingaréttur [68aleigusamninga ........ovuvvvviiiiiiiiinieieiene s 991.079.360 963.144.930
Fjarfestingareignir SamMLals ........oeuvviiiiiiiiiiie e 46.701.615.825 45.690.837.056

Fjarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi i samreemi vid IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a
gangvirdi . Gangvirdi fjarfestingareigna er reiknad Ut med nuvirdingu a framtidarsjodsflaedi sem aezetlad er ad
fjarfestingareignirnar muni skila. Vid nuvirdingu er notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem byggir
a veentri avoxtunarkrofu eigin fjar annarsvegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar. Vid mat & adaetludu
framtidarsjodsflaedi hefur adallega verid studst vid gildandi leigusamninga en tillit hefur verid tekid til
vaentinga um breytingu leiguverds i ndinni framtid. Vid matid eru leigusamningarnir skodadir og tekid tillit til
beirra dheettupatta sem mali skipta, s.s. gaeda og timalengdar leigusamninga og peirrar markadsleigu sem
talid er ad muni taka vid pegar leigusamningum lykur. Vid matid & navirtu sjédsflaedi hefur verid tekid tillit
til almennrar dvissu sem rikir i rekstrarumhverfi félagsins. A méti dzetludum tekjum eignanna er vidhalds-
og rekstrarkostnadur metinn. Pad var engin breyting fra fyrra ari & matsadferd vid mat a gangvirdi
fjarfestingareigna.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) er 6,45% an skattaahrifa (2024: 6,40%) og er pa studst er vid
65% skuldahlutfall (2024: 65%).

Helstu forsendur i gangvirdismati & fjarfestingareignum eru veginn medalfjdrmagnskostnadur og
markadsleiga. Hér ad nedan ber ad lita naemnigreiningu & gangvirdismati me# tilliti til breytinga & pessum

forsendum.
1.1.-30.6.2025 1.1.-31.12.2024
Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Breyting leigutekna um 5% .... 2.778.692.710 (2.778.692.710) 2.984.463.132 (2.984.463.132)
Breyting & WACC um 0,5% ..... (3.042.726.117) 3.475.043.208 (2.991.899.316) 3.419.087.583

Fasteignamat fasteigna félagsins nam 29,7 milljérdum kréna (2024: 28,4 milljordum kréna) og
vatryggingarmat nam 43 milljordum kréna (2024: 43 milljérdum krona) i lok timabilsins.

Félagid hefur veitt ved i fjarfestingareignum sinum til tryggingar & skuldum vié lanveitendur sina i lok
timabilsins.

ibaka fasteignir ehf. - Samandreginn arshlutareikningur 1.1.-30.06.2025



Skyringar

10. Vaxtaberandi skuldir

11.

1.1.-31.12.2024

26.469.325.464
513.090.144
793.344.900

27.775.760.508
(49.520.827)
(1.488.179.248)

30.06.2025
Verdtryggdar skuldir { ISK ... 27.172.628.374
Overdtryggdar SKUlAIr I ISK ......eeeeiiuieeeeiiieeeeeeiee e e e e e eiee e 437.626.377
SKUIAIF T EUR 1uiititiieie et e e et e e e e e e e e e e e e et e eneenes 720.214.270
Samtals vaxtaberandi skuldir .........cocoviiiiiiiii 28.330.469.021
Ogjaldfaerdar eftirstodvar [AntGKUKOStNABAr . .vvveeeevvveeeecvreeeeiraeeenns (58.736.819)
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ........cccocvevviiiiiiicnenenen. (2.135.941.972)
Langtimahluti vaxtaberandi skulda i lok timabilsins ..............ccceeunes 26.135.790.230

26.238.060.433

Abyrgdir og 6nnur mal

Félagid hefur veitt lanveitendum sinum ved i fasteignum sinum med Utgafu tryggingabréfa upprunalega ad
fjarhaed 25.790 milljonir kréna. til tryggingar & skuldum félagsins. Tryggingabréfin eru visitolutryggd.

Uppreiknud virdisaukaskattskvod félagsins i lok timabilsins nemur um 3.171 milljonum kréna

ibaka fasteignir ehf. - Samandreginn arshlutareikningur 1.1.-30.06.2025
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