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1. Aheettupeettir

Pessiverdbréfalysing [poku fasteigna ehf, kt. 450613-2580, Lynghalsi 4, 110 Reykjavik (héreftirymist
nefnt,ipaka’, félagid” eda Jutgefandinn®), er dagsett 9. 4gust 2022 og vardar umsokn utgefanda um
toku  skuldabréfaflokksins  ITHAKA 291128  (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 er Iyst peim ahaettupattum sem ipdku er kunnugt um og telur skipta mali vardandi
skuldabréfaflokkinn ITHAKA 291128 (hér eftir ymist nefnt ,skuldabréfin®, ,skuldabréfaflokkurinn”
eda ,flokkurinn”) pannig ad meta megi markadsahaettuna sem tengist skuldabréfunum. Umfjéllun
um pa dheettu sem Utgefandi telur eiga sérstaklega vid um félagid og pa atvinnugrein sem félagid
starfarinnan mé finna f kafla 1 Ahaettupeettiri Utgefandalysingu félagsins dagsettri 9. 4gust 2022.

Med framsetningu og upprédun peirra dhaettupatta sem hér er fjallad um er leitast vid ad telja fyrst
upp alvarlegustu ahaettupaettina ad mati Utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra ahrifa a skuldabréfin
og likanna & ad peir raungerist. Afmorkun getur verid med ymsu moti og pa er haegt ad flokka med
mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad gera grein fyrir pekktum dhaettupattum
sem hafa ahrif & skuldabréfin svo meta megi markadsahaettuna sem tengist peim.

Ekkiervist ad hérséfjallad um alla pa dheettupeetti sem gaetu haft ahrif & skuldabréfin i framtidinni, pvi
dhaettupaettir sem alitnir eru dverulegir i dag geetu proast & pann veg ad peir hafi veruleg ahrif sidar.
Eins geetu komid fram nyir dhaettupeettir { framtidinni sem ekki eru pbekktir i dag. S8 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 dhaettu.

Fjarfesting 1 skuldabréfum ipoku felur { sér dhaettu. Virdi skuldabréfanna getur heekkad eda leekkad.
Fjarfestar geta tapad virdi allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar.
Fjarfestar aattu eetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfunum & eigin skodun eda éhadri
radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel bé dhaettupaetti sem lyst er i
verdbréfalysingu bessari og leggja eigid mat & ba ahaettu sem kaupin geetu Utsett pa fyrir.

Utan peirra patta sem getid er i verdbréfalysingu 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.

11. Almennt aheetta tengd fjarfestingu i skuldabréefum

Skuldabréf bera markadsahaettu sem felst { pvi ad virdi pbeirra getur sveiflast samhlida hreyfingum &
avoxtunarkrofu skuldabréfa 8 morkudum. Ef avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi bréfanna og 4
hinn boginn ef davoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna. Margvisleg atridi geta ordid til pess ad
breytingar verda & morkudum med fjarmalagerninga og pa & virdi skuldabréfanna, ss. almennt
efnahagsastand, breytingar a vaxtastigi, lagabreytingar, 6fyrirsédir atburdir eda afoll. Slikir atburdireru
utan ahrifasvids utgefanda. Nanar ervikid ad lagaumhverfi pvi sem um verdbréfin og Utgefanda peirra
gilda i kafla 1.3 Lagaleg og skattaleg dhaetta i verdbréfalysingu pessari.

Fjarfesting 1 skuldabréfum felur i sér dhaettu. Skuldabréf standa framar i krofurédinni en til deemis
hlutabréf, en pratt fyrir bad geta fjarfestar tapad virdi fjarfestingar sinnar i heild eda ad hluta.

Ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfesting i skuldabréfum muni reynast ardsém. Pa skulu
veentanlegir fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i skuldabréfum kunni ad skila
godri avoxtun almennt er sU heetta avallt fyrir hendi ad skuldabréf i einstokum féldégum reynist
Oardbeer.
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12. Aheetta tengd skuldabréfaflokknum

121, Endurgreidsludhzetta

Standi Utgefandi ekki vid skuldbindingar sinar samkveemt skilmalum skuldabréfanna getur pad haft i for
med sér fiarhagslegt tjén fyrir fidrfesta. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldabréfin 4
gjalddégum peirra. Skuldbinding Utgefanda er bein og oskilyrt og nytur tryggingar i vedandlagi
skuldabréfanna sem er tilgreint safn fasteigna i hans eigu svo sem néanar er lyst i kafla 3. Vedandlagid i
verdbréfalysingu pessari.

Endurgreidsluaheetta felst | pvi ad utgefandi verdi éfeer um ad greida af skuldabréfunum & gjalddaga og
takist ekki, pratt fyrir timafresti til Urbdta, ad meeta skuldbindingum vegna peirra. Til ad draga Ur slikri
aheettu hefur utgefandi sampykkt skilmala vegna skuldabréfaflokksins sem aetlad er ad beeta réttarstdodou
skuldabréfaeigenda gagnvart utgefanda. Skilmalarnir innihalda ma. gjaldfellingarakveedi ad
undangengnu sampykki ad lagmarki 33% skuldabréfacigenda midad vid fiarhaed', formskilyrdi um
breytingar 4 vedandlaginu, bann vid vedsetningu leigutekna af peim eignum sem mynda vedandlagid og
krofu um ad tiltekin fjarhagsleg skilyrdi séu haldin og pau profud med reglubundnum haetti.

Ad auki hefur utgefandi sampykkt tryggingaskilyrdi fyrir skuldabréfaflokkinn. Samkvaemt peim getur
utgefandi ekki gefid ut frekari skuldaskjol med sému tryggingum fari vedsetningarhlutfall vedandlagsins
vid pad yfir 70%?. Engin gjaldfellingarheimild er po tengd tryggingaskilyrdunum. Pann 31122021 var
vedsetningarhlutfall undirliggjandi vedandlags 66%.

P& er bent & ad Utgefanda er heimilt ad skipta Ut eignum i vedandlaginu. ltarlega er fiallad um oll
framangreind sérstok  skilyrdi  skuldabréfaflokksins i kafla 2.3  Skilmalar og sérstok  skilyrdi
skuldabréfaflokksins i verdbréfalysingu pessari.

122, Ahsetta tengd vedandlagi skuldabréfaflokksins

Vedandlag skuldabréfaflokksins samanstendur af atvinnuhusnaedi til Gtleigu. Pad felur bvi i sér dhaettu
fyrir fjarfesta ef virdi framangreindra fasteigna ryrnar en slikt geeti m.a. gerst vegna lsekkandi
fasteignaverds, haerri avoxtunarkrofu eda neikvaedrar prounar leiguverds atvinnuhisnaedis, p.m t. vegna
breytinga a frambodi sliks hisnzedis. Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir 4, afla sér tilhlydilegra
upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um fasteignamarkadinn fyrir atvinnuhtsnaedi ddur en akvordun um
fiarfestingu 1 skuldabréfum Ur skuldabréfaflokknum ITHAKA 291128 er tekin. Utgefandi getur hvorki
dbyrgst ad virdi vedandlags skuldabréfaflokksins né vedhlutfall bad sem birt er { verdbréfalysingu pessari
haldist obreytt. Til bess geeti komid ad vedandlagid dugi ekki til greidslu skuldabréfanna. Nanari umfjollun
um leigutaka og leigusamninga Utgefanda er ad finna i kafla 3.1. Leigutakar og leigusamningar i
verdbréfalysingu pessari.

Almennt efnahagséastand, s.s. hagvoxtur, vaxtastig, verdbdlga og gengisskraning hefur ahrif & hvort
tveggja virdi fasteigna og eftirspurn eftir atvinnuhtsnaedi, hvort heldur sem er til kaups eda leigu, og par
med vedandlag utgefanda. Hagvoxtur reedur miklu um almenn umsvif i hagkerfinu. Gengisskraning
kronunnar hefur ahrif & verdbdlgu og hluta af leigusamningum vedandlagsins sem eru gengistryggdir
gagnvart gengisbreytingum kronunnar. Gengisskraning hefur jafnframt ahrif & skuldastddu félagsins par
sem pad er med 1an  baedi EUR og USD. Verdbdlga hefur ahrif 8 verd voru og pjénustu og par med
rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil 4. A samsvarandihatt eru leigusamningar félagsins

1Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfacigenda midad vid fjarhaed sampykkja gjaldfellingu & fundi skuldabréfacigenda
ad pvi gefnu ad skuldabréfaeigendur sem eiga samtals ad lagmarki 750 m kr. ad nafnverdi og eru a.m.k. tveir (ekki innbyrdis tengdir
eé}a nakomnir i skilningi gjaldprotaskiptalaga nr. 21/1991) sampykki hana.

2 Utgefanda er dvallt heimilt ad vedsetja innstaedur 4 bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.
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almennt tengdir visitolu og haekka i taktivid verdlag. Verdbodlga, og veentingar par um, hafa &hrif & vaxtastig
og par af leidandi fjarmagnskostnad fyrirteekja og avoxtunarkrofu eigna, p.m t. fasteigna.

Paettir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvids
stjornar og stjérnenda fbc’jku.

12.3. Markadsaheetta

Heetta er a ad markadsverd skuldabréfanna breytist vegna breytinga a avoxtunarkrofu markadarins.
Mogulegt er ad slikar breytingar & avoxtunarkrofu markadarins séu almennar eda nai einungis til
dkvedins hluta markadarins. Ad sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra skuldabréfa a markadi
sveiflast. Almennt séd laekkar virdi skuldabréfa ef avoxtunarkrafa til peirra haekkar, og heekkar ef
avoxtunarkrafa til peirra leekkar.

124. Vaxtadheetta

Almennt laekkar markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef vextir a markadi haekka og 6fugt, ad
6dru dbreyttu. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & skuldabréf med lengri medalliftima en styttri.
Fjarfesting i skuldabréfum med fostum voxtum felurisér haettu & pviad vextir sem fjarfestar fa greidda
af vidkomandi skuldabréfi séu leegri en peir vextir sem bjodast almennt & markadi. Almennt laekkar
markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avoxtun af annarri
sambeerilegri fjarfestingu ad 6dru dbreyttu.

125, Verdtryggingaraheetta

Skuldabréfin eru verdtryggd midad vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Verdtryggingin hefur
pau ahrif ad hofudstdll skuldabréfanna breytist | samreemi vid breytingar 8 grunnvisitolu
skuldabréfanna og gildi visitélunnar & hverjum gjalddaga héfudstéls og vaxta. Breytingar & visitélunni
hafa einnig ahrif & greidda vexti af skuldabréfunum, enda er hofudstéll uppreiknadur midad vid gildi
visitdlunnar a4dur en vextir eru reiknadir. Verdbodlga hefur pvi bein jakvaed eda neikvaed ahrif & virdi
skuldabréfaflokksins.

12.6. Seljanleikadheetta

Pratt fyrir ad sétt verdi um tdku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland er ekki
heegt ad dbyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldabréfin. Pannig getur su stada komid upp ad
fiarfestar geta ekki selt skuldabréfin begar peir vilja selja eda selt 4 pvi verdi sem vaentingar peirra standa til
par sem frambod skuldabréfanna er meira en svo ad markadurinn taki vid solutilbodum & uppsettu verdi.
Ekki er fyrirnugad ad halda Uti vidskiptavakt med skuldabréfin.

127 Uppgreidsludheetta

Utgefanda er dheimilt ad greida upp eda inn & skuldabréfin & liftima skuldabréfanna. Utgefanda er po
heimilt ad kaupa og selja skuldabréfin, i heild eda ad hluta, & eftirmarkadi. Bdast ma vid ad utgefandikaupi
frekar skuldabréfin & eftirmarkadi pegar kostnadur vid nytt lansfé er laegri en vextir & vidkomandi
skuldabréfaflokki. Vid slikar adstaedur eru minni likur & pvi ad fiarfestar geti fengid sambeerilega avoxtun.

12.8.  Aheetta vegna skilmalabreytinga

Breytingar & skilmalum skuldabréfanna eru hadar sampykki aukins meirihluta eigenda
skuldabréfanna midad vid fjarheed (90%)3. Engar takmarkanir eru 8 pvi hvada skilmalum er heimilt ad

3 Skuldabréf f eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid Gtreikninginn.
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breyta. Par sem ekki parf sampykki allra eigenda skuldabréfanna fyrir skilmalabreytingum er su heetta
fyrir hendi ad skilmalabreyting verdi sampykkt pratt fyrir ad 10% eigenda skuldabréfanna, midad vid
fiarnaed, hafi metid skilmalabreytinguna sem verri kost fyrir sig. Nanari umfjollun mé finna i kafla 2.3.2.
Skilmélar skuldabréfsins i verdbréfalysingu pessari.

12.9. Uppgjorsaheetta

Su aheetta ertil stadar, itengslum vid méguleg vidskipti med skuldabréfin, ad greidsla i greidslukerfi sé ekki
gerd upp med peim haetti sem veenst var sokum pess ad métadili greidir eda afhendir ekki greidslu &
rettum tima.

1.3. Lagaleg- og skattaleg aheetta

Um utgafu skuldabréfanna gilda islensk 16g svo sem pau voru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eru verdbréf og um pau gilda lég nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga og eru
rafreent skréd, sbr. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu
fljarmalagerninga.

Sem utgefanda fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq
Iceland, gilda um félagid dkveedi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga. Ad auki ber
felaginu ad fylgja logum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu,
lbgum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og reglum sem settar eru 8 grundvelli peirra
eins og pau eru i gildi @ hverjum tima.

Ad auki vid pau l6g sem varda verdbréfavidskipti og utgafu skuldabréfa pa er Gtgefandi bundinn af
islenskri skattaloggjof eins og hun er & hverjum tima, svo sem [dgum um tekjuskatt nr. 20/2003,
l6gum um stimpilgjald nr.138/2013. Skattal®ggjof kann ad breytast med neikveedum afleidingum fyrir
flarfesta og Utgefanda 4 liftima skuldabréfanna.

Breytingar & ldgum og reglum, démsUrskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif 4 starfsemi
félagsins og virdi skuldabréfanna til lengri eda skemmiri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir
félagid eda med 68rum heetti haft neikveed ahrif 4 ardsemi pess eda fiarhagslega stodu. Utgefandi
getur ekkiborid dbyrgd 4 lagabreytingum, dkvordunum stjornvalda eda 6drum atridum sem kunna ad
eiga sér stad a liftima skuldabréfanna eftir dagsetningu verdbréfalysingarinnar og hugsanlegum
ahrifum peirra & skilmala skuldabréfanna og virdi peirra.

ibaka kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerdum af hendi pridja adila. Fjallad er um
domsmal sem félagid er adili ad i kafla 1.5.3. Doms- og gerdardomsmal i itgefandalysingu félagsins
dagsettri 9. dgust 2022. Ekki er haegt ad Utiloka ad domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi
félaginu dhagfelldir.
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2. Upplysingar um skuldabréfin

2.1 Almennt um Utgafuna

Audkenni ISIN: Nafnverdseining  Loka- Gjaldmidill: Tegund: Verdtrygging: Nafn-

skuldabréfaflokks: flokks: gjalddagi: vextir:

ITHAKA 291128 ISO000033629 20.000.000-kr. 29112028 ISK Jafnar Ja 2,375%
greidslur fastir

Skuldabréfin eru nafnbréf, rafreent skrad hja Nasdaq CSD SE, Utibui & Islandi, Laugavegi 182, (hér eftir
nefnt ,Nasdag CSD"). Bréfin eru vistud a vorslureikningi vidkomandi fjarfestis hja reikningsstofnun
ad hans vali. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skradum eiganda pess logformlega
heimild fyrir peim réttindum sem hann er skréddur eigandi ad.

Skuldabréfin voru seld afmaorkudum hopi fagfjarfesta i tveimur lokudum utbodum sem féru fram i
névember og desember 2021, i samraemi vid 13. tl. 4 gr. laga nr. 115/2021 um markadi fyrir
fiarmalagerninga og voru pau ekki solutryggd. Heegt verdur ad eiga med pau vidskipti & eftirmarkadi
4 liftima bréfanna. Sala og afhending for fram gegn stadgreids|u.

Allar krofur til endurgreidslu skuldabréfanna eru jafn rétthaar innbyrdis en njota forgangs i
vedandlagid, asamt ollum peim skuldaskjdlum sem tryggd eru med vedandlaginu, umfram
ovedtryggdar krofur & hendur utgefanda. Komi til pess ad tryggingar dugi ekki til greidslu
skuldabréfanna nytur eftirstandandi krafa sému rétthaedar og otryggdar krofur & hendur Utgefanda.
Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu & undan almennum og vikjandi krofum og
krofu til endurgreidslu hlutafjar ad pvi marki sem vedid hrekkur til greidslu samkveemt skuldabréfinu.
Utgefandi ber einn 4byrgd & greidslum af skuldabréfunum. Verdbréfin hafa ekki skrad lanshaefismat.

2.2. Heimild til utgafunnar

Stjorn [poku sampykkti heimild til Utgafu skuldabréfaflokksins & fundi sinum pann 26. névember 2021,

Skuldabréf ur flokknum ITHAKA 291128 ad nafnverdi 5.000 m.kr. voru seld pann 29. névember 2021
& avoxtunarkrofunni 2,4%. Skuldabreéf ar flokknum ITHAKA 291128 ad nafnverdi 1.000 m kr. voru seld
pann15. desember 20214 somu avoxtunarkrofu.

2.3. Skilmalar og sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins

231 Skilgreiningaritengslum vid skuldabréfin
[ verdbréfalysingu pessari skulu eftirfarandi hugtok hafa pa merkingu sem peim er hér gefid.

Skuldabréfin: Skuldabréf i skuldabréfaflokki bessum sem ber audkennid ITHAKA 291128, eins og pau
eru skilgreind i verdbréfalysingu pessari.

Skuldabréfaeigendur: Allir peir sem eiga krofur & Utgefanda & grundvelli skuldabréfanna og geta
framvisad stadfestingu & eign sinni & skuldabréfunum med sannanlegum heetti, ta.m. med Utskrift
vorslureiknings hja reikningsstofnun.

Skuldaskjolin: Oll pau skuldaskjél, hvada nafni sem pau nefnast, sem sameiginlega eru tryggd med
vedandlaginu, jafnt peirra sem pegar hafa verid gefin Ut og peirra sem sidar verda gefin ut. Ol
skuldaskjolin eru jafnréttha (pari-passu) hverju 6dru er vardar vedandlagid.
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Skuldabréfaflokkarnir:  Allir skuldabréfaflokkar sem tryggdir eru med vedandlaginu. Allir
skuldabréfaflokkarnir eru hluti skuldaskjalanna.

Eigendur skuldaskjalanna: Allir eigendur skuldaskjalanna. Krafa hvers einstaks eiganda skuldaskjals
erjafnréttha (pari-passu) kréfum annarra eigenda skuldaskjalanna.

Hreinar leigutekjur: Allar tekjur af fasteignum, p.m.t. leigutekjur og tekjur af rekstri og innheimtu, ad
fradregnum ollum beinum kostnadi sem kemur til gjalda vegna fasteigna, s.s. opinber gjold,
tryggingar og rekstur. Vid Utreikning hreinna leigutekna skulu ekki taldar til tekjur eda gjold sem eru
Obeinttengdarrekstrifasteigna, t.d. vegna reksturs bifreida, poknun leigumidlara, tekjur eda eda gjold
vegna matsbreytinga fasteigna.

Netté vedskuldir: Eftirstddvar allra skuldaskjala sem tryggd eru med vedandlaginu ad fradregnu pvi
fé sem vedsett hefur verid sem hluti vedandlagsins og utgefnum skuldabréfum i
skuldabréfaflokkunum sem eru { eigu Utgefanda.

Profunardagur: Peir dagar sem Utreikningur & fiarhagslegum skilyrdum skuldabréfanna skal midast
vid. Préfunardagar eru tveir talsins & ari hverju, i kjdlfar birtingar arsreiknings annars vegar og
arshlutareiknings fyrir fyrstu sex manudi arsins hins vegar. Skal profunardagur vera eigi sidar en 2
vikum eftir birtingu framangreindra ars- og éarshlutareikninga. Fyrsti préfunardagur tekur mid af
arsreikningi fyrir arié 2021.

Reiknadir vextir: Vextir eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu tilliti til
verdbota og gengisahrifa hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og gengisbreytingar (reiknadar og
ogreiddar) teljast ekki til reiknadra vaxta. Drattarvextir sem falla til vegna skuldaskjalanna skulu teljast
hluti reiknadra vaxta.

Hofudborgarsvaedid: Oll pau sveitarféldg sem adild eiga ad Samtdkum Sveitarfélaga &
Hofudborgarsvaedinu.

2.3.2. Skilmalar skuldabréfsins

Audkenni: ITHAKA 291128

Utgefandi: Ibaka fasteignir ehf.

LEI koo 636700JUFLIEIXND6CO7

ISIN: ISO000033629

Gjaldmidill: ISK

Vextir: 2,375% fastir vextir

Dagaregla: 30/360

Fyrsti greidsludagur: 29. desember 2021

Utgafudagur: 29. ndvember 2021

Lokagjalddagi: 29 . névember 2028

Heildaruatgafa: kr.6.000.000.000 (krénur sex milljardar)
Utgefid nu: kr.6.000.000.000 (krénur sex milljardar)
Nafnverdseining: kr.20.000.000 (kronur tuttugu milljonir)
Utreikningsadili: Utgefandi
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Verdtrygging: Skuldabréfin - eru  verdtryggd med visitdlu neysluverds il
verdtryggingar, med grunnvisitélu 511,00 pann 29. november 2021,
Verdtryggdur hofudstédll skal uppreiknadur adur en vextir eru
reiknadir.

Uppgreidsluheimild Skuldabréfin eru duppgreidanleg.

Greidslur vaxta og hofudstols

Hofudstoll, verdbeetur og vextir greidast med 84 greidslum sem skulu fylgja greidsluferli skuldabréfs
sem greitt veeri med 360 jofnum greidslum (annuity). Fyrsti greidsludagur skal vera 29. desember
2021 og manadarlega par & eftir & 29. degi manadarins (,gjalddagar”). A lokagjalddaga skulu allar
eftirstédvar hofudstols greiddar.

Beri gjalddaga upp & dag sem ekki er bankadagur skal greidsludagur vera neesti bankadagur par &
eftir. Bankadagur i skuldabréfum pessum telst vera virkur dagur pegar bankar eru almennt opnir a
islandi.

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samreemi vid greidsluupplysingar fra Nasdag CSD SE, og
ber hver reikningsstofnun abyrgd & Utdeilingu greidsina til skuldabréfaeigenda.

Drattarvextir

Greidi Utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti & gjalddaga skuldabréfanna er
skuldabréfaeigendum heimilt ad innheimta drattarvexti, i samraemi vid akvordun Sedlabanka Islands
& hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaréalag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verdtryggingu, af gjaldfallinni fjarhaed. Komi til bess ad gjalddagi skuldabréfanna falli 4 dag sem
ekki er bankadagur og Utgefandi greidir 4 naesta bankadegi par 4 eftir, er skuldabréfaeigendum ekki
heimilt ad innheimta drattarvexti.

Vedgaesluadili

[ gildi er samningur vid vedgeesluadila sem tekur til allra skuldaskjalanna og gildir til 10 &ra fra 15.
november 2019 ad telja, pd geta badir samningsadilar sagt samningnum upp med 6 manada
uppsagnarfresti. Vid Utgafu skuldabréfanna er vedgeesluadili Lex hf, kt. 570297-2289, Borgartuni 26,
105 Reykjavik. Fjarfestar skuldabréfanna geta, & liftima skuldabréfanna, haft frjalsan adgang ad
samningi vid vedgaesluadila inna vefsidufélagsins: www.ithaka.is/fjarfestar.

Utgefandi skal avallt 4 liftima skuldabréfanna hafa i gildi samning vid vedgaesluadila. Komi til pess ad
ekkisé til stadar samningur vid vedgaesluadila skal sidasti vedgaesluadili starfa med dbreyttar heimildir
& grundvelli Utseldra tima samkveemt Utgefinniverdskra a kostnad Utgefanda par til nyr vedgaesluadili
hefur verid radinn til starfa. Akveedi pessa efnis skal koma fram i samningi Utgefanda vid
vedgaesluadila. Avallt skal einn og sami vedgeesluadili gegna hlutverki vedgeesluadila fyrir alla
eigendur skuldaskjalanna.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda (midad vid fjarhae &) pess ad skipt sé um vedgaesluadila er itgefanda
skylt ad verda vid slikri krofu enda séu peir skilmalar sem Utgefanda bjodast hja nyjum vedgaesluadila
sambeerilegir vid pa sem adur giltu og eigendur skuldaskjalanna sampykkja hinn nyja vedgaesluadila i
samraemi vid dkvaedi videigandi skuldaskjala. Komi til pess ad peir skilmalar sem nyr vedgaesluadili
bydur feli i sér haerri kostnad en adur var skulu eigendur skuldaskjalanna standa straum af peim hluta

4 Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikninginn.
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kostnadar vid samning vid vedgeesluadila sem er umfram pann kostnad sem &dur var, enda séu
eigendur skuldaskjalanna sampykkir breytingunni.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um vedgeesluadila skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en
sampykki um slikt skal veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og haldinn i
samraemi vid akveedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal
fylgja rokstudningur utgefanda fyrir sk sinni um breyttan vedgeesluadila, p.m.t. um hver hinn nyi
vedgaesluadili yrdi. Osk Utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna & fundi
skuldabréfaeigenda (midad vid fjarhaed®) sampykkja hana. Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem
fiarheed skuldabréfa i eigu peirra sem gjalda éskinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed skuldabréfa allra
beirra sem til fundar skuldabréfaeigenda meaeta. Skuldabréf i eigu Utgefanda veita ekki atkvaedisrétt
og skal litid framhja peim vid Utreikning hlutfalla.

Hlutverk vedgeesluadila

Vedgaesluadila ber ad geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. Pa vardveitir
vedgaesluadili frumrit tryggingarbréfa vegna vedandlagsins.

Vedgaesluadili skal ad beidni skuldabréfaeigenda boda til fundar skuldabréfaeigenda, t.a.m. vegna
atkveedagreidslu um gjaldfellingu skuldabréfanna og fullnustu trygginga, i samraemi vid dkvaedi
skuldabréfanna. Vedgeesluadili skal ennfremur sja um millifeerslur af leestum bankareikningi
utgefanda og bera abyrgd a skjalavorsly, p.e. méttdoku og vorslu nyrra tryggingarbréfa sem og
afléttingu tryggingarbréfa, i samraemi vid akvaedi skuldabréfanna.

Komitil gjaldfellingar skal vedgeesluadili taka ad sér umsyslu og umsjon pess ad ganga ad tryggingum
fyrir hond eigenda skuldaskjalanna, b.m.t. skuldabréfaeigendur. Hefur vedgaesluadili einn rétt til
dkvardanatoku og skal geeta hagsmuna allra eigenda skuldaskjalanna til jafns. Tekur vedgaesluadili
m.a. akvordun um med hvada haetti og i hvada rod fullnusta fer fram, en nai fullnusta ekki til alls
vedandlagsins skal fullnusta pé fara fram med tilliti til vedhlutfalls og fjarfestingarstefnu
skuldabréfanna 1 kjolfar fullnustu, eftir pvi sem kostur er. Vedgeesluadila er oheimilt ad radstafa
greidslum sem til koma vid innheimtu i kjlfar gjaldfellingar einhverra skuldaskjala nema ad slikum
greidslum sé radstafad jafnt &4 milli peirra eigenda skuldaskjalanna sem gjaldfellt hafa krofur sinar.
Akveedi pess efnis skal koma fram i tryggingarbréfum sem hvila & vedandlaginu.

Um skyldur vedgeesluadila fer ad 6dru leyti samkvaemt dkveedum skuldabréfanna og samnings
vedgaesluadila vid utgefanda. Samningurinn getur aldrei gengid framar dkveedum skuldabréfanna
nema pad sé til hagsbota fyrir skuldabréfacigendurna.

Eftirlitsadili

[ gildi er samningur vid eftirlitsadila sem tekur til allra skuldaskjalanna og gildir til 10 ara fra 15.
november 2019 ad telja, pd geta badir samningsadilar sagt samningnum upp med 6 manada
uppsagnarfresti. Vid Utgafu skuldabréfanna er eftirlitsadili Ernst og Young ehf, kt. 520902-2010,
Borgartuni 30,105 Reykjavik.

Utgefandi skal avallt & liftima skuldabréfanna hafa i gildi samning vid eftirlitsadila. Komi til pess ad ekki
sé til stadar samningur vid eftirlitsadila skal sidasti eftirlitsadili starfa med dbreyttar heimildir 4
grundvelli Utseldra tima samkveemt eigin verdskra a kostnad Utgefanda par til nyr eftirlitsadili hefur
verid radinn til starfa. Akveedi pessa efnis skal koma fram i samningi Utgefanda vid eftirlitsadila.

Krefjist 75% skuldabréfaeigenda (midad vid fiarhaed®) pess ad skipt sé um eftirlitsadila er Utgefanda
skylt ad verda vid slikri krofu enda séu peir skilmalar sem Gtgefanda bjodast hja nyjum eftirlitsadila

5 Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja beim vid Utreikninginn.
¢ Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid dtreikninginn.
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sambeerileg vid pa sem adur giltu. Komi til pess ad peir skilmalar sem nyr eftirlitsadili bydur feli i sér
heerri kostnad en adur var skulu skuldabréfaeigendur standa straum af peim hluta kostnadar vid
samning vid eftirlitsadila sem er umfram pann kostnad sem adur var.

Oski Utgefandi eftir pvi ad skipta um eftirlitsadila skal hann leita sampykkis skuldabréfaeigenda, en
sampykki um slikt skal veitt & fundi skuldabréfaeigenda, sem bodadur hefur verid og haldinn i
samraemi vid dkvaedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal
fylgja rokstudningur utgefanda fyrir ésk sinni um breyttan eftirlitsadila, p.m.t. um hver hinn nyi
eftirlitsadili yrdi. Osk Utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna a fundi skuldabréfaeigenda
(midad vid fjarhaed’) sampykkja hana. Skal sampykktarhlutfallid reiknad sem fjarhaed skuldabréfa i
eigu peirra sem gjalda dskinni jayrdi sitt deilt med fjarhaed skuldabréfa allra peirra sem til fundar
skuldabréfaeigenda meeta. Skuldabréf i eigu Utgefanda veita ekki atkveedisrétt og skal litid framhja
peim vid utreikning hlutfalla.

Hlutverk eftirlitsadila

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjélfstaett Utreikninga utgefanda & fjarhagslegum skilyrdum
skuldabréfanna, pb.m.t. & eiginfiarhlutfalli, vedsetningarhlutfalli og sjédstreymiskved. Utgefandi skal
birta skyrslur eftirlitsadila med tilkynningu & evrépska efnahagssveedinu (fréttakerfi kauphallar). Sé
utgefandi ekki med skrada fiarmalagernina skal hann birta skyrslur eftirlitsadila med skriflegri
tilkynningu til skuldabréfaeigenda med milligéngu Nasdag CSD SE, Utgefanda er po avallt heimilt
birta skuldabréfaecigendum skyrslur eftirlitsadila med tolvupdsti sem skuldabréfaeigendur stadfesta
mottoku a.

Um skyldur eftirlitsadila fer ad 6dru leyti samkveemt akvaedum skuldabréfanna og samnings
eftirlitsadila vid Utgefanda.

Vedandlagid

Safn fasteigna sem utgefandi veitir ved 1 til tryggingar skuldaskjolunum (hér eftir ,vedandlagid”). Vid
utgafu skuldabréfanna samanstendur vedandlagid af pbeim fasteignum sem tilgreindar eru i vidauka
B vid Utgafulysingu skuldabréfaflokksins dagsetta 25. november 2021, Utgefanda er heimilt ad gera
breytingar & vedandlaginu { samraemi vid dkvaedi skuldabréfanna. Pa er Utgefanda avallt heimilt ad
vedsetjainnsteedur & bankareikningi sem hluta vedandlagsins.

Pinglysing tryggingarréttinda fer fram med Utgafu og pinglysingu tryggingarbréfa & 1. vedrétt
vedandlagsins. Pinglyst frumrit tryggingarbréfa skulu afhent vedgaesluadila til vardveis|u.

Utgefanda er dheimilt ad vedsetja (e. negative pledge) leigutekjur af vedandlaginu.
Tryggingarskilyrdi vedandlagsins
A préfunardégum skulu eftirfarandi tryggingarskilyrdi vera uppfylit:

a) Sjodstreymiskvod: Hlutfall hreinna leigutekna deilt med reiknudum voxtum af nettd
vedskuldum skal aldrei vera leegra en 1,65 reiknad yfir télf manada timabil.

b) Vedsetningarhlutfall: Hlutfall nettd vedskulda deilt med bokfaerdu virdi vedandlagsins skal
a hverjum profunardegi ekkivera heerra en 70%.

Skal utreikningurinn fara fram af Utgefanda og vera yfirfarinn af eftirlitsadila eins og i tilfelli b-lidar
sérstakra skilyrda ad breyttu breytanda, og skal Utreikningurinn taka til vedandlagsins.

7 Skuldabréf { eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikninginn.

Verdbréfalysing ITHAKA 291128 Bls. 10



Fjarfestingastefna

Markmid (tgefanda Utgefandi & og rekur atvinnuhusnaedi. Utgefandi hefur heimild til ad gera
breytingar & vedandlaginu i samraemi vid skilméla skuldabréfa pessara.

Leigutakar: Leigutakar skulu vera einstaklingar i atvinnurekstri, félég, opinberir adilar eda stofnanir |
traustum rekstri sem geta stadid vid skuldbindingar sinar.

Stadsetningar. Samsetning eigna sem eru hluti af vedandlaginu skal vera eftirfarandi:

a) AtvinnuhUsnaedia Islandi.

b) Allt vedandlagio skal vera d Hofudborgarsveedinu.

c) Adlagmarki 50% af virdi vedandlagsins skal vera | Reykjavik eda & midsveedi Kopavogsé, og
vestan Sudurlandsvegar.

Breytingar & vedandlaginu

Almennt: Allar breytingar & vedandlaginu eru hadar pvi ad tryggingarskilyrdi vedandlagsins og
fiarfestingastefna séu fyrir breytinguna og verdi & nsesta profunardegi eftir breytinguna uppfylit,
stadfest af eftirlitsadila. Sé annad hvort ekki uppfyllt er Utgefanda einungis heimilt ad gera slikar
breytingar & vedandlaginu svo tryggingarskilyrdi vedandlagsins og fjarfestingastefna verdi i kjdlfar
breytingarinnar uppfyllt eda neer pvi ad verda uppfyllt en 4dur en breyting atti sér stad.

Utgefanda er dheimilt ad gera einhverjar peer breytingar a vedandlaginu sem snua ad pvi ad eignir séu
seldar eda peim skipt ur vedandlaginu eda vedbdondum af peim aflétt an sampykkis 75%
skuldabréfaeigenda (midad vid fjarhaed®), utan solu & Armula 23 eda Engjateig 3, i samraemi vid
akvaedi skuldabréfanna.

Vidbaetur fasteigna [ vedandlagid: Utgefanda er heimilt ad baeta tryggingum vid vedandlagid, hvort

sem ertil ad standast tryggingaskilyrdi vedandlagsins, uppfylla fiarfestingastefnu eda til ad geta aukid
skuldsetningu byggda & vedandlaginu. Fasteignir baetast vid vedandlagid & markadsvirdi sem skal
annad hvort stadfest af eftirlitsadila eda 6drum ohadum sérfreedingi (ad fengnu sampykki
eftirlitsadila) eda & grundvelli kaupsamnings um vidkomandi fasteign sem skal vera ad hamarki 6
manada gamall. Gengid skal fra nyrri vedsetningu & grundvelli skilmala sem vedgaesluadili sampykkir
(b.m.t.um ordalag tryggingarbréfa) og hefur vedgaesluadili eftirlit med pinglysingu og vorslu frumrita
nyrra vedskjala.

Sala fasteigna Ur vedandlaginu: Utgefanda er ekki heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem falla undir
vedandlagid an sampykkis 75% skuldabréfaeigenda (midad vid fjarhaed'?). Po skal Utgefanda heimilt

ad selja fasteignirnar ad Armula 23 og Engjateig 3 til 6hads pridja adila 4 armslengdarkjérum gegn
greidslu reidufjar eda igildis pess med edlilegum greidslufrestum. Séluandvirdi framangreindra eigna
skal vera Utgefanda til fridlsrar radstofdunar svo lengi sem tryggingaskilyrdi séu ekki brotin. Komi til
bess ad tryggingaskilyrdi brotni vid frjdlsa radstdfun utgefanda & séluandvirdinu skal svo stort hlutfall
soluandvirdisins sem naudsyn krefur til ad tryggingaskilyrdin séu uppfyllt geymt & vedsettum
reikningi i eigu Utgefanda en i umsja vedgaesluadila og teljast hluti vedandlagsins. Séu skilyrdi sélu
uppfyllt skal vedgeesluadili leysa vidkomandi fasteign Ur vedbondum.

Sé til stadar handvedsett fé sem er hluti vedandlagsins getur utgefandi radstafad pvi til (i) kaupa &
eignum { samraemi viod framangreindan skilmala par um, eda (ii) greidslu inn & einhverjar skuldir sem
tryggdar eru med vedandlaginu, enda sé til stadar heimild til fyrirframgreidslu i vidkomandi
skuldaskjali, eda (i) til kaupa & skuldabréfum ur einhverjum skuldabréfaflokki sem er hluti

8 Med midsvaedi Kdpavogs er att vid skipulagt atvinnuhUsnaedissvaedi sem er innan vid 2km fra Smaralind i loftlinu.
?Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkveedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikninginn.
10 Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkveedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikninginn.
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skuldaskjalanna, enda sé eigendum allra skuldabréfaflokkanna gert tilbod um sélu & grundvelli
Utbodsfyrirkomulags.

Sala & détturfélagi sem er eigandi fasteignar sem er hluti af vedandlaginu telst vera sala & fasteigninni.
Utgefandi hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar innan samsteedu sinnar an pess ad pad hafi ahrif
& vedandlagid, enda tekur kaupandi innan samsteedu Utgefanda vid vidkomandi fasteign(um) med
peim kvodum sem & henni/peim hvila.

Aflétting vedbanda: Utgefanda er heimilt ad fengnu sampykki skuldabréfaeigenda ad dska eftir
afléttingu vedbanda af tilgreindri eign eda eignum Ur vedandlaginu, t.d. ef hann hyggst préa
vidkomandi eign frekar. Skal utgefandi einnig leita sampykkis eigenda annarra skuldaskjala eftir pvi
sem skilmalar peirra skuldaskjala kveda a um.

Akvérdun um afléttingu vedbanda skal tekin & fundi skuldabréfaeigenda, bodudum og hdldnum
samraemi vid akveedi um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal
fylgja rokstudningur Utgefanda fyrir sk sinni um afléttingu vedbanda. Telst dskin vera sampykkt ef
75% skuldabréfaeigenda (midad vio fjarhaed") sampykkja hana.

Utgafa frekari skuldaskjala

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med vedandlaginu, t.a.m. med
staekkun skuldabréfaflokksins, Utgafu nyrra skuldabréfaflokka eda toku bankalana, svo lengi sem
tryggingaskilyrdi vedandlagsins séu ekki brotin.

Ollny skuldaskjol skulu vera jafnrétta (pari-passu) hvad vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama
gildir um 8ll skuldaskjol sem pegar hafa verid gefin Ut og tryggd eru med vedandlaginu. Oll ny
skuldaskjol skulu innihalda dkvaedi pess efnis ad pau séu jafnréttha baedi eldri og hugsanlega enn-
sidar utgefnum skuldaskjolum. Pa skulu 6l skuldaskjol ekki innihalda dkveedi sem koma i veg fyrir ad
heimilt sé ad skipta um vedgaesluadila.

Pratt fyrir framangreint er Utgefanda heimilt ad gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari
vedréttum ivedandlaginu. Slik skuldaskjol verda pa i dllum tilfellum réttleegri hvad vardar vedandlagid
en skuldaskjélin og skuldabrefin.

Gjaldfellingarheimildir

Hafi greidsla vaxta, verdbota eda hofudstdls ekki verid innt af hendi innan prijatiu (30) daga eftir
gjalddaga er skuldabréfaecigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Ef (i) fjarnam verdur gert hja utgefanda, (i) énnur lan Utgefanda ad lagmarki ad fjarheed kr.
100.000.000 fyrir einstakar skuldbindingar eda samtals ad fjarhaed kr. 250.000.000 eru gjaldfelld,
(i) fram kemur ésk um gjaldprotaskipti & bui Utgefanda, (iv) Utgefandileitar naudasamninga, (v) eignir
Utgefanda eru auglystar 8 naudungaruppbodi eda (vi) eignir Utgefanda eru kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgerdum krofuhafa, er skuldabréfaecigendunum heimilt ad fella allar eftirstédvar
skuldabréfanna i gjalddaga. Gjaldfelling er pd ekki heimil ef réttmaestum modtbarum utgefanda og
edlilegum vornum er haldid uppi. Skal vid mat & heimildum til gjaldfellinga skv. framangreindum (ii) lid
horft til pess ad fiarheedir séu verdbaettar samkveemt visitdlu neysluverds til verdtryggingar, med
sOdmu grunnvisitdlu og skuldabréfin,

Verdiutgefandi uppvis ad brotum & sérstokum skilyrdum skuldabréfanna hefur hann fidrutiu og fimm
dagatilad baeta Ur broti frd peim degi ad bad a sér stad. Sé brot til stadar & fertugasta og sjotta degi er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstédvar skuldabréfanna i gjalddaga.

"Skuldabréf i eigu Utgefanda skulu ekki bera atkveedisrétt og skal litid framhja peim vid Utreikninginn.
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Hafi skuldabréfin ekki verid tekin til vidskipta 8 Adalmarkadi Nasdaq Iceland fyrir 1. september 2022
eda ef frumrit tryggingarbréfa sem tryggja vedandlagid hafa ekki verid afhent vedgaesluadila innan 2
daga fré utgéfu skuldabréfanna og peim ekki verid binglyst athugasemdalaust fyrir 28. febrlar 2022
er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella allar eftirstodvar skuldabréfanna i gjalddaga.

Komi til pess ad gjaldfellingarheimild sé til stadar og einhver skuldabréfacigandi hyggst nyta pa
heimild skal akvordun um gjaldfellingu fara fram i samraemi vid sampykktarferli fyrir gjaldfellingu.

Sambpykktarferli fyrir gjaldfellingu

Komi til pess ad til stadar sé gjaldfellingarheimild er hverjum skuldabréfaeiganda heimilt ad éska eftir
fundi skuldabréfaeigenda par sem akvordun skal tekin um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin. Skulu
skuldabréfaeigendur beina ésk um fund skuldabréfacigenda til vedgaesluadila sem annast
fundarbodun og fundarstjérn fundar skuldabréfaeigenda.

Vid mottéku beidni skuldabréfaciganda um fund skuldabréfaeigenda skal vedgaesluadili innan
tveggja (2) daga senda utgefanda tilkynningu um fundarbodun og skal Utgefandi birta slika
tilkynningu opinberlega & evropska efnahagssveedinu (fréttakerfi kauphallar). | pvi tilfelli ad Utgefandi
hafi ekki utgefna fiarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta skal fundur skuldabréfaeigenda
bodadur med milligéngu Nasdag CSD SE.

Fund skuldabréfaeigenda skal dvallt boda med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara og skal fundarbodid
tilgreina hvar og hvenaer fundur skuldabréfaeigenda skal haldinn. Fimm virkum dégum fyrir fundinn
skal Utgefandi itreka fundarbodid med fréttatilkynningu opinberlega & evrépska efnahagssvaedinu
(fréttakerfi kauphallar). Skirrist Utgefandivid ad birta fundarbod er vedgeesluadila heimilt ad lata birta
tilkynningu | nafni Utgefanda og & hans kostnad. Utgefanda er heimilt ad tjd sig & fundi
skuldabréfaeigenda, en skal vikja af fundi 40ur en atkveedagreidsla hefst.

Atkveedisréttur skuldabréfaecigenda midast vid fjarhaed skuldabréfaeignar hvers skuldabréfaeiganda
i hlutfalli vid Utistandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins. Skal eignarhlutfall hvers skuldabréfaeigenda
midast vid skrada eign peirra i lok pess dags sem fundur skuldabréfacigenda er bodadur. Eigi
utgefandi hluta skuldabréfanna skal sa hluti ekki bera atkvaedisrétt, og eignarhlutfall annarra
skuldabréfaeigenda pviverda hlutfallslega heerra sem nemur skuldabréfum i eigu Utgefanda.

Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda skv. framangreindu sampykkja hana.
Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 20% skuldabréfaeigenda sampykkja hana, enda hafi ad minnsta
kosti tveir skuldabréfaeigendur sem ekkieru innbyrdis tengdir eda nakomnir i skilningilaga nr. 21/1991
um gjaldprotaskipti og eiga samtals skuldabréf ad lagmarki kr. 750.000.000 ad nafnverdi sampykkt
hana. Allir skuldabréfaeigendur eru bundnir vid dkvardanir sem teknar eru & fundi skuldabréfaeigenda
og teljast oll skuldabréfin gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu. Sé gjaldfellingarheimild ekki
lengur til stadar & fundardegi er ekki heimilt ad nyta gjaldfellingarheimildina og skal vedgaesluadili pa
an tafar afboda fundinn.

Fundarbodun, fundargbgn og nidurstodur fundar skulu birtar opinberlega & evrépska
efnahagssvaedinu (fréttakerfi kauphallar). Komi til pess ad Utgefandi sé ekki med utgefna
fiarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta skal framangreint sent Nasdagq CSD SE sem kemur
upplysingum aleidis til skuldabréfaeigenda.

Ardgreidslur

Greidsla ards, kaup & eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar til greidslu til hluthafa er heimil innan
beirra marka sem edlilegt og sanngjarnt getur talist, en pé bannig ad tryggingarskilyrdi vedandlagsins
verdi ekki brotin vid adgerdina. Skilyrdi fyrir ardgreidslu, kaupum & eigin hlutabréfum eda laekkun
hlutafjar, i hvada formisem hin kann ad verda, er ad engar vanefndir samkvaemt skuldabréfunum séu
til stadar eda séu fyrirsjaanlegar vegna adgerdarinnar. Oheimilt er ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf
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eda leekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall Utgefanda vid pad undir 27,5% vegna rekstrardranna 2022 og
2023, og undir 30% eftir pbad og Ut lanstimann.

Upplysingadflun

Utgefanda og vedgaesluadila er & hverjum tima heimilt ad afla upplysinga um skrada eigendur
skuldabréfanna fra Nasdaq CSD SE.

Skilmalabreyting

Utgefanda er heimilt ad dska eftir breytingu & skilmalum skuldabréfanna, en akvérdun um slikt skal
taka & fundi skuldabréfaecigenda, sem bodadur er og haldinn { samreemi vid &kveedi um
sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi skal fylgja yfirlit yfir tillogur
utgefanda ad breyttum skilmalum.

Tillogur ad breyttum skilmalum skuldabréfanna teljast vera sampykktar ef 90% skuldabréfaeigenda
(midad vid fjarhaed'?) sampykkja hana.

Utgefanda ber ad tilkynna Nasdag CSD SE um hvers kyns breytingar a skilmalum skuldabréfanna.
Framsal

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa, adrar en ad eingdngu skal framselja skuldabréfin til
nafngreinds adila.

Hlunnindi
Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum.
Agreiningsmal

Risimal Ut af skuldabréfum pessum skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur samkveemt akveedum
XVII. kaflalaga nr. 91/1991um medferd einkamala.

Afskraning

Skuldabréfin verda afskrad sjo sélarhringum eftir lokagjalddaga nema tilkynning um annad berist fra
Utgefanda. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdag CSD SE um greidslufall skuldabréfanna og skal i pvi
tilviki senda Nasdaq CSD SE tilkynningu par um pegar greidsla hefur farid fram.

2.3.3. Sérstok skilyrdi skuldabréfaflokksins ITHAKA 291128

a) Tilkynning avanefnd: Utgefandi skuldbindursig til ad tilkynna skuldabréfasigendum pegar
f stad ef hann verdur var vid ad hvers kyns vanefndartilvik samkvaemt skuldabréfunum hafi
att sér stad. Jafnframt skal Utgefandi tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir
hendi hja 63rum lanveitendum utgefanda. Tilkynning samkveemt akveedi pessu telst
fullneegjandi sé hun birt opinberlega & evrépska efnahagssveedinu (fréttakerfi kauphallar),
sé Utgefandi med Utgefna fijarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta, en annars sé
hun send med abyrgdarpodsti til skuldabréfaeigenda.

b) Fjarhagsleg skilyrdi: Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita nedangreindum fiarhagslegum
skilyrdum sem taka mid af rekstri og efnahag samstaedu Utgefanda:

a. Sjodstreymiskvod: Hreinar leigutekjur deilt med reiknudum voxtum skulu aldrei
vera laegri en 1,65, reiknad & préfunarddgum. Til vidbotar vid samsteedu Utgefanda
skal sjodstreymiskvod einnig vera uppfyllt fyrir vedandlagid.

2 Skuldabréf  eigu Utgefanda skulu ekki bera atkvaedisrétt og skal litid framhja peim vid Gtreikninginn.
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b. Eiginfjarhlutfall: Eiginfjarhlutfall an defnislegra eigna skal & hverjum préfunardegi
vera 25% eda heerra.

Framangreind fjarhagsleg skilyrdi skulu reiknud af Utgefanda & profunardégum. Skal
utgefandi senda eftirlitsadila 6ll naudsynleg gdégn innan tveggja vikna fra profunardegi og
skal eftirlitsadili birta skyrslu sina innan tveggja vikna padan i fra.

Vidmidun: Efnahagslidir midast vid punktstddu & uppgjorsdoégum og rekstrarlidir midast vio
undangengna 12 manudi fré uppgjorsdegi.

Urbaetur: Til Urbdta & ofangreindum fjarhagslegum skilyrdum er Utgefanda heimilt ad auka
eigid fé sem nemur pvi sem upp & hreinar leigutekjur vantar eda pa fjarheed sem parf til ad
eiginfjarhlutfall standist.

c) Vedsetningarhlutfall: Eftirstddvar allra skuldaskjalanna deilt med bdkfeerdu virdi
vedandlagsins skal & hverjum profunardegi vera 70% eda leegra. Utgefanda er avallt heimilt
ad vedsetja innsteedur & bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

d) Jafnrétthdar krofur: Krofur samkveemt skuldabréfunum standa avallt jafnar og dheimilt er
ad inna af hendigreidslutil eins eda fleiri skuldabréfaeiganda nema ad sama hlutfall sé greitt
til allra skuldabréfaeigendanna. Oll ny skuldaskjol skulu vera jafnrétthd (pari-passu) hvad
vardar vedandlagid og skuldabréfin. Hid sama gildir um oll skuldaskjol sem pegar hafa verid
gefin Ut og tryggd eru med vedandlaginu. Pratt fyrir framangreint er Utgefanda heimilt ad
gefa Ut frekari skuldaskjol sem tryggd eru med sidari vedréttum i vedandlaginu. Slik
skuldaskjol verda pa i dllum tilfellum réttlaegri hvad vardar vedandlagid en skuldaskjolin og
skuldabréfin.

e) Vatryggingar: Utgefandi skuldbindur sig til ad hafa avallt i gildi I6gbodnar brunatryggingar
sem tryggja ad fullu verdmaeti allra fasteigna i hans eigu, sem og ad vidhalda slikum
tryggingum & liftima skuldabréfanna.

f)  Bannvid breytingum & starfsemi eda tilgangi Utgefanda: Utgefandi skuldbindur sig til ad
skipta utgefanda ekki upp i tvo eda fleiri sjalfstaed féldg, sameinast 6drum félégum eda gera
verulegar breytingar & tilgangi Utgefanda, nema ad fengnu sambpykki 75%
skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed . Pratt fyrir framangreint er Utgefanda avallt heimilt
ad skipta tilteknum eignum sinum eda hluta rekstrar i félag ad fullu i eigu Utgefanda sem og
ad sameinast 6drum féldgum sem eru pegar innan samstaedu Utgefanda.

g) Upplysingar: Utgefandi skal birta alla Utreikninga sina, sem og eftirlitsadila, vegna sérstakra
skilyrda opinberlega 4 evropska efnahagssvaedinu (fréttakerfi kauphallar) og i samraemi vid
reglur kauphallar p.m.t. um timafresti til birtingar uppgjoéra, enda hafi skuldabréfin verid
tekin til vidskipta. Fram ad peim tima ad skuldabréfin verda tekin til vidskipta skal utgefandi
senda skuldabréfaeigendum Utreikninga sina, sem og eftirlitsadila, med bréfposti eda
rafreenum posti par sem Utgefandi stadfestir méttoku.

h) Fjarhaed tryggingarbréfa: Uppreiknud tryggingarbréf vedandlagsins ad vidbaettum
vedsettum innsteedum & moti uppreiknudum skuldum sem vedandlagid tryggir ad
fratoldum skuldabréfum i eigu Utgefanda, skal ekki vera leegra en 105%. Til urbota & pessum
lid getur utgefandi avallt beett vid tryggingarbréfum til ad hlutfallid standist fyrrgreint
skilyrdi, sé slikt innan tryggingaskilyrda vedandlagsins. Gengid skal fra vedsetningu 4
grundvelliskilmala sem vedgeesluadili sampykkir, en hann hefur umsjén med pinglysingu og
mottoku frumrita nyrra tryggingarskjala.
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i) Vedgeesluadili og eftirlitsadili: A hverjum tima skal alltaf vera i gildi samningur vid
vedgeesluadila og eftirlitsadila. Peir skulu dvallt vera starfandi a liftima skuldabréfanna. Einn
og sami vedgaesluadili skal starfa fyrir allt vedandlagid. Akveedi skilmala skuldabréfaflokks
bessa vardandi vedgaesluadila, b.mt. vardandi skipun hans, hlutverk og heimildir skulu
efnislega vera sambeerileg i dllum skuldaskjolunum.

i)  Breytingar & vedandlaginu: Engar breytingar & vedandlaginu er heimilt ad gera nema peer
séu sérstaklega heimilar samkveemt skilmalum skuldabréfaflokksins.

k)  Ardgreidslur o.fl.: Utgefanda er ekki heimilt ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf eda leekka
hlutafé med greidslu til hluthafa nema slikt sé sérstaklega heimilt samkveemt skilmalum
skuldabréfaflokksins.

)  Vidskipti vid tengda adila: Oll vidskipti vid tengda adila | skilningi 3. gr. laga um
gjaldprotaskipti skulu fara fram & armslengdarkjérum likt og um 6tengda adila sé ad reeda.
Med vidskiptum er att vid hvers konar vidskipti eda samninga, b.m.t. kaup & eignum milli
adila, leigusamninga & milli adila, samninga um pjénustukaup o.s.frv.

234 Skipulag greidsina og desetlad sjodstreymi Utgefanda

Utgefandi sér sjalfur um reikningagerd og innheimtu vegna leigugreidsina, p.m.t. Utsendingu
greidslusedla. Leigugreidslur vegna fasteigna vedandlagsins eru greiddar af leigutékum inn 4
veltureikning Utgefanda hja vidskiptabanka hans i samreemi vid gjalddaga og skilmaéla hvers
leigusamnings fyrir sig, oftast manadarlega. Pad er mat Utgefanda ad samanldégd fjarhaed peirra
leigutekna sem hann hefur af fasteignum vedandlagsins sé naegilega ha til ad draga verulega Ur haettu
4 greidslufalli vegna afborgana og vaxtagreidsina i tengslum vid skuldabréfaflokkinn. | bessu samhengi
er bent & ad félagid er einnig med bankalan sem tryggd eru med sama vedandlagi . Utgefandi hefur ad
Odru leyti ekki gert neinar sérstakar radstafanir til ad maeta slikri dheettu. Veent fjarflaedi eigna i
vedandlagia arinu 2022 méa sja i toflu Thérad nedan.

Hreint fjarfleedi fra eignum i vedandlagi pr. ar 1576 mkr.
Asetlud arleg greidsla vaxta af skuldaskjolum tryggdum med vedandlaginu 497 mkr.
Acetlud arleg greidsla afborgana af skuldaskjolum tryggdum med vedandlaginu 585 m.kr.

Tafla 1: Veent fjarflaedi eigna i vedandlagi & arinu 2022

Utgefandi hefur markad sér stefnu um ad eiga & hverjum tima naegt laust fé til ad meeta timabundnum
sveiflum i rekstri gerist pess porf. Utgefandi ber abyrgd & pvi ad eiga neegilegt laust fé til ad greida af
skuldabréfunum & gjalddaga.

Utgefanda er frialst ad radstafa leigutekjum af fasteignum vedandlagsins eins og honum synist ad pjéni
best markmidum félagsins fra einum gjalddaga til pess naesta ad pvi gefnu ad oll skilyrdi bréfanna séu
uppfyllt. Utgefanda er heimilt ad vedsetja leigutekjur af fasteignum vedandlagsins. Utgefandi hefur
ekki markad sér neina sérstaka stefnu um avoxtun lausafjar.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hlita akvednum fjarhagslegum skilyrdum sem taka mid af rekstri og
efnahag samsteedunnar. Nanar er fjallad um pessi skilyrdi | kafla 233 Sérsték  skilyrdi
skuldabréfaflokksins ITHAKA 291128 i verdbréfalysingu pessari.

Utgefandi mun med milligéngu verdbréfamidstodvar greida af skuldabréfunum hofudstol, vexti og
verdbaetur & gjalddaga til peirra reikningsstofnana par sem skradir eigendur skuldabréfanna eiga
vorslureikning. Vidkomandireikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a reikninga eigenda.
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23.5. Onnurlansfiarmdgnun Utgefanda

A skuldabréfaflokknum ITHAKA 291128 undanskildum er einn skuldabréfaflokkur utistandandi
Utgefinn af poku, ITHAKA 070627 sem tekinn verdur til vidskipta 4 skipulegum markadi samhlida
ITHAKA 291128. Pess utan eru skuldir iboku vid lanastofnarnir ad fiarheed 11.984 m.kr. m.v. 31.12.2021,
paraferu1190 mkr.i EUR 0og 595 m kr.iUSD. Af bankaldnsfiarmognun félagsins eru 10.809 m.kr. m.v.
3112.2021 tryggd med sama vedandlagi og skuldabréfaflokkurinn ITHAKA 291128 (pari passu). Pa er
skuldabréfaflokkurinn ITHAKA 070627 einnig tryggdur med sama vedandlagi sem er nanar skilgreint i
kafla 3 Vedandlagidiverdbréfalysingu pessari.

2.3.6. Vextirog hlunnindi

Skuldabréfin bera 2,375% fasta vexti. Vextir fram til lokagjalddaga greidast 12 sinnum & &ri, pann 29.
hvers manadar (,gjalddagar”). A lokagjalddaga greidast eftirstédvar hofudstols skuldabréfsins i einni
greidslu dsamt peim voxtum sem fallid hafa & fré gjalddaga sidustu vaxtagreidslu.

Skuldabréfin eru verdtryggd. Engin hlunnindi eru tengd skuldabréfunum. Sala skuldabréfa sem fram
for i november 2021 var gerd & avoxtunarkrofunni 2,40% og sala sem for fram | desember 2021 var
gerd & somu avoxtunarkrofu.

Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast nema ad krafa um greidslu peirra komi fram innan 10 ara
(greidslur af hofudstol) og 4 dra (vaxtagreidslur) fré gjalddaga skv. 3. gr. laga um fyrningu kréfuréttinda
nr.150/2007.

2.37. Lagarammi

Utgafa pessi lytur videigandi islenskum 16gum svo sem pau eru vid stadfestingu lysingar pessarar.
Skuldabréfin eruverdbréf og um pau gilda lég nr.115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga. Um pau
gilda jafnframt tilskipun fra 9. febrdar 1798 um aritun afborgana & skuldabréf, sbr. 16g nr. 7/2020 um
verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fiarmalagerninga, 16g nr. 14/2020 um
lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi sem
og 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf, auk annarra almennra reglna islensks samninga-
og krofuréttar.

Risimal Ut af skuldabréfunum ma reka pau fyrir Héradsdomi Reykjavikur skv. akvaedum XVl kaflalaga
nr. 21/1991um medferd einkamala.

2.3.8. Skattheimta

Skrad skrifstofa Utgefanda er & Islandi og par er einnig éskad eftir toku skuldabréfanna til vidskipta.
Fer um skattalega medferd skuldabréfanna samkveemt islenskri skattaloggjof & hverjum tima.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna og abyrgist ekki ad
stadgreidsluskatti sé haldid eftir sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts &
fiarmagnstekjur. Skuldabréfacigendur bera sjalfir dbyrgd & stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af
skuldabréfunum. Reikningsstofnanir sem varsla skuldabréfin fyrir skuldabréfaeigendur annast
utreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfanna.

Mazelt er med pvi ad fjarfesta kynni sér islenska og eftir atvikum erlenda skattaléggjof og athugi ad
breytingar kunna ad verda & légum. Fjarfestum er radlagt ad leita radgjafar fra pridja adila vardandi
skattalegar afleidingar pess ad fjarfesta i skuldabréfum. Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld sbr. akveedi
laga nr.138/2013.
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2.4 Taka skuldabréfanna til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi

Sott verdur um ad skuldabréfin verdi tekin til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland. Verdi
umséknin sampykkt er stefnt ad toku allra Utgefinna skuldabréfa i flokknum til vidskipta pann i 4gust
2022. Audkenni skuldabréfaflokksins i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland verdur ITHAKA 291128,

Fyrirtaekjaradgjof Islandsbanka hf, kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi, hefur umsjon med
toku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland fyrir hond Utgefanda, sja
nanar kafla 41 Umsjonaradili utgafunnar og téku skuldabréfanna til vidskipta i verdbréfalysingu

bessari.

241  Kostnadurvegna toku til vidskipta

Heildarkostnadur deetladur vid utgafuna og toku skuldabréfanna til vidskipta er kr. 23.842.000 .
Kostnadurinn samanstendur af skraningargjaldi Nasdaq lceland vegna toku bréfanna til vidskipta,
boknun skv. gjaldskra verdbréfamidstddvar vegna rafreennar skraningar bréfanna, kostnadi vegna
vfirferdar og stadfestingar lysingar hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands og poknun til [slandsbanka
hf.vegna umsjonar med solu bréfanna og gerd lysingar. Utgefandi ber abyrgd & kostnadi vegna toku
til vidskipta.

242 Tilgangur med toku skuldabréfanna til vidskipta

Markmidid med pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland er ad
studla ad auknum seljanleika og virkari verdmyndun skuldabréfanna, auk pess ad tryggja fjarfestum
ad starfsheettir og upplysingagjof um medal annars fjarhagsstodu Utgefanda séu | samraemi vid
Reglur fyrir Utgefendur fjarmalagerninga, Utgefnar af Nasdaq Iceland.
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3. Vedandlagid

Allar eignirivedandlagi skuldabréfanna eru atvinnuhusnaedii Utleigu og mynda pannig rekstrartekjur.
Leigutekjur sem utgefandi hefur af eignunum verda nyttar til ad standa straum af greidslum vegna
skuldabréfanna. Allar eignir eru tryggdar l6gbundnum huseiganda- og brunatryggingum. Medal laga
sem félaginu ber ad fylgja vegna eignanna eru 16g nr. 36/1994 um husaleigu, 16g nr. 26/1994 um
fidleignarhus, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 160/2010 um mannvirki og skipulagsldg nr.
123/2010.

Um er ad raeda sama vedandlag og vegna fimm lanssamninga fra Islandsbanka hf, kt. 491008-0160,
brir dagsettir 15. névember 2019 ad upphaflegum fjarhaedum kr. 3.000.000.000, EUR 9.000.000
og USD 5.000.000 og tveir dagsettir 29. janudar 2021, kr. 3.600.000.000 og kr. 1.000.000.000 auk
bankadbyrgdar fra Islandsbanka hf, kt 491008-0160, ad fjarheed kr. 27.000.000 og
yfirdrattarheimild allt ad kr. 300.000.000 hj4 Islandsbanka hf, (hér eftir sameiginlega nefnd
,skuldaskjolin®).

Fasteignir félagsins sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins ma sja i eftirfarandi toflu':

Bokfaert virdi

Fastanumer 31.12.2021, m.kr.

Heimilisfang

Porunnartin 1,105 Reykjavik 231-5902 8.429
Katrinartun 4,105 Reykjavik 235-7345 6179
Lynghals 4, 110 Reykjavik 225-1532 3927

Draghals 18-26 og Fosshals 17-25, 110

204-4170,236-8786, 236-8787, 236~

Reykjavik 8788, 236-8789,236-8784, 236-8785 2981
Grjéthéls 5, 110 Reykjavik 204-4159 2092
Nordlingabraut 12,110 Reykjavik 229-6075 1325
Armuli 23,108 Reykjavik 201-2770, 224-0223 242
Vagnhofdi 5,110 Reykjavik 204-3107 178
Engjateigur 3,105 Reykjavik 223-7750 1o
Samtals 25473

Tafla 2: Fasteignir vedandlagsins

Samantekt tryggingarstédu skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu ad framangreindu virtu ma sja
ftoflu 3:

3 Ad auki er til stadar leigueign & bokum félagsins tengd innleidingu & IFRS 16 vegna Iédaleiguréttinda Utgefanda vid sveitarfélaga,
samtals ad fjarhaed 695 m kr. Vakin er athygli 4 pviad samhlida innleidingu fyrrgreinds reikningsskilastadals faerist leiguskuldbinding
4 efnahag Utgefanda, vegna skuldbindinga um greidslu & I&daleigu. P4 er einnig vakin athygli & pvi ad leiguréttindi og
leiguskuldbinding eru tengd hverrifasteign fyrir sig.

¥ | farvatninu er steekkun Nordlingabrautar 12 og eru vidreedur | gangi vid leigjandann, Reykjavikurborg, um b3 vidbot dsamt
framlengingu husaleigusamnings adilanna.
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Fjarhaed i m kr.

Békfeert virdi vedandlags 26.168
Uppreiknud fjarhaed tryggingabréfa 26.815
Eftirstodvar skuldaskjala tryggdum med vedandlaginu 16.819
Vedsetningarhlutfall vedandlags 66%
Tryggingabréf/skuldaskjol 1,6

Tafla 3: Samantekt tryggingarstddu m.v. 31.12.2021
3.1. Leigutakar og leigusamningar

[ gildi erualls 50 leigusamningar vegna peirra fasteigna sem mynda vedandlag skuldabréfanna. Leiga
er innheimt maéanadarlega. Leigusamningarnir eru skriflegir og flestir timabundnir. Timabundnu
samningarnir eru fidlbreyttirad lengd, allt fra pvi ad vera til 9 manudum og upp i ad vera til teeplega 15
ara. Nokkrir samninganna eru étimabundnir og eru slikir samningar ad éllu j6fnu med priggja eda sex
manada uppsagnarakvaedi. | flestum tilfellum leggja leigutakar fram tryggingar i formi bankaabyrgdar
sem samsvarar leigugreidslum i ad a.mk. prja manudi, fyrir vangoldinni leigu og sameiginlegum
kostnadi. Flestir leigusamningar, eda peir samningar sem samanlagt mynda yfir 56% af leigutekjum
eigna i vedandlaginu, fylgja proun visitdlu neysluverds eda visitdlu neysluverds til verdtryggingar.
Adrir fylgja byggingarvisitélu eda eru greiddir i erlendum gjaldmidlum.

A dagsetningu lysingar pessarar eru alls 3 leigueiningar éutleigdar i peim fasteignum er mynda
vedandlagid. Petta pydir ad virdisutleiguhlutfall vedandlagsins er um 99%. Med virdisutleiguhlutfalli
er att vid hlutfall pess husnaedis i leigu sem er i leiguhzefu dstandi midad vid leigufjarhaedir en ekki
midad vio fermetra.

Allar leigutekjur félagsins vegna eigna i vedandlaginu myndast & hofudborgarsveedinu. Pa eru 39% af
leigutekjum i postnumeri 110, 1% i postnumeri 108 og 60% i pdstnumeri 105,

Skiptingu fasteigna sem mynda vedandlagid eftir edli beirrar starfsemi sem i peim er rekin ma sja i
toflu 4. Tafla 5 synir skiptingu leigusamninga eftir lengd peirra.

Atvinnurekstur Hlutfall
Verslunarhtsnaedi 2%
Skrifstofuhusneedi 57%
Hotel 28%
Lagerhusnaedi 3%
Veitingahusnaedi 1%
Annad 9%

Tafla 4: Skipting leigutekna eftir atvinnurekstri
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Atvinnurekstur Hlutfall

0-34r 10%
3-7ér 31%
7-10 ar 5%
10-15 &r 54%
Lengrien 15 ar 0%

Tafla 5: Skipting leigusamninga eftir lengd leigutima

Tekjuveginn medalliftimi leigusamninga’ um paer eignir sem mynda vedandlag skuldabréfaflokksins,
an uppsagnarheimilda, er 9,3 &r m.v. dagsetningu lysingar pessarar. Otimabundnir leigusamningar
sem telja 5,8% af heildinni eru ekki reiknadir med i medalliftimann.

Starfsemi leigutaka er fjdlbreytt. Utgefandi hyggst ekki birta sérstakar tilkynningar um bdkfeert virdi
pbeirra fjarfestingareigna sem mynda vedandlagid i framtidinni ad ¢dru leyti en pvi sem fram mun
koma i ars-og arshlutareikningum utgefanda.

3.2. Adilar Utgafunnar

ibaka fasteignir ehf. er Utgefandi skuldabréfanna og er eigandi hinna undirliggjandi eigna sem mynda
vedandlag skuldabréfaflokksins. Utgefandi mun annast Utreikninga og greidslur af hofudstol, voxtum
og verdbdtum vegna skuldabréfanna med milligdéngu verdbréfamidstodvar.

Islandsbanki er vidskiptabanki [boku og er umsjénaradili toku skuldabréfa félagsins med audkenninu
ITHAKA 291128 til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland, og sd um utgafu og uppgjor
vidskiptanna.

Ernst og Young (EY) er radgjafafyrirtacki sem m.a. hefur med hondum endurskodun, reikningsskil og
ymiss konar radgjof. EY er eftirlitsadili vegna skuldabréfaflokksins. Eftirlitsadili hefur m.a. pad hlutverk
ad stadfesta og kanna sjalfstaett Utreikninga Utgefanda & sérstokum skilyrdum skuldabréfaflokksing
svo sem um getur i kafla 2.3.2 Skilmélar skuldabréfsins i verdbréfalysingu pessari par sem nanar ma
lesa um hlutverk eftirlitsadila.

Lex er Idgmannsstofa og sinnir hlutverki vedgaesluadila vegna skuldabréfaflokksins. Vedgaesluadili
hefurm.a. pad hlutverk ad vardveita frumrit pinglystra tryggingarbréfa peirra sem standa til tryggingar
skuldabréfaflokknum. Enn fremur sér vedgeesluadilinn um ad taka vid frumritum nyrra
tryggingarbréfa og, eftir atvikum, afléttingu tryggingarbréfa. Nénar ma lesa um hlutverk
vedgaeesluadila i kafla 2.3.2 Skilmalar skuldabréfsins i verdbréfalysingu pessari.

15 Vig skodun & timalengd samninga, eins og [ téflu 5, er mikilvaegt 2d hafa i huga virdi hvers samnings. Pannig er mdgulegt ad hafa
marga stutta samninga par sem virdi hvers og eins i krénum talid er e t.v. ekki mikill i samanburdivid einhvern einn samning sem e t.v.
skilar margféldum tekjum hina morgu styttri. Pannig er pvi mikilveegt ad horfa & tekjuveginn medaltima leigusamninga sem
mikilveegari maelikvarda en maelikvardi é fjdlda/lengd leigusamninga.
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4. Tilkynning til fjarfesta

Lysing Utgefanda, dagsett 9. agust 2022, vardar umsokn Utgefanda um toku skuldabréfaflokksins
ITHAKA 291128 til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland hf.

Verdbréfalysing pessi er gerd i samraemi vid 16g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru |
almennu Utbodieda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og reglugerd nr.274/2020 um framselda
reglugerd framkvaeemdastjornarinnar (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
begar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.
Verdbréfalysing pessi fylgir dkveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka 15 i framseldri
reglugerd (ESB) nr.2019/980.

Lysingin er Utbuin af Islandsbanka og byggir alfarid & gdégnum fra félaginu og stjérnendum pess.
Lysingin samanstendur af tveimur sjélfstaedum skjslum: Utgefandalysingu dagsettri 9. 4gust 2022 og
verdbréfalysingu pessari, dagsett 9. agust 2022. Adgengi ad lysingunni verdur tryggt i 10 ar eftir
birtingu hennar & vefsetri Utgefanda https://www.ithaka.is/. Fjarfestar geta einnig éskad eftir eintaki
aflysingunni a prentudu formi a skrifstofu félagsins.

Fjarfestar settu aetid ad byggja akvordun sina um fjarfestingu i skuldabréfaflokknum & eigin skodun
eda 6hadri radgjof sem peir telja videigandi. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel
skuldabréfaflokkinn og alla skilmala hans adur en akvérdun er tekin um ad fiarfesta i skuldabréfunum.
Fjarfestar eru ennfremur hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1 Ahsettupeaettir i verdboréfalysingu
bessari sem og kafla 1 Aheettupeettir i Utgefandalysingu lpoku dagsettri 9. d4gust 2022.

Fjarfestar verda sjalfir ad taka akvordun um hvort fiarfesting i bréfunum sé godur 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 lausafjarstédu Utgefanda med fullneegjandi haetti. Fjarfestar verda ad gera sér grein fyrir
dheaettunni sem fylgir fjarfestingum i skuldabréfunum og hafa kynnt sér reekilega innihald
lysingarinnar og eftir atvikum annars efnis um Utgefanda.

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

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

d) Fjarfestum er rédlagt ad skoda lagalega stédu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup 4
skuldabréfum Utgefnum af Utgefanda kunna ad hafa og leita éhadrar radgjafar i pvi tilliti.

Verdbréfalysingu pessa eda dnnur skjol sem eru hluti af verdbréfalysingunni skal hvorki senda i pésti
né dreifa 4 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 & vid log
eda reglur videigandi landa. Verdbréfalysingu pessa eda onnur skjol sem eru hluti af
verdbréfalysingunni skal pannig medal annars hvorki senda | pésti né dreifa a einn eda annan hatt til
eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Hvorki Islandsbanki sem umsjonaradili né
utgefandi eru skadabdtaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila i beim 16gségum sem ad
framan greinir.
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41. Umsjonaradili Utgafunnar og toku skuldabréfanna til vidskipta

Umsjonaradili téku skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland er
fyrirtaekjaradgjof Islandsbanka hf, kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Képavogi (hér eftir
,umsjonaradili© eda islandsbanki’) Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka var radgjafi félagsins og
umsjonaradili med solu skuldabréfanna.

Fyrirtaekjaradgjof Islandsbanka hefur jafnframt verid med umsjon vid gerd lysingar Utgefanda
dagsettrar 9. agust, vegna toku skuldabréfaflokksins til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq
Iceland. Lysingarnar eru byggdar & upplysingum fré Utgefanda.

slandsbanki piggur pdknun fyrir adkomu sina ad pessum verkefnum. Samskiptaupplysingar
slandsbanka eru: fyrirtackjaradgjof@islandsbanki.is og LEl audkenni er 549300PZMFIQR79QOTY7.

4.2 . Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Vakin er athygli & eftirfarandi mogulegum hagsmunadrekstrum milli stjornar og félagsins.
Stjornarmadurinn Pétur Freyr Pétursson er nakominn adili Péturs Gudmundssonar, sem er
endanlegur eigandi félagsins. P& er stjérnarformadur félagsins Bjorn Ingi Victorsson jafnframt
forstjori Steypustddvarinnar sem er ad staerstum hluta i eigu dotturfélags Mokolls ehf. og bar med
Péturs Gudmundssonar. Varastjornarmadurinn Gudrun Pétursdéttir er nakominn adili Péturs
Gudmundssonar, sem er endanlegur eigandi félagsins.

P& er athygli vakin & eftirfarandi hagsmunum slandsbanka vegna fbéku:

e Islandsbanki hefur verid radgjafi félagsins og umsjonaradili med solu skuldabréfanna og gerd
lysingar vegna téku skuldabréfanna til vidskipta. islandsbanki piggur pdknun fyrir storf sin fyrir
utgefanda.

e lslandsbanki er vidskiptabanki Utgefanda.

e islandsbanki er medal lanardrottna Utgefanda.

4 3. Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitdlu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu Islands. Upplysingar fra Hagstofunni
eru opinber gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer
upplysingar sem pad stydst vid fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er
sleppt sem geri upplysingarnar 6nakvaemar eda villandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef
Hagstofunnar, http://www.hagstofan.is.

4.4, Asteeda Utgafunnar og radstofun andvirdis hennar

Séluandvirdi utgafunnar var alls kr. 6.003.097.709-, og nettdsdluandvirdi, ad teknu tilliti til kostnadar,
er daetlad kr. 5.979.255709-. Andvirdi skuldabréfaflokksins var nytt til endurfijarmognunar a hluta af
skuldum félagsins.

45, Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Verdbréfalysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands (hér eftir
,Fjarmalaeftirlitid”), sem er l6gbeert yfirvald samkveemt [6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru a
almennu Utbodieda tekin til vidskipta a skipulegum markadinr.14/2020 og reglugerd ESB 2017/1129.
Fijarmalaeftirlitid stadfestir verdbréfalysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfyllir krdfur um ad vera
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fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er 4 um i reglugerd ESB 2017/1129. Ekki ber ad lita &
slika stadfestingu sem stadfestingu & geedum verdbréfanna sem vidkomandi verdbréfalysing vardar,
og fjarfestar skuli meta sjélfir hvort peim henti ad fjarfesta { verdbréfunum.

4.6 .Yfirlysing dbyrgdaradila verdbréfalysingar fyrir nond utgefanda

Fyrirhénd utgefandalysa undirritadir, stjornarformadur og framkvaemdastjori fbéku fasteignaehf, kt.
450613-2580, Lynghalsi 4, 110 Reykjavik, pvi yfirad samkveemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar
sem verdbréfalysingin hefurad geymaisamraemivid stadreyndir ogad engum upplysingum er sleppt
sem geetu haft ahrif & reidanleika hennar.

Reykjavik, 9. agust 2022
F.h. iboku fasteigna ehf.

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