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Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Kaldalén hf. flokkast sem fjarfestingafélag samkveemt alpjédlegum reikningsskilastodlum. Félagid gerir ekki
samsteedureikning heldur metur eignir i déttur- og hlutdeildarfélégum & gangvirdi og feerir gangvirdisbreytingar i
rekstrarreikning. Félagid flokkast sem litid félag samkveemt skilgreiningu laga um arsreikninga. Tilgangur félagsins er
fiarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og uppbygging fasteigna og
fasteignafélaga.

Starfsemin & timabilinu

A fyrri hluta arsins 2020 kom Kaldalén hf. ad mikilli uppbyggingu & héfudborgarsvaedinu. Ad Hafnarbraut 13 — 15 i
Képavogi var lokid vid byggingu 54 ibida sem nu eru i soluferli og stor hluti peirra pegar seldar. Ad Urridaholtstraeti 14
— 20 i Gardabee lauk félagid vid byggingu og afhendingu a 38 ibudum sem afhentar voru i heild sinni sem gagngjald
vegna kaupa pess a l6dum i Vogabyggd i Reykjavik, og var framkveemdalan dotturfélagsins greitt upp ad fjarhaeo 1,3
milljardi krona i jali. Loks stdd félagid byggingu ad 51 ibudar ad Urridaholtsstreeti 22 -26 sem lokid var vid ad steypa
upp og unnid er na ad fullnadarfragangi & sem aetla méa ad liggi fyrir upp Ur naestu aramoétum.

A timabilinu var unnid ad undirbiningi fjslmargra verkefna hja félaginu. bar ber haest sampykkt adaluppdratta fyrir 71
ibud ad Stefnisvogi 2 i Vogabyggd i Reykjavik sem reiknad er med ad komi til framkveemda & sidari hluta arsins. Alls
eru 324 ibuoir i Vogabyggd i préun & vegum félagsins. pba var hénnun 84 ibida & Steinddrsreit i Reykjavik & lokastigi
0g pess er veenst ad framkvaemdir par geti hafist 6dru hvoru megin vid naestu aramaot.

Hagnadur vard af rekstri félagsins a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2020 ad fjarhaed 226 milljonum kréna samanborid
vio 32 milljonir krona hagnad & sama timabili i fyrra. Samkvaemt efnahagsreikningi 30. juni 2020 namu eignir félagsins
5.929 milljionum kréna og hafa aukist um 370 milljonir krona fra aramétum. Eigio fé félagsins nam 4.440 milljénum
kréna pann 30. juni 2020 samanborid vid 4.192 pann 31. desember 2019.

Félagid er med eignastyringasamning vid Gamma Capital Management. Framkveemdastjori félagsins er Jonas Por
Porvaldsson. Enginn almennur starfsmadur er a launaskra hja félaginu. Laun og launatengd gjold i rekstrareikningi
eru laun framkveemdastjéra og stjornarlaun.

Pad er alit stjornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & stodu félagsins i lok
timabilsins, rekstrararangri timabilsins og fjarhagslegri préun félagsins, komi fram i &rshlutareikningnum.

Fjarhagsleg stada

A fyrri hluta arsins 2020 klarudust verkefni sem byrjud eru ad skila fiarstreymi til félagsins. A naestu sex manudum
mun félagid klara oll verkefni i Urridaholti. Endurfjarmégnun lana félagsins sem eru & gjalddaga i september 2020 er a
lokastigi.

Framtidaraform

Kaldalon er fasteignafélag sem sérheefir sig i iblUdauppbyggingu til endursélu med fjarfestingu i félogum sem eiga 16dir
undir hisnaedi eda kaupir 168ir inn i détturfélég sin. Félagid fjarfestir einnig i byggingatengdri starfsemi. Markmid
félagsins er ad vera i hopi leidandi fasteignafélaga & islandi og aetlar félagid & hverjum tima ad hafa i préun vel
stadsettar og eftirsottar byggingalddir.

COVID-19

Stjérn og stjérnendur félagsins hafa fylgst med préun mala tengdum Covid-19 heimsfaraldrinum og mogulegum
ahrifum & félagid. Helstu ahrif af Covid-19 hafa verid pau ad byggingaframkveemdir hafa tafist litilega vegna
seinkunar a afgreidslu & byggingaefni fra birgjum. Pa hefur afgreidsla fjarmalastofnana og opinbera adila tekid
6venjulega langan tima og haft ahrif & hrada uppbyggingar félagsins. Ahrif pessa & rekstur og afkomu félagsins eru p6
ekki veruleg. Sala ibada hefur gengid vel.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Stjérnarheettir

Stjorn Kaldaléns leggur &herslur & goda stjornarhaetti og mun i stérfum sinum hafa til hlidsjonar leidbeiningar Samtaka
atvinnulifsins um géda stjérnarhaetti.

Hlutafé

Utgefid hlutafé félagsins er 3.642 milljénir kréna og er hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi. Hlutafé félagsins er i einum
flokki sem er skradur & First North markad Nasdaq Iceland. Stjorn hefur heimild i sampykktum félagsins ad haekka
hlutafé um allt ad 6.000 milljonum kréna ad nafnverdi.

Hluthafar voru i arsbyrjun 109 en i lok timabilsins 107, par af eru 10 steerstu eftirfarandi:

Nafnverd*  Hlutdeild

RES 9 €Nf. 1o 487 13,38%
INVESEAr €NF. ..o 459 12,61%
Kvika banki hf. ......ooooiiiie e 359 9,87%
Loran €Nf. ... 346 9,49%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ..........ccccoiiiiiii 346 9,49%
24 Development Holding ehf. ..o 300 8,24%
RPFE €hf. e 255 7,00%
DFT €hf. oo 168 4,60%
Arion banki hf. ... 166 4,54%
Vatryggingafélag Islands hf. ..........cc.ccoooeeeievieviceeerceena, 150 4,12%
10 steerstu hluthafar samtals 3.035 83,35%
Adrir hluthafar (96 talSins) ......ccooveeeiiieeee e, 606 16,65%
Samtals utistandandi hlutir 3.642 100,00%
Eigin RIULIE oo 45 1,22%
Hlutafé samkvaemt arsreikningi 3.597

* { milljonum kréna

A arinu hefur félagid gefid it og virkjad askriftarréttindi sem fjallad er um i sampykktum asamt pvi ad gera
kaupréttarsamning, sja skyringu 8.

Eigin hlutir félagsins i arsbyrjun voru 66 m.kr. og hafa lseekkad & &rinu i 45 m.kr. Eigin hlutir félagsins eru aetladir til
endursolu.

Visad er til eiginfjaryfirlits vegna radstdfunar & hagnadi arsins.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Yfirlysing stjornarmanna
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34.

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar er pad alit okkar ad hann gefi gldgga mynd af eignum, skuldum, og fjarhagsstodu
félagsins pann 30. juni 2020 og rekstrarafkomu, breytingu a handbaeru fé og breytingum & eigin fé félagsins fyrir sex
manada timabilid sem endadi 30. juni 2020 dsamt pvi ad gerd er grein fyrir helstu heettu- og dévissupattum sem
félagio stendur frammi fyrir.

Jafnframt er pad alit okkar ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjora geymi gléggt yfirlit um
préun og arangur i rekstri félagsins og lysi &haettupattum og 6vissu sem samsteedan byr vid.

Stjérn Kaldalons hf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. janGar - 30. juni
2020 med aritun sinni.

Reykjavik, 31. 4gust 2020
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Fagleg adstod vid gerd arsreiknings

Til stjérnar og hluthafa Kaldalons hf.

Vid héfum adstodad vid gerd samandregins arshlutareiknings Kaldaldns hf. fyrir sex manada timabilid sem endadi 30.
juni 2020 og vio vinnu okkar byggt & peim upplysingum sem stjornendur félagsins hafa lagt fram. Samandregni
arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar og framkveemdastjora, rekstrarreikning og firlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymi og skyringar.

Vio héfum skipulagt og hagad vinnu okkar i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRS 4410, sem fjallar um adstod vid gerd
og framsetningu arsreiknings.

Vid hofum notad pekkingu okkar & svidi reikningsskila og éarsreikningagerdar til ad adstoda fyrirtaekid vid gerd og
framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, 16g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Vid héfum fylgt fyrirmeelum sidareglna, par & medal grundvallarreglum um heilindi, hlutlagni,
faglega haefni og varkarni.

Arsreikningurinn, par & medal nakvaemni og heild undirliggjandi gagna, er & abyrgd stjornar og framkveemdastjora.

Par sem adstod vid gerd arshlutareiknings er ekki stadfestingarverkefni er pess ekki krafist ad vid stadfestum
ndkveemni eda heild peirra upplysinga sem stjornendur hafa lagt fram. Pbar af leidandi veitum vid hvorki &lit byggt 4
endurskodun né alyktun byggda a kdnnun um hvort samandregni arshlutareikningurinn sé gerdur i samraemi vid 16g
um arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Reykjavik, 31. 4gust 2020
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. juni 2020

Skyringar 1.1.-30.6.2020 1.1.-30.6.2019

Rekstrargjold
Laun og launatengd gjold ............ooocueeiiiiiiiiiii e 10 27.742.067 0
Skrifstofu- 0g stjornuNarkostnNadur ...........ccccoovciviieeec e 34.852.349 53.214.222
62.594.416 53.214.222
Rekstrartap (62.594.416) (53.214.222)
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
VaXEALEKJUL ©..vvieieiee e e s e 88.749.400 61.423.179
VAXEAGION ..o, (46.070.253) (17.929.856)
Gangvirdisbreyting eignarhluta i fElOQUM .........ccoociiiiiiiiieiiieeeeee e, 6 245.809.092 41.663.602
288.488.239 85.156.925
Heildarafkoma timabilsins 225.893.823 31.942.703
Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti &rshlutareikningsins.
Oendurskodad

Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020 Fjarhaedir i islenskum kréonum



Efnahagsreikningur 30. jani 2020

Eignir Skyringar 30.6.2020 31.12.2019
Fastafjarmunir
Fjareignir:
Eignarhlutir i dotturfélogum ...........coooiiiiiieiiiie e, 5,6 2.432.084.359 2.186.275.267
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ..........ccccevviviiiiie e 56 582.884.438 582.884.438
Lan til tengdra @dila ..........ccouvvieiieiiiiiieee e 9 1.011.631.628 2.666.684.420
4.026.600.425 5.435.844.125
Veltufjarmunir
Lan til tengdra adila .........coooeiiiiieiiieiieee e 9 1.781.797.819 0
Skammtimakrofur ... 216.121 2.716.121
Handbaert f& .........oooiiiiii e 9 120.006.110 120.006.110
1.902.020.050 122.722.231
Eignir samtals 5.928.620.475 5.558.566.356
Eigio fé og skuldir
Eigio fé
HIUTATE ... e 8 3.596.996.528 3.575.378.734
Bundinn eiginfjarreikningur ............ccccooiiieiiie e 1.034.861.164 789.052.072
OJafNA0 TAP v.v.veeeeceeeeeeeeeee e (192.186.823) (172.271.554)
4.439.670.869 4.192.159.252
Skuldir
Langtimaskuldir:
Skuldir vid lAnastofnanir ...........cccceviii i 7 0 398.666.667
0 398.666.667
Skammtimaskuldir:
Skuldir vid [Anastofnanir ..o 7 1.338.750.110 802.527.846
Skuld Vid tengd fEIOG .......veeeeiiiieiiiee e 9 124.108.397 121.694.075
Adrar skammtimaskuldir ... 26.091.099 43.518.516
1.488.949.606 967.740.437
Skuldir samtals 1.488.949.606 1.366.407.104
Eigio fé og skuldir samtals 5.928.620.475 5.558.566.356
TEKJUSKALIUT ..ttt 11
ANBBIUSTYIING ©..vvevee ettt ee ettt en et es e aeee i 12
Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
Oendurskodad

Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020 Fjarhaedir i islenskum kréonum



Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. juni 2020

Bundinn

eiginfjar-
Timabilid 1. janudar til 30. juni 2020 Hlutafé reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada i byrjun timabils .........cccccccveeiire e 3.575.378.734 789.052.072 (172.271.554) 4.192.159.252
Seld eigin bréf ... 21.617.794 21.617.794
Heildarafkoma timabilsins .............ccccceviiieecinnennee, 245.809.092 (19.915.269) 225.893.823
Stada i 1ok timabils ... 3.596.996.528 1.034.861.164  (192.186.823) 4.439.670.869
Arid 2019
Stada i rsbyrjun ........cccoooiiiiii 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Innborgad hlutafé ...........cooceeiiiie e 732.657.897 732.657.897
Heildarafkoma &rsins .........ccccceiviieeiniiie e, 296.627.194 (92.130.678) 204.496.516
Stada i arsloK .......ocvveiieiieii e 3.575.378.734 789.052.072 (172.271.554) 4.192.159.252

Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020 Fjarhaedir i islenskum krénum



Sjéastreymi 1. januar til 30. juni 2020

Rekstrarhreyfingar

Greiddur KOSTNABU ........ccociiiiiiiiiie et
INnborgadar Vaxtatekjur ...........ccoeviieieiiiiiee e
Greidd vaxtagold ..........ooooiiieiie e

Handbeert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Kaupverd fasteigna 0g 100a ..........cccoouiiiiiiiieiiie e
Innborgad fra dottur- og hlutdeildarfélogum .............ccooccvvieeeeeiiiiiienee.
Lan til dottur- og hlutdeildarfélaga ...........ccccoveveeeiiiieeiiie e

Fjarmognunarhreyfingar

INNDOrgad hIUATE ........oeiiie e
TEKIN NY TAN <o e
Lan til dotturfélaga, NEttO .......c..eveviueieeiiiie e

Heekkun (lseekkun) & handbeeru fé

Handbaert fé i byrjun timabils ..o

Handbeert fé i lok timabils

Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti &rshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020

1.1.-30.6.2020

1.1.-30.6.2019

(53.489.717) (37.870.758)
0 802.712
(24.068.911) (509.397)
(77.558.628) (37.577.443)
0 (400.000.000)
239.996.793 0
(277.992.420) (335.437.213)
(37.995.627) (735.437.213)
0 389.825.518
115.554.255 497.000.000
0 (109.837.229)
115.554.255 776.988.289
0 3.973.633
120.006.110 21.490.927
120.006.110 25.464.560
Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum kréonum
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalén hf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Katrinartdni 2,
Reykjavik.

Tilgangur félagsins er fjarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og innvida tengdum fasteignaverkefnum og fasteignafélaga, lanastarfsemi dsamt kaupum og
sélu félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga og skuldabréfa, allt i tengslum vid
fasteignavidskipti, fasteignapréun, uppbyggingu innvida i tengslum vid fasteignaverkefni eda fjarmdgnun
byggingaframkveemda og annar skyldur rekstur. Félaginu er heimilt ad eiga hlut i félogum i starfsemi tengdri
byggingageiranum, p.m.t. i steypustddum. Félaginu er einnig heimilt ad eiga skrad og 6skrad hlutabréf og skuldabréf.

Stj6rn félagsins og framkveemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 31. agust 2020.
2 Grundvollur reikningsskila

Samandreginn arshlutareikningur Kaldalons hf. fyrir timabili® 1. jantar til 30. jani 2020 er gerdur i samreemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Samandreginn arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar
paer upplysingar sem krafist er i &rsreikningi og aetti pvi ad lesa med hlidsjon af arsreikningi félagsins fyrir arid 2019,
sem gerdur var i samraemi vid alpjoédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af
Evropusambandinu.

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

Helstu reikningsskilaadferdir sem beitt var vid gerd pessara reikningsskila eru tilgreindar hér & eftir. bessum adferdum
var beitt & samraemdan hatt & baedi timabilin sem sett eru fram, nema annad sé tekid fram.

Arshlutareikningurinn er gerdur samkvaemt kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad eignarhlutir i dottur- og
hlutdeildarfélogum eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid heimild alpjédlegu reikningsskilastadlanna til feerslu slikra
gerninga hja fjarfestingafélégum. Arshlutareikningurinn er i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmisill félagsins.

Engir nyjir reikningsskilastadlar hafa verid innleiddir & arinu 2020.
4 Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. b6 svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjornenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst 6nnur en nidurstada samkvaemt matinu. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi
timabili sem breytingin & sér stad. Matsovissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvérdun gangvirdis eignarhluta pess
i 60rum félégum. Gerd er grein fyrir eignarhlutum i 6drum féldgum og matsadferdoum i skyringum 5 og 6.

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020 Fjarhaedir i islenskum kréonum



Skyringar

5 Flokkun fjareigna og fjarskulda
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Fjareignir og fjarskuldir eru flokkadar i sérstaka flokka sem segja til um hvernig meta skuli peer eftir upphaflega
skraningu peirra. Um sidara mat hvers flokks fer sem hér segir:

* Lan og kréfur, metnar a afskrifudu kostnadarverdi;

« Fjareignir sem tilgreindar eru & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, metnar a gangvirdi;

* Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

Taflan hér & eftir synir flokkun fjareigna og fjarskulda félagsins i samreemi vié IFRS 9 og gangvirdi peirra.

Lok timabilsins 30. juni 2020

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturfélogum ........ccccovevvieeiinnenn.
Eignarhlutir i hlutdeildarféldgum ............cccoe...e.
Lan til tengdra félaga .........ccccooovveeeiiiieiniiiece
Skammtimakrofur ...,
Handbaert fé .........cooviiiiiiie e

Lan og krofur

1.011.631.628
216.121
120.006.110

Fjareignir
tilgreindar a
gangvirdi

2.432.084.359
582.884.438

Skuldir &
afskrifudu
kostnadar-

veroi

Samtals
boékfeert vero

2.432.084.359
582.884.438
1.011.631.628
216.121
120.006.110

Samtals

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ...........cccccvvvvevivivinnnnnnn,
Skuldir vid tengd félog .........cccoverriveiiieeeiieeen,
Adrar skammtimaskuldir .................ccoeeeeeeieeennn.

1.131.853.859

3.014.968.797

1.338.750.110
124.108.397
26.091.099

4.146.822.656

1.338.750.110
124.108.397
26.091.099

Samtals

Lok arsins 2019

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturfélogum ........coccovevvieeiinneen.
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ............cccoe...e.
Lan til tengdra félaga .........ccccovvveeeiivieiniiiece
Skammtimakrofur ...,
Handbaert fé .........oooviiiii e

2.666.684.420
2.716.121
120.006.110

2.186.275.267
582.884.438

1.488.949.606

1.488.949.606

2.186.275.267
582.884.438
2.666.684.420
2.716.121
120.006.110

Samtals

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ...........ccccccvvvvvivininnnnnnnn.
Skuldir vid tengd félog .........coovveriiieiiieeeiie,
Adrar skammtimaskuldir ...............c.ceeeeeiiieiennnn.

2.789.406.651

2.769.159.705

1.201.194.513
121.694.075
43.518.516

5.558.566.356

1.201.194.513
121.694.075
43.518.516

Samtals

1.366.407.104

1.366.407.104

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisrynun fjareigna sem ekki eru feerdar &
gangvirdi. Fjareign hefur ryrnad i virdi ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdur sem hafa ordid

benta til pess ad vaent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talid.

Enginn atburdur hefur ordid sem bendir til pess ad til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki

eru faerdar 4 gangvirdi.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020

Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum kréonum
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda
a bPrepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvordun gangvirdis byggja &
markadsgdgnum eda ekki. Markadsgdgn endurspegla markadsupplysingar fra éhadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki & markadsgdgnum byggja & forsendum sem félagid gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvéroud pannig:
* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabreéf i kauphdllum.
* brep 2 - Hér er verd byggt a gdgnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem po eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda 6beint. G6gn sem notud eru vid gangvirdisitreikninga hér geta verid t.d. LIBOR
vaxtakuarfa og lanshaefismat moétadila.
* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir 8 markadsgégnum. Hér er adallega um ad raeda
hlutabréf og skuldabréf sem verdmetin eru Gt fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg & markadi.

Eftirfarandi tafla synir prepaskiptingu vid akvéroun gangvirdis peirra fjareigna sem feerdar eru & gangvirdi i reikningsskil
félagsins. Félagid birtir ekki gangvirdi annarra fjareigna par sem békfeert verd peirra er talid endurspegla gangvirdio.

30. juni 2020 3. prep
Eignarhlutir | dOTUMEIOGUIM ..ottt e et e e et e e snte e e s sneeeeennaeeeenn 2.432.084.359
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........oooiiiie e e s 582.884.438

3.014.968.797
31. desember 2019
Eignarhlutir | dOTUMEIBGUIM .....ooiiiiie et s e e st e e ettt e e et e e s snaeeeenneeeeenn 2.186.275.267
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........ooiiii e e e s 582.884.438
2.769.159.705
Breyting & fjareignum félagsins sem falla i 3. prep gangvirdis.

Eignarhlutir i Eignarhlutir i
Timabilid 1. jandar til 30. juni 2020 dotturfélogum hlutdeildarf. Samtals
Stada i UPPhafi co..eeeeeeeei 2.186.275.267 582.884.438 2.769.159.705
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccccecvoeeviieennnenn. 245.809.092 0 245.809.092
Bokfaert verd 30. JUNi 2020 .......cooieiiiiiieeeeieiee e 2.432.084.359 582.884.438 3.014.968.797
par af eru uppsafnadar dinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verio feerdar i rekstrarreikning 1.034.861.164
Eignarhlutir i Eignarhlutir i
Arid 2019 dotturfélogum hlutdeildarf. Samtals
Stada i UPPhafi co..eeeeeeeee 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccccoeceeeviieeeinnenn. 197.468.958 99.158.235 296.627.193
Bokfaert verd 31. desember 2019 ........cceeveiiiiiiiiiiiee e 2.186.275.267 582.884.438 2.769.159.705
par af eru uppsafnadar dinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verio feerdar i rekstrarreikning 789.052.072

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020 Fjarhaedir i islenskum kréonum
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i félogum greinast a eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Békfeert verd
Stadsetning deild i % Nafnverd 30.6.2020 31.12.2019
Détturfélog:
U 14-20 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 351.640.301 227.631.438
U22 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 105.594.906 90.594.741
U24 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 104.105.154 113.027.379
U26 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 141.928.533 95.344.385
brounarfélagid Hnodraholt ehf. ... Reykjavik 100,00% 109.000.000 1.315.315.465 1.249.150.616
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. Reykjavik 59,50% 1.470.000 149.000.000 149.000.000
Fasteignastyring ehf. .................. Reykjavik 100,00% 500.000 0 (2.973.292)
Steinsteypan ehf ..........ccccoceenen. Reykjavik 50,00% 70.059.096 264.500.000 264.500.000
183.029.096 2.432.084.359 2.186.275.267
Hlutdeildarfélog:
Kéarsnesbyggd ehf. ..o Reykjavik 49,99% 188.384.034 381.567.598 381.567.598
Nes bréunarfélag slhf. ................ Reykjavik 32,70% 1.635.000 201.316.840 201.316.840
190.019.034 582.884.438 582.884.438

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja a markadsupplysingum

Félagid & eignarhluti i tiu féldsgum sem keyptir voru & arinu 2017 og fram til loka 2018. | éllum féldgunum fer fram
fasteignapréun sem felst i uppbyggingu fasteigna ad undanskyldri Steinsteypunni ehf. sem sér um rekstur
steypustddvar og Fasteignastyringar sem takmarkadur rekstur er i.

Kaldalon metur virdi byggingaverkefni détturfélaga Gt fr& nokkrum pattum.

i verkefnum par sem framkvaemdir eru ekki hafnar eru 168ir félagsins metnar & veentu markadsvirdi 168a. [ peim tilvikum
sem greitt hefur verid fyrir hdnnun, jardvinnu og gatnagerdargjold ofl. er s kostnadur eignafeerdur & kostnadarverdi og
baetist vid matsverd lI6danna. bar sem byggingaframkveemdir eru hafnar med sékklum er framvinda metin samkvaemt
framvinduskyrslu til fjarmalastofnunar par sem eftirstddvar verkefnisins eru metnar samkveemt verkbdkhaldi og
kostnadarazetlun a méti asetludu soéluverdmeeti fasteigna. Veromaeti verkefna er metid Gt fra nettéveromaeti m.v.
framvindu. Varad er tekid a asetlad nettoveromeeti verkefna og er varudin 5-15% eftir pvi hvad verkefni eru komin langt
og hvort buid sé ad festa s6luverd. bess ber ad geta ad verksamningar félagsins midast vid fost einingarverd og pvi
getur adeins haekkun visitdlu og/eda aukid magn umfram magnskrar leitt til haekkunar & byggingakostnadi. bess ber ad
geta ad allar azetlanir félagsins innifela Gvissulid sem & ad minnka &heettu a pvi ad verkefni fari fram Ur &eetlun pratt
fyrir magnaukningar. Varudarfeersla og 6bokud framvinda vegna byggingaverkefna var 232.538.529 kr. pann 30.6.2020

Gangvirdi l16dar i Hnodraholti i Gardabae (Prounarfélagio Hnodraholt ehf.) og 166a i Vogabyggd i Reykjavik (U14-20
ehf.) er metid Gt fr4 veentu markadsvirdi I60anna ad vidbeaettum eignfeerdum framkveemdakostnadi. Verdmatido a
Hnodraholti byggir & byggingamagni samkveemt skipulagstilldigum sem eru nud i kynningu hja Gardabese. Gert er rad
fyrir ad deiliskipulag I6darinnar verdi sampykkt seinna & pessu ari eda i byrjun neesta ars. Verdomatid & Vogabyggdo
byggir & pekktu vidskiptaverdi og sampykktu byggingamagni samkvaemt deiliskipulagi.

Gangvirdi verkefna Kaldaléns i Vesturbugt og a Steinddrsreit eru metin & kaupverdi ad vidbaettum afélinum
eignfeerdum kostnadi sem metin er & kostnadarverdi. | agist manudi var undirritadur vidauki vid samkomulag milli
Reykjavikur og Vesturbugtar ehf. sem framlengir timaramma Vesturbugtar verkefnsins.

Verkefni doétturfélags Kaldalons i Urridaholti 14-20 er & lokametrum i uppgjori og er metid & aaetladu nidurstédu pess
verkefnis, en lokauppgjor vid verktaka er 6lokid. Verkefni hlutdeildarfélags Kaldalons, Karsnesbyggdar sem er komid |
sblu og framkveemdum er lokid er metid midad vid veent sbluverd ibuda, raun framkveemdakostnad og veentan
ffarmagnskostnad.

Oendurskodad
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja & markadsupplysingum, frh.

Gangvirdi Nes préunarfélags er metid Gt fra upprunalegu kaupverdi ad vidbeettum framkveemdakostnadi sem hefur
fallid til asamt endurmati & 160 félagsins. Endurmat l6da byggir & mati éhads fasteignasala. L6dagjéld Nes
préunarfélags vegna Bakkabrautar eru gjaldfallin i og unnid er ad framkveemafjarmégnun verkefnisins og greidslu
gjaldanna og radgert ad hefja framkvaemdir um leid og framkvaemdafjarmognun liggur fyrir.

Verdmat a Steinsteypunni byggir kennitéluveromati m.v. priggja ara rekstraraesetlun og er obreytt fra aramétum par sem
félagi® hefur stadist aeetlanir pad sem lidid er af ari. Beitt var nokkrum mismunandi adferbum svo sem

sjodsstreymisverdmati og kennitbluveromati og var i naverandi mati notud pa nidurstada sem skilar leegri nidurstoou
eda aeetladri EBITDA 2020 Steinsteypunnar margfoldud med 5,0. SU nidurstada skilar ad verdmeeti eigin fjar
Steinsteypunnar sé 529 m.kr. og hlutur Kaldaléns 50% af pvi. Nidurstada sj6dsstreymismats var ad virdi eigin fjar veeri
834 m.kr. Rekstur Steinsteypunnar hefur verid i samreemi vid aaetlanir & fyrri hluta arsins 2020 sem stydur ébreytt mat
fr& aramotum.

Mikilveegasta breytan vid mat a eignum Kaldaldns er na l6daverd. Vid 10% leekkun & markadsvirdi l16da leekkar eigid fé
félagsins um 509 m.kr. og vid 10% heekkun & markadsvirdi |6da heekkar eigid fé félagsins um sému fjarhaed.
Breytingar & framlegd byggingaverkefna hefur nd minni ahrif & eiginfjarstéou Kaldaldons en 10% leekkun framlegdar
naverandi byggingaverkefna leekkar eigid fé um 59 m.kr. og 10% haekkun framlegdar sému verkefna haekkar eigid fé
um 54 m.kr.

7 Skuldir vid lanastofnanir

[ upphafi ars voru skuldir vid lanastofnanir Kviku banka hf., annars vegar 303 milljon kréna lan sem tryggt er med vedi i
eignum dotturfélagsins U 24 ehf. og bréunarfélagsins Hnodraholts ehf. par sem hofudstoll og afallnir vextir greidast
med einni greidslu pann 30.9.2020. Unnid er ad fjarmdégnun pessa lans.

pa er félagid med lan fra Landsbanka islands hf. ad fjarhaed 400 milljonir kréna og skal héfudstoll greiddur med einni
afborgun 10.3.2021. Til tryggingar & skuldinni hefur félagid sett ad vedi fasteign détturfélagsins U 14-20 ehf. |
Vogabyggd. betta lan var greitt upp i byrjun jali.

Lan félagsins bera 5,1% til 7,8% vexti.
A pridja arsfjordungi 2019 tok Kaldalon nytt 315 milljon kréna adréattarlan hja Kvikubanka og greiddi upp 100 milljén
kréna lan sitt hja Kviku banka hf. Lanid er med gjalddaga 15. september 2020. Vextir af pessu lani er 1M REIBOR auk

5% alags, lanid er an trygginga en Kvika feer kauprétt & hlutafé i Kaldaléni, sja nanar i skyringu 8. Unnid er ad
endurfjarmégnun pessa lans.

pé er félagid med yfirdrattarlan hja Arion banka ad fjarhaed 150 milljonir krona med vedi i handbaeru fé félagsins.

Skuldir vid lanastofnanir greinast a eftirfarandi hatt: 30.6.2020 31.12.2019
Stada | ArsDYIJUN ..o 1.201.194.513 310.631.392
L2302 =0 USRS 115.554.307 871.618.229
F N 7= TN L= R 22.001.290 18.944.892

1.338.750.110 1.201.194.513
Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagi:

LanGtimahnIULi ........oooiiiiii e s 0 398.666.667
SKamMMEMANTULT ...eoeiiie e 1.338.750.110 802.527.846
1.338.750.110 1.201.194.513

Skuldir vio lanastofnanir flokkast til langstima i arsreikningi félagsins pegar gjalddagi er eftir 12 manudi eda lengur.

Kvika banki hf. er flokkadur sem tengdur adili vegna umsyslusamnings, sja nanari upplysingar i skyringu 9.

Oendurskodad
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8  Hlutafé

Hlutafé félagsins er ébreytt fra aramotum var pvi 3.641.570.537 kr. i lok timabilsins.

Hlutafé félagsins greinist pannig: 30.6.2020 31.12.2019
[ L= 1o FoT g 1 (1) = SRR 3.641.570.537 3.641.570.537
BGIN DI e (44.574.009) (66.191.803)

3.596.996.528 3.575.378.734
Utgefid hlutafé samkveemt sampykktum, hver hlutur nemur 1 Kr. ..........cocoeeveerevennnne. 3.641.570.537 3.641.570.537

Samkvaemt sampykktum hefur stjorn heimild til ad heekka hlutafé félagsins um allt ad 6.000 milljona kréna ad
nafnverdi. Heimild pessi gildir til 31. mars 2023.

Eigin bréf
Félagid a eigin hluti ad nafnverdi 44.574.009 kr. eda 1,2240% af utgefnu hlutafé, sem eetladir eru til endursolu.

Askriftarréttindi
Skv. grein 2.2 i sampykktum félagsins hefur stjérn félagsins heimild til ad gefa Gt askriftarréttindi fyrir 180.000.000 kr.
ad nafnveroi.

[ 4gust 2019 gaf stjérn Kaldaléns Gt askriftarréttindi ad 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra Gtgéafu
beirra. Askriftargengi® er 1,0 ad vidbeettri 7,5% arlegri haekkun. A seinni hluta ars 2019 var kaupréttur ad
askriftarréttindunum nyttur ad fullu. Handhafar &skriftarréttindanna hafa eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (1) ad
einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu 4gust 2019 til jani 2020, (2) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra jali 2020 til juni 2021, (3)
ad einum sjotta (1/6 hluta) a timabilinu jali 2021 til jani 2022, (4) ad einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2022 til jani
2023, (5) ad einum sjétta (1/6 hluta) a timabilinu jali 2023 til juni 2024 og (6) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali
2024 til juni 2025. Nanar er fjallad um askriftarréttindin og skilmala peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra
vardandi frekari upplysingar.

Kaupréttarsamningur

[ juli 2019 gerdi Kaldalén lanasamning vid Kviku banka hf. | tengslum vié petta lan veitti Kaldalon hf. Kviku kauprétt &
315.000.000 hlutum a genginu 1,0. Kaupverd fyrir hlutina skal vera 1,0 ad vidbaettri avoxtun & arsgrunni fyrir hvern
manud fra utgafudegi. Avoxtunin skal nema 1 manada REIBOR voxtum auk 5,0% vaxtadlags. Kauprétturinn gildir til
26. juli 2022.

Oendurskodad
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9 Vidskipti vio tengda adila
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Vidskipti milli Kaldalons hf., eigenda pess og félaga tengdum peim uppfylla skilyrdi skilgreiningar um vidskipti vid
tengda adila. Skilmalar og skilyrdi pessa vidskipta voru édkvedin i samraemi vid markadsstadla og venjur. [ eftirfarandi
toflu kemur fram fjarhaed pessa vidskipta og stada eigna og skulda i lok timabilsins.

Engin vidskipti sem uppfylla skilgreiningar um vidskipti vid tengda adila voru vid stjornarmenn eda adila peim
natengdum fjdlskyldubdndum, eda fyrirteekja i peirra eigu & timabilinu 1.1 - 30.6.2020.

Timabilid 1. janudar til 30. juni 2020 Tekjur Gjold Eignir Skuldir
U22 €hf. oo 16.994.806 484.607.955
U24 ehf. o 6.970.384 211.810.926
U26 ehf. oo 5.903.782 134.281.987
U14-20 €hf .o 56.721.064 1.594.727.244
Steinsteypan ehf. ......c.coooiviiiii 500.523 13.774.065
Prounarfélagio Hnodraholt ehf. ............ccccoeonee. 41.612 49.179.831
Kéarsnesbyggd ehf. .......cccociiiiiiiiie, 187.070.575
Vesturbugt ehf. ... 80.811.989
Nes prounarfélag slhf. ........cccococeeiiiiiiniine, 37.164.875
GAMMA Capital Management ehf. .................... (29.641.326) (57.860.100)
Kvika banki hf. ... 9.689.549 120.006.110  (749.542.885)
87.132.171 (19.951.777) 2.913.435.557  (807.402.985)
Arid 2019 Tekjur Gjold Eignir Skuldir
U22 €hf. i 22.283.496 439.453.149
U24 ehf. oo 8.229.980 205.285.542
U26 €hf. oo 4.812.416 172.308.205
U14-20 €hf .o 50.308.612 1.499.060.031
Prounarfélagio Hnodraholt ehf. ............ccccoooeee. 3.014.600 60.981.761
Kéarsnesbyggd ehf. ..., 18.935.342 187.070.575
Vesturbugt eignarhaldsfélag ..........ccccccceevvvieenne 4.134.018 79.135.718
Steinsteypan ehf. ... 523.542
Nes prounarfélag slhf. ........cccccoeeiiiiiiiniinee, 1.212.643 22.947.643
Fasteignastyring ehf. ........ccccciiiiiiiic i 441.796
GAMMA Capital Management ehf. ................... (28.218.774) (28.218.774)
Kvika banki hf. ... 982.371 (99.095.213) (766.873.508)
114.437.020  (127.313.987) 2.666.684.420  (795.092.282)

Allir ofangreindir tengdir adilar félagsins eru dottur- eda hlutdeildarféldg ad undanskyldum Kviku banka hf. og GAMMA

sem eru umsysluadilar félagsins.

Lanasamningar milli Kaldalons og détturfélaga bera 7,5% vexti og skulu greidast i einni greidslu 15. jali 2021.
Lanasamningar milli Kaldalons og hlutdeildarfélaga bera 10-12% vexti og skulu greidast i einnig greidslu 15. jali 2021.
Flokkun lana til détturfélog eru flokkud til skammstima i efnahagsreikningi pegar asetlad greidslufleedi er innan 12

manada.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2020
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10 Laun og launatengd gjoéld

Laun og launatengd gjéld greinast pannig: 1.1.2020-30.6.202(1.1.2019-30.6.20
0T o PP PP R PP 13.500.000 0
Motframlag { IfEYIISSJOO ....c.ceiiiiiiiiiee e a e 3.243.375 0
(6= 18] P= =1 g o To I'e ][0 (o RSP PPRPPN 3.573.692 0
) 10 g F= U F= 10 o PP PPPPRNS 7.425.000 0
27.742.067 0

Framkveemdastjori hefur fengid askriftarréttindi ad hlutafé félagsins, sja skyringu 8.
11 Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur en ekki feerdur i arsreikninginn par sem adaltekjur félagsins, tekjur af hlutabréfum, eru
undanpegnar tekjuskatti. bvi verdur til hja félaginu yfirfeeranlegt tap sem greinist pannig:

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til &rsloka 2028 ............cccoeiiiiiiiiiii e 62.947.112
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til &rsloka 2029 ............ccoeiiiiiiiiiiii e 92.113.178
Skattalegt tap timabilsins 1.1 - 30.6.2020, nytanlegt til Arsloka 2030 .........cccceeiiiirerriieeeiieee e 19.915.269

174.975.559

Félagid a tekjuskattsinneign sem ekki er faerd upp i arsreikningnum vegna évissu um nytingu. Félagid er samskattad
med détturféldgum sinum.

12 Ahettustyring
Félagio stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahesettum vegna fjarmalagerninga:

* Markadsahaetta
* Hlutabréfaahaetta (verdaheetta)
* Vaxtaahaetta

Kaldalon hf. ver ekki markadsaheettu félagsins. Markadsaheetta er haettan a ad verdbreytingar & moérkudum hafi
neikvaed ahrif 4 gangvirdi og framtidarsjodstreymi fjarmalagerninga. Markadséhaetta er tilkomin vegna opinnar stodu i
hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fjArmalagerningar eru naemir fyrir almennum og sértaekum
markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til deemis voxtum, skuldaraalagi og hlutabréfaverai.

Oendurskodad
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