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Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi félagsins

Tilgangur félagsins er fjarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi dsamt kaupum og sélu félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar
skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun eda fjarmégnun
byggingaframkvamda og annar skyldur rekstur.

Félagid flokkast sem fjarfestingafélag samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastodlum. Félagid gerir ekki
samsteedureikning heldur metur eignir i déttur- og hlutdeildarfélogum & gangvirdi og feerir gangvirdisbreytingar i
rekstrarreikning.

Starfsemin a timabilinu

Félagid hélt afram uppbyggingu og hénnun nuaverandi verkefna & timabilinu. Hagnadur vard af rekstri félagsins &
timabilinu 1. januar til 30. september 2019 ad fjarhaed 72.283 pus. kr. Eigid fé félagsins nam 4.059.870 pus. kr. pann 30.
september 2019.

bad er dlit stiornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & stédu félagsins i lok
timabilsins, rekstrararangri timabilsins og fjarhagslegri préun félagsins, komi fram i arshlutareikningnum.

A arinu hefur stjorn félagsins prisvar sinnum nytt heimild i sampykktum félagsins og tok akvérdun um ad haekka hlutafé
um samtals 798.849.700 kr. allt & genginu 1. Heildarhlutafé félagsins hefur pvi hsekkad Gr 2.842.720.837 kr. i
3.641.570.537 kr. & timabilinu.

A arinu hefur félagid virkjad askriftarréttindi sem fjallad er um i sampykktum asamt pvi ad gera kaupréttarsamning, sja
skyringu 10.

Félagid hefur gert samning um eignastyringu og umsjén med daglegum rekstri vid Kviku banka hf. A timabilinu ték Jonas
Pér borvaldsson vié sem framkveemdastjéri af Asgeiri Baldurs og er pvi framkvasmdastjéri komin & launaskra hja
félaginu asamt pvi ad greidd eru stjérnarlaun.

Sampykkt var & sidasta hluthafafundi félagsins ad skra félagid & First North markadinn og var formleg skréning er pann
30. agust 2019.

Framtidaraform

Kaldalén hf. er préunarfélag sem fjarfestir i félogum sem fjarfestir i félogum sem eiga 163ir undir hisneedi eda kaupir 168ir
inn i dotturfélég sin. Félagid fjarfestir einnig i byggingatengdri starfsemi. Markmid félagsins er ad vera leidandi
préunarfélag & Islandi og eetlar félagid & hverjum tima ad hafa i préun vel stadsettar og eftirséttar byggingalésir.



Skyrsla stjérnar

Eignaraoild

Eigendur i byrjun timabils voru 13 en i lok timabils 69, par af eru 11 steerstu eftirfarandi:

Investar €hf .........coovviviiiiie e 14,17%
BRESBIL: susmomssamnsssassmnsms s s s eoms s 0 vl s 13,21%
RPF €hf. oot 10,49%
Loran ehf. .zswenmmmmnimm s 9,40%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ..........cccocooiiiiiinniiiic, 9,40%
24 Development Holding ehf 9,25%
Kvika banki hf. .........cccooviivennn. 8,68%
Vatryggingarfélag Islands hf. ............ccccocoveennnee. 4,63%
B I 3,93%
GG optic ehf. ...... 3,08%
ET'Sj6n ehf. suimsswmsusmamivos 3,08%
ABKIr hIUthafar ........cooiiiiiiiecce e 10,68%

100,00%

Yfirlysing stjérnarmanna

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar er arshlutareikningur félagsins saminn i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34, og gefur hann ad mati stjérnar glégga mynd af eignum, skuldum,
fiarhagsst6du og rekstrarafkomu félagsins fyrir timabilid 1. jantar - 30. september 2019.

Stjérn Kaldalons hf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jantar - 30.
september 2019 me?d aritun sinni.

Reykjavik, 12. desember 2019

m—

bérarinn Arnar Saevarsson
stjérnarformadur Aj
Steinpér Valur Olafsson Helen Neely

framkvaemdastjori



Fagleg adstod vid gerd arsreiknings

Til stjérnar og hluthafa Kaldaléns hf.

Vid héfum adstodad vid gerd samandregins arshlutareiknings Kaldaléns hf. fyrir timabilid 1. jantar til 30. september 2019
og Vvid vinnu okkar byggt & peim upplysingum sem stjérnendur félagsins hafa lagt fram. Samandregni
arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu & eigio fé,
sj6dstreymi, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Vid hofum skipulagt og hagad vinnu okkar i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRS 4410, sem fjallar um adstod vié gerd
og framsetningu arsreiknings.

Vid héfum notad pekkingu okkar & svidi reikningsskila og arsreikningagerdar til ad adstoda fyrirteekid vid gerd og
framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, 16g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Vid héfum fylgt fyrirmaelum sidareglna, par & medal grundvallarreglum um heilindi, hlutlaegni, faglega
heefni og varkarni.

Arsreikningurinn, par 4 medal nakvaemni og heild undirliggjandi gagna, er 4 abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra.

bar sem adstod vid gerd arshlutareiknings er ekki stadfestingarverkefni er pess ekki krafist ad vid stadfestum nakveemni
eda heild peirra upplysinga sem stjérnendur hafa lagt fram. bar af leidandi veitum vid hvorki alit byggt 4 endurskodun né
alyktun byggda & kénnun um hvort samandregni arshlutareikningurinn sé gerdur i samrasmi vid I6g um arsreikninga og
settar reikningsskilareglur.

Reykjavik, 12. desember 2019
PlﬁﬁéterhouseCoopers ehf
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Tryggvi Jénsson/ K¥istinn Kristifisson

16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januaar til 30. september 2019

Skyringar 1.1.-30.9.2019 31.12.2018

Rekstrargjold
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ... 73.174.961 87.081.140
Laun og launatengd gjold ...........cecerieieriiieisieie e 7 38.931.481 0

112.106.442 87.081.140
Rekstrartap (112.106.442) (87.081.140)
Fjarmunatekjur og (fjfarmagnsgjold)
VaXtatEKJUT .....eeeiieieieie e s 87.246.054 38.364.330
B T [ [y (28.994.456) (14.247.402)
Gangvirdisbreyting eignarhluta i fElogumM .........cccceviiiviniiniiie, 6 126.137.583 451.315.336

184.389.181 475.432.264
Heildarafkoma timabilsins 72.282.739 388.351.124
Skyringar a bls. 9 til 17 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Oendurskodad

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 30. juni 2019
Eignir

Fastafjarmunir
Varanlegir rekstrarfjarmunir:
FasteigniriOQIIEBIr uxess-swssssissssswssnssnussasssessasvasassssnsissanssranssisssosmississsussiasss

Fjareignir:

Eignarhlutic T-dotturfElOQUNT .ummnammammsissnsmssssmsssimssasiomiis
Eignarhlutir i hlutdeildarfelogum ............cocoveiiiieriniiiieciece e
LEN 1il 1eNgdra @Bllal qswossmmimmmmssssissimi it s e s

Veltufjarmunir
SKAMNTHIMMAKEOMUR s comumusssarssmimmsmnesieeimss s s T e RSy
Handbeert fé

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigid fé

HIUAIE: ssismimamsrimminsssirrmms e i eSS PR DRSS
Bundinn eiginfiarreikningur ...........ccooieieieniiiceeecece e
OJafiial 18] « o sormmrrm R R S T S

Skuldir

Langtimaskuldir:

Skuldir vid 1anastofNanir ..........cccooovvieieieiieeceeccee e
SKUldr VIS tengd FOIBY. ...useissimsuisvommamamesipransisronshe s s s s sssiioge

Skammtimaskuldir:

SKUlAIP YIS |araStOINANI sessonmmsssssusmismssenssmonmasmes s mmisimiemmesssiiions
Skuld Vid tengd fEIOG .........oovviiiiiieeiieeee e
Adrar skammMtimaskuldir .. emmrnmimssianimminasmmisreersssissmisis

Skuldir samtals
Eigio fé og skuldir samtals
TOKJUSKAIUN cunansucesnmsisssniocmimm s s SR TSR S S e

Aheettustyring
YAilit yfir:stodu dotturfelaga . rmmmmrimmsmssamsmmsssmsmsn e

Skyringar & bls. 9 til 17 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019

Skyringar

8

11

10

12
13

30.9.2019 31.12.2018
807.950.654 110.806.800
2.044.672.470 1.988.806.309
563.997.624 483.726.203
1.788.574.414 1.132.935.678
4.387.244.508 3.605.468.190
3.077.234 3.077.234
18.573.844 21.490.927
21.651.078 24.568.161
5.216.846.240 3.740.843.151
3.575.303.734 2.842.720.837
618.562.461 492.424.879
(133.995.720) (80.140.876)
4.059.870.475 3.255.004.840
732.182.195 310.631.392
0 109.837.229
732.182.195 420.468.621
315.139.052 0
92.227.226 49.628.510
17.427.292 15.741.180
424.793.570 65.369.690
1.156.975.765 485.838.311
5.216.846.240 3.740.843.151

Oendurskodad
Fjarhaedir I Islenskum krénum



Eiginfjaryfirlit 1. januaar til 30. september 2019

Bundinn

eiginfjar-
Timabilid 1. januar til 30. september 2019 Hlutafé reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada i byrjun timabils ...........ccoceviiiniiiii 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Innborgad hlutafé ............cccecvevenenn 732.582.897 732.582.897
Heildarafkoma timabilsins 126.137.582 (53.854.844) 72.282.739
Stada.l lalCmabils v.smsasamsmomamssmmssmmaesns 3.575.303.734 618.562.461 (133.995.720) 4.059.870.475
Arid 2018
Stada [ ArsbYIUN ci..vimmisimisessssssessssissississasssssos 1.854.172.350 41.109.543 (17.176.664) 1.878.105.229
Innborgadihitafe ... wsnisssmmassassmssssssen 988.548.487 988.548.487
Heildarafkoma &arsins ..........ccocoeveevienveienenieicieee 451.315.336 (62.964.212) 388.351.124
StaBaT AFSIOK o.rennsrssassnmnemmssssmssrssesonsaisssisssissssssssss 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840

Skyringar a bls. 9 til 17 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldaldn hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019

Oendurskodad
Fjarhaedir i islenskum krénum



Sjédstreymi 1. januar til 30. september 2019

Rekstrarhreyfingar

Greiddur KOStNABUF .........coccviiiciiiiiici e
Innborgadar vaxtatekjur ...
LET=1(0[6 BT717 =14 0] o AR S

Handbeaert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

1.1.-30.9.2019
(67.821.614)

0

(16.485.608)

(84.307.222)

1.1.-30.6.2018
(87.187.319)
38.364.330

(14.247.402)

(63.070.391)

Kaupverd fasteigng 0 1088 ....susveasm iemssvsssesissssssasssissussssvsmonisssrsonss (685.000.000) 0
Kaupverd eignarhluta i dotturfélogum ...........ccccoovevviriiiiiniiniiiinciciees 0 (17.000.000)
Kaupverd eignarhlutir i hlutdeildarfélogum 0 (118.000.000)
Lan til dottur- og hlutdeildarfélaga ..........ccccooeieeieniiiiiiciie e, (568.392.682) (146.500.000)

Fjarmégnunarhreyfingar

(1.253.392.682)

(281.500.000)

Innborgad hlutafé ......... 732.582.897 566.666.666
Tekin ny langtimalan 887.037.153 0
Afborganir langtimalana (175.000.000)
Lan til dotturfélaga, Nettd ..........coovvevveeiieciiie e (109.837.229) (60.015.583)

1.334.782.821 506.651.083
Heaekkun (lzekkun) & handbaru fé (2.917.083) 200.810.191
Handbaert fé i byrjun timabils ...........ccoooieiieiiinice e 21.490.927 4.320.856
Handbaert fé i lok timabils 18.573.844 205.131.047
Adrar upplysingar
Fjarfestinga- og fjarmégnunarhreyfingar sem hafa ekki ahrif a sj6dstreymi
Keyptir eignarhlutir i dotturfélagi .........ccocvvvereiviiiiieniiiie e 0 (44.744.729)
9| (Ve 1< Td 0t =14 U o O OO 0 44.744.729
Skyringar & bls. 9 til 17 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Oendurskodad

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019 Fjérheedir I islenskum krénum



Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalén hf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Borgartuni 25,
Reykjavik.

Tilgangur félagsins er fjarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og uppbygging
fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi asamt kaupum og so6lu félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar
skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun eda fjarmégnun
byggingaframkveemda og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins og framkveemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 12. desember 2019.
2 Grundvollur reikningsskila

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. september 2019 er gerdur i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Samandregni arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar paer
upplysingar sem krafist er i arsreikningi og eetti pvi ad lesa med hlidsjon af arsreikningi félagsins fyrir arid 2018, sem
gerdur var i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verié sampykktir af Evropusambandinu.

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

Helstu reikningsskilaadferdir sem beitt var vid gerd pessara reikningsskila eru tilgreindar hér 4 eftir. bessum adferdum var
beitt 4 samreemdan hatt & baedi timabilin sem sett eru fram, nema annad sé tekid fram.

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

i byrjun ars tok nyr IFRS reikningsskilastadall gildi, IFRS 16 Leigusamningar. IFRS 16 Leigusamningar var gefinn Gt i
jantar 2016 og var innleiddur i reikningsskil samsteedunnar fra 1. mars 2019. Stadallinn leidir til pess ad nanast allir
leigusamningar eru faerdir i efnahagsreikningi leigutaka vegna pess ad medferd rekstrar- og fjarmégnunarleigusamninga
er ekki lengur mismunandi. Samkvaemt nyja stadlinum er eign (réttur til ad nota hina leigdu eign) og skuld vegna greidslu
leigu feerd i efnahagsreikning.

Stjérnendur hafa yfirfarid rekstur félagsins og er pad mat peirra ad félagid sé med 6verulega leigusamninga og hefur pvi
innleiding IFRS 16 engin ahrif & félagio.

4 Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum, skuldum, tekjum
og gj6ldum. bé svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem pannig
eru metnir reynst énnur en nidurstada samkvaemt matinu. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad. Matsévissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvérdun gangvirdis eignarhluta pess i 68rum
félogum. Gerd er grein fyrir eignarhlutum i 68rum félégum og matsadferdum i skyringum 5 og 6.

Oendurskodad
Kaldaldn hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019 Fjarhaedir I islenskum krénum



Skyringar

5 Flokkun fjareigna og fjarskulda

Fjareignir og fjarskuldir eru flokkadar i sérstaka flokka sem segja til um hvernig meta skuli paer eftir upphaflega skraningu

peirra. Um sidara mat hvers flokks fer sem hér segir:

« Lan og krofur, metnar & afskrifudu kostnadarverdi;

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

« Adrar fjarskuldir, metnar & afskrifudu kostnadarverdi.

Taflan hér a eftir synir flokkun fjareigna og fjarskulda félagsins i samraemi vioé IFRS 9 og gangvirdi peirra.

Lok timabilsins 30. sept. 2019

Fjareignir félagsins
Eignarhlutir i dotturfélogum ...........cccovcivciiiennnnen

Lan og krofur

Skuldir a

Fjareignir afskrifudu
tilgreindar & kostnadar-
gangvirdi verdi

2.044.672.470

Samtals
bokfeert verd

2.044.672.470

Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ..........c.cccoevinieine 553.997.624 553.997.624
Lan tiltengdra f6laga’ v....sussssisesessssnassosssssmisnpasiss 1.788.574.414 1.788.574.414
Skammtimakrofur .........cceeeveeeee. 3.077.234 3.077.234
Handbeert fé 18.573.844 18.573.844
Samtals 1.810.225.492 2.598.670.094 4.408.895.586
Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ..........ccccceeevevieiiiieiienieene. 1.047.321.247  1.047.321.247
Skuldir vid tengd félég ........ 92.227.226 92.227.226
Adrar skammtimaskuldir 17.427.292 17.427.292
Samtals 1.156.975.765 1.156.975.765
Lok arsins 2018

Fjareignir félagsins
Eignarhlutir { détturfélogum .........ccccoveivieiiinennnne.

1.988.806.309

1.988.806.309

Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum .............ccccoceeiene. 483.726.203 483.726.203
Lan til tengdra félaga 1.132.935.678 1.132.935.678
Skammtimakrofur .........cceeoeeiiieiiieiie e 3.077.234 3.077.234
i 10 |01z 3] 1 6 1= LSS S 21.490.927 21.490.927
Samtals 1.157.503.839  2.472.532.512 3.630.036.351
Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir 310.631.392 310.631.392
Skuldir vid tengd félég ....... 159.465.739 159.465.739
Adrar skammtimaskuldir 15.741.180 15.741.180
Samtals 485.838.311 485.838.311

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019

Oendurskodad
Fjérhaedir i islenskum kronum



11

Skyringar

6 Gangvirdi fjareigna og fjarskulda
a brepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvérdun gangvirdis byggja &
markadsgégnum eda ekki. Markadsgogn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem byggir ekki
& markadsgégnum byggja & forsendum sem félagié gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta er prepaskipting
gangvirdis akvéréud pannig:

« brep 1 - Uppgefi® verd & virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabréf i kauphdllum.

« brep 2 - Hér er verd byggt 4 gégnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem p6 eru adgengileg & markadi,
annad hvort beint eda ébeint. Gdégn sem notud eru vid gangviristtreikninga hér geta verid t.d. LIBOR vaxtakurfa og
lansheefismat métadila.

« brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir & markadsgégnum. Hér er adallega um ad reeda
hlutabréf og skuldabréf sem verdmetin eru Ut fra gggnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg & markadi.

Eftirfarandi tafla synir prepaskiptingu vid akvérdun gangvirdis peirra fiareigna sem feerdar eru & gangvirdi i reikningsskil
félagsins. Félagid birtir ekki gangvirdi annarra fjareigna par sem bokfzert verd peirra er talid endurspegla gangvirdid.

30. september 2019 3. prep

Eignarhlutit T dOturfEIO QUM ::cissuissssssisnnmmmemnmmrmsvm sy st seuesson s seiamsiasss s aatnsssnssssss 2.044.672.470

Eignarhlutir i hlutdeildarfélEgum .............cooiiiiiii e 553.997.624
2.598.670.094

31. desember 2018
[ =4ToTaF= (o) 011 {al BCo [Tt 0T {=] oo (111 O O
Eignarhlutic ThIttdeildarfEIEGUIN s msssersmssmammisns ssenmssvsissmsmmitvssimssasismsmssimisissmsesssssasssos sy

1.988.806.309

483.726.203

2.472.532.512
Breyting 4 fjareignum félagsins sem falla i 3. prep gangvirdis.

Eignarhlutiri  Eignarhlutir i
Timabilid 1. januar til 30. sept 2019 détturfélogum hlutdeildarf. Samtals
Stada { UPPNAFi ...ocviieiieie e 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccceevvniiiiiiiinnnnn, 49.039.005 70.271.421 119.310.427
Bokfaert verd 30. SEPt 2019 .....c.iiiviiiieieieeeee e 2.037.845.314 553.997.624 2.591.842.939
bar af eru 6innleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 618.562.461

Eignarhlutiri  Eignarhlutir i
Arid 2018 détturfélogum hlutdeildarf. Samtals
S1aB8a TUPPNALT isuimssssssommimmmms s rmm s e s e e TS oo 1.460.546.824 432.401.737  1.892.948.561
Kaup b 138.268.615 (10.000.000) 128.268.615
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning ..........c.cccoveveiniiiiiicinne 389.990.870 61.324.466 451.315.336
Bokfaert verd 31. desember 2018 .........ccoevevieiiiniiiniiiccine 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
bar af eru éinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 492.424.879

Oendurskodad

Kaldalén hf. Samandreginn érshlutareikningur 30.9.2019 Fjérhaedir I islenskum krénum



12

Skyringar

6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i félogum greinast a eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Boékfaert verd

Stadsetning deild i % Nafnverd 30.9.2019 31.12.2018
Dotturfélog:
U 14-20 ehf. ..oooieieecieeee Reykjavik 100,00% 500.000 226.772.267 178.519.838
U22 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 88.715.917 88.574.030
U24 ehf. ..ocooveeieeecee e Reykjavik 100,00% 500.000 91.696.720 89.714.900
W2G@NE: i civississossnrsnivssse sramsasnssnsanssnse Reykjavik 100,00% 500.000 63.623.385 61.268.383
bréunarfélagid Hnodraholt ehf. ........ Reykjavik 100,00% 109.000.000 1.239.545.932  1.233.302.063
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. ..... Reykjavik 59,560% 1.470.000 149.000.000 149.000.000
Fasteignastyring ehf. ........cccccoeennne Reykjavik 100,00% 500.000 (3.108.846) 1
Steinsteypan ehf Reykjavik 50,00% 70.059.096 188.427.095 188.427.094

183.029.096 2.044.672.470 1.988.806.309
Hiutdeildarfélog:
Karsnesbyggd ehf. ........c.ccovvvinnnnne. Reykjavik 49,99% 188.384.034 352.827.367 282.409.363
Nes bréounarfélag slhf. ..................... Reykjavik 32,70% 1.635.000 201.170.257 201.316.840
190.019.034 553.997.624 483.726.203

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja 4 markadsupplysingum

Félagid & eignarhluti tiu félogum sem keyptir voru a arinu 2017 og fram til loka 2018. [ &llum félsgunum fer fram
fasteignapréun sem felst i uppbyggingu fasteigna ad undanskyldri Steinsteypunni ehf. sem sér um rekstur steypustédvar
og Fasteignastyringar sem takmarkadur rekstur er i.

Kaldalén metur virdi félaganna at nokkrum pattum. | peim tilvikum sem greitt hefur verid fyrir hénnun, jardvinnu og
gatnagerdargjold ofl. er sa kostnadur eignfeerdur og beetist vid kaupverd |68anna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkvaemdir eru hafnar med sokklum er framvinda metin samkvaemt verk-og kostnadardeetlun og
heildarframlegd verkefsins metin samkvaemt asetludu soluverdi ad fradreginni kostnadaraaetlunverkefna. Asetlad sélverd
er byggt a verdmati l6ggiltra fasteignasala. Gangvirdsaukning hvers tima er vaent heildarframlegd verkefnis fyrir skatta ad
teknu tilliti til framvindu,og ad fradreginni 10-40% varadarfeerslu, eftir pvi hvada mikil 6vissa rikir um framkvaemakostnad
og so6luverdmaeti. bar sem litid er eftir af framkvaamdum og bié ad selja fasteign er varGdarfaerslan 10% en par sem
framkvaemd er stutt komin & veg og sala ekki byrjud er varGidarfeerslan 40%. U14-20 ehf., U22 ehf., U24 ehf., U26 ehf.
og Karsnesbyggd ehf. eru einu félégin sem metin eru med slikum haetti midad vid 30.9.2019. Sérstok varudarfaersla
vegna framvindu nam kr. 100.312.409 pann 30.9.2019.

Gangvirdi félaganna bréunarfélagsins Hnodraholts ehf. og Vesturbugt eignarhaldsfélags ehf. er metid Gt fra upprunalegu
kaupverdi ad vidbaettum framkveemdakostnadi sem hefur fallid til. ba er verdmaeti 168a i Vogabyggd og vid Soélvallagétu
(Steindérsreitur) metin med sama haetti.

Gangvirdi félaganna Steinsteypan ehf. og Nes bréunarfélags hf. er metid Gt frd upprunalegu kaupverdi ad vidbaesttum
framkveemdakostnadi sem hefur fallid til asamt endurmati 168a félagann. Endurmat 168a byggir & mati 6hads
fasteignasala.

Mikilvaegasta breytan vid mat & eignum Kaldaléns er l6daverd. Vié 10% lsekkun & markadsvirdi |6da leekkar eigid fé
félagsins um 449.620 pus. kr. og vid 10% & haekkun & markadsvirdi 168a haekkar eigid fé félagsins um sému fjarhaed.
Breytingar & framlegd byggingaverkefna hafa nG minni ahrif & eiginfiarstédu Kaldaléns en 10% lsekkun framlegdar
nuverandi byggingaverkefna laekkar eigid fé um 104.711 pus. kr. og 10% haekkun framlegdar sému verkefna haskkar eigid
fé um 104.711 pus. kr.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019 Fjarheedir I islenskum krénum
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4 Laun og launatengd gjold

A timabilinu var framkveemdastjori radinn & launaskra hja félaginu asamt pvi ad stjornarlaun eru greidd. Laun og
launatengd gjold greinast pannig:

T S — 31.784.039
2 -1 (T (o s o] o e 7.147.442
38.931.481

8 Fasteignir og 16dir

Félagid fjarfesti i 168 i Vogabyggd og er fjarfesting félagsins feerd & kostnadarverdi. Yfir byggingatima félagsins & 168inni
verda vaxtagjold lans sem sérstaklega var tekid vegna kaupanna. | kaupsamningi vegna l6darinnar eru kvadir um greidslu
131 m.kr. eftir pvi sem framkvaemdum vindur fram og afhendingu annarra eigna détturfélagsins U14-20 ehf.

30.9.2019 31.12.2018

Bokfeert verd i byrjun timabilSins..........ccooviiiiiiiiic 110.806.800 0
ViBbot Arsins.......cceevvvveereveciinicens 685.000.000 110.806.800
| STa[ (172 =0 LY €L e P 12.143.854 0
Bokfaerd stada i lok timabilSins.........cooeoeeiiiiiiieice s 807.950.654 110.806.800

Félagio® eignfeerir vexti af lani sem sérstaklega var tekid til fiarmégnunar & Vogabyggd.
9 Skuldir vid lanastofnanir

i upphafi ars voru skuldir vié lanastofnanir vié Kviku banka hf, annars vegar 303 mkr. lan sem tryggt var med vedi eignum
détturfélaganna U24 ehf., U26 ehf. og bréunarfélagsins Hnodraholts ehf. par sem hofudstéll og afallnir vextir greidast
med einni greidslu pann 31.9.2020.

pa tok Kaldalén & timabilinu nytt lan fra Landsbanka Islands a8 fjarhaed 400 mkr. og skal héfudstoll greiddur med einni
afborgun 10.3.2021. Til tryggingar & skuldinni hefur félagid sett ad vedi fasteign sina i Vogabyggd. Vaxtagjold pess lans
eru eignfeerd & fasteignir og 63ir.

Vedtryggd lan félagsins bera 6,6 - 7,9% overdtryggda vexti og hluti lana er tengdur REIBOR 1M eins og peir eru hverju
sinni.

A prigja arsfjordungi 2019 tok Kaldalén nytt 315 mkr. adrattarlan hja Kvikubanka og greiddi upp 100 mkr. lan sitt hja Kviku
banka hf. Lani® er med gjalddaga 15. september 2020. Vextir af pessu lani er 1M REIBOR auk 5% alags, lanid er an
trygginga en Kvika feer kauprétt, sja skyringu 10.

Skuldir vid lanastofnanir greinast a eftirfarandi hatt: 30.9.2019 31.12.2018
Stada | ArSDYIUN ...c.ooiiiiiiiiiiiic 310.631.392 60.015.583
(1= )4 | L 887.037.153 303.000.000
T e e e e L e et ex suanten (175.000.000) (60.015.583)
AT MONHT . ovvnmensonessineierssammeiivssimethenins ioss s a8 R ey AR R T A B AT SATAP T OES 24.652.702 7.631.392

1.047.321.247 310.631.392
Skuldir vié lanastofnanir flokkast pannig i efnahagi:

LanGtimaNIULT ........ovoiieiie s 732.182.195 310.631.392
SkammtIMahIUL .o oo s o R a5 s TP RS RS EEsvaY 315.139.052 0
1.047.321.247 310.631.392

Skuldir vi® 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 11.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn érshlutareikningur 30.9.2019 Fjarhaedir I islenskum krénum
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10  Hlutafé

A arinu hefur stjérn félagsins prisvar sinnum nytt heimild i sampykktum félagsins og ték akvérdun um ad haekka hlutafé
um samtals 798.849.700 kr. allt & genginu 1. Heildarhlutafé félagsins hefur pvi hsekkad ar 2.842.720.837 kr. i
3.641.570.537 kr. a timabilinu.

Hlutafé félagsins greinist pannig:

HEIIAATRIULATE ...ttt sb et e b e er e st ettt es b et et e eseeseesbenbeenseennenne e 3.641.570.537

= (66.266.803)
3.575.303.734

Eigin bréf

Félagid & eigin hluti ad nafnverdi 66.266.803 kr. eda 1,82% af utgefnu hlutafé, sem eetladir eru til endursélu.

Askriftarréttindi

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

nafnverdi.

{ agtist 2019 gaf stjérn Kaldaléns Gt askriftarréttindi a8 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra Gtgafu
peirra. Askriftargengi® er 1,0 ad vidbaettri 7,5% arlegri haekkun. A seinni hluta &rs 2019 var kaupréttur ad
askriftarréttindunum nyttur ad fullu. Handhafar askriftarréttindanna hafa eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (1) ad einum
sjotta (1/6 hluta) & timabilinu agust 2019 til juni 2020, (2) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra jali 2020 til jani 2021, (3) ad einum
sjotta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2021 til jani 2022, (4) ad einum sj6tta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2022 til juni 2023, (5) ad
einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2023 til juni 2024 og (6) ad einum sjotta (1/6 hluta) a timabilinu juli 2024 til jani
2025. Nanar er fjallad um askriftarréttindin og skilmala peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra vardandi frekari
upplysingar.

Kaupréttarsamningur

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

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn &rshlutareikningur 30.9.2019 Fjarhaedir I islenskum krénum



Skyringar

11 Vidskipti vid tengda adila
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Vidskipti milli Kaldaléns hf., eigenda pess og félaga tengdum peim uppfylla skilyrdi skilgreiningar um vidskipti vid tengda
adila. Skilmalar og skilyrdi pessa vidskipta voru akvedin i samreemi vid markadsstadla og venjur. [ eftirfarandi toflu
kemur fram fjarhaed pessa vidskipta og stada eigna og skulda pann 30.9.2019.

Engin vidskipti sem uppfylla skilgreiningar um vidskipti vié tengda adila voru vid stjornarmenn eda adila peim natengdum

fiolskyldubéndum, eda fyrirtaekja i peirra eigu & timabilinu 1.1 - 30.9.2019.

Timabilid 1. januar til 30. september 2019

.
e
U26 ehf. .........
U14-20 ehf ...... ;
SteinsteVpan BhT. « ..oy
bréunarfélagid Hnodraholt ehf. ............cccoeviiiinns
Nes brounarfélag hf. .......ccooveviviiviiiiiicic,
Fasteignastyring ehf. ......cccoooviiinniiii
Karsnesbyggd ehf. ..o
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. ..........cccceevveneenen.
Kvika banki hf. .......cccooviiiii e,

Arid 2018
L e —
U24 ehf. oo
U26 6Nf. ssvavismmsmmmmassmmsimmmassmsossasmismmsssossiess
U14-20 ehf
bréunarfélagid Hnodraholt ehf. ............cccccvvvviiinnnns
Karsnesbyggd ehf. ......cccccovivviviniiniiiiiciicic,
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. ..........
71 =W oXo Vi () ] ——————————

Tekjur Gjold Eignir Skuldir
14.969.984 406.024.198
4.646.006 202.831.568
2.417.770 89.330.407
38.804.470 702.750.713
292.688 9.000.000
2.042.792 81.104.313
146.583 15.762.778
135.554 14.015.554
24.617.950 192.753.183
6.534.468 75.001.700
0 (56.639.111) 18.573.844  (423.992.754)
94.608.265 (66.639.111) 1.807.148.258  (423.992.754)
Tekjur Gjold Eignir Skuldir
3.703.307 98.526.307
1.869.238 40.487.238
1.380.999 22.373.999
17.585.093 770.411.201
(3.737.229) (109.837.229)
10.135.233 1563.135.233
48.001.700
2.623.793 (71.196.943) 21.490.927  (360.259.902)
37.297.663 (74.934.172) 1.164.426.605  (470.097.131)

Allir ofangreindir tengdir adilar félagsins eru doéttur- eda hlutdeildarfélég ad undanskyldum Kviku banka hf. sem er

umsysluadili félagsins.

Lanasamningar milli Kaldaléns og doétturfélaga bera 7,5% vexti og skulu greidast i einni greidslu pann 1. jantar 2021.
Lanasamningar milli Kaldaléns og hlutdeildarfélags bera 12% vexti og skulu greidast i einni greislu 1. jantar 2021.

Kaldaldn hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019

Oendurskodad

Fjarhaedir I islenskum krénum
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12 Tekjuskattur

Félagid var stofnad sem samlagshlutafélag og osjalfstaedur skattadili. Félagid var pvi skattlagt med eigendum sinum a
arinu 2017. Fra og med arsbyrjun 2018 er félagid hlutafélag og sjalfsteedur skattadili.

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

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 ..............ccccecviviiiieiieiiiiiiiisee e 62.947.112
Skattalegt tap timabilsins 1.1 - 30.9.2019, nytanlegt til arsloka 2029 ..........c.ccccoeviriviiviiiiniciciicecie 53.854.844
116.801.956

Félagid er samskattad med doétturfélsgum sinum.
13  Ahzettustyring
Félagid stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahaettum vegna fjarmalagerninga:

* Markadsahaetta
« Hlutabréfagheetta (verdahaetta)
+ Vaxtaadhaetta

Kaldalon hf. ver ekki markadsahaettu félagsins. Markadsahaetta er hasttan & ad verdbreytingar & mérkudum hafi neikvaed
ahrif & gangvirdi og framtidarsjodstreymi fjarmalagerninga. Markadsaheetta er tilkomin vegna opinnar stédu i hlutabréfum
og vaxtaberandi gerningum, en slikir fiarmalagerningar eru naemir fyrir almennum og sérteeskum markadsbreytingum og
flokti i markadsbreytum, til deemis véxtum, skuldaraalagi og hlutabréfaverdi.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.9.2019 Fjérhaedir i Islenskum krénum
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14 14  Yfirlit yfir sto6u détturfélaga

Medfylgjandi yfirlit synir st6du eigna, skulda og eigin fjar peirra félaga sem Kaldalén hf. ber 100% hlut i.

17

U14-20 ehf. U22 ehf. U24 ehf. U26 ehf. pf. Hnodraholt Fasteignastyring Samtals
Eignir
Fasteignaverkefni 1.738.160.175 616.526.425 395.862.041 224.343.564 1.530.320.071 37.984.900 4.543.197.176
Adrar eignir ............... 19.228.824 1.550.158 1.094.961 176.000 143.359.931 0 165.409.874
Eignir samtals 1.757.388.999 618.076.583 396.957.002 224.519.564 1.673.680.002 37.984.900 4.708.607.050
Skuldir
Skuldir vid lanastofnanir ...........ccccoeerenieicinennene. (658.086.494) (13.492.747) 0 0 (352.478.507) 0  (1.024.057.748)
Skuldir vid tengd félog (702.750.713)  (465.858.743) (254.566.113) (122.500.850) (81.655.563) (41.093.746)  (1.668.425.728)
Adrar skuldir .......c.ccceeeeee (169.779.525) (50.009.175) (50.694.170) (38.395.329) 0 0 (308.878.199)
Skuldir samtals ........cccoceoiriiiiiieieeeeeee e (1.530.616.732)  (529.360.665) (305.260.283) (160.896.179) (434.134.070) (41.093.746)  (3.001.361.675)
Eigio fé 226.772.267 88.715.917 91.696.720 63.623.385 1.239.545.932 (3.108.846) 1.707.245.375
Eignarhlutur Kaldalons ............ccoeeeveiiiecininne 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
FramVINGa) oz e syt 76,40% 29,60% 29,30% 31,70% 0,00% 0,00%
Framlegsd ......cooeiiineeee e 202.605.112 21.058.794 13.427.811 10.020.908 0 0 247.112.626
VEMIOATEBISIA cusssnesssrssasssmsssinsssamssmnsvstsismammons (20.260.511) (4.211.759) (5.371.124) (4.008.363) 0 0 (33.851.758)
Bokfeerd framlegd .......ccoceeveeiereiieeeeecen 182.344.601 16.847.035 8.056.686 6.012.545 0 0 213.260.868

Oendurskodad

Kaldalén hf. Samandreginn &rshlutareikningur 30.9.2019

Fjérheedir i islenskum krénum



