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Helstu afangar 2021

NYTT FASTEIGNAFELAG

KALD ALON

Umtalsverdur arangur i umbreytingu félagsins i
fasteignafélag a skdommum tima. Stjornarhattum
felagsins umbylt & skdmmum tima.

Besta rekstrarar i sogu felagsins. Sterkur efnahagur
byggir undir tryggjan tekjugrunn a komandi ari.

Skyr markmid og framtidarsyn a vegferdinni
framundan. Féelagid hefur staekkad um 15% a
hverjum arsfjordungi og er stefnt ad aframhaldandi
vaxtartakti.

Mikil taekifaeri eru framundan. Félagid hefur nad
samkomulagi um kaup a frekari eignum.
Fjarmognunarkjor félagsins laekka og
endurfjarmognunarmoguleikar miklir.

'/

2021 var gridarlega vidburdarikt ar i sogu
felagsins. Umbreytingarferli félagsins i
fasteignafélag er komid langt a veg. Felagid
skilar bestu afkomu fra upphafi

Teekifeeri @ markadi verda afram nytt og
fyrirhugadur voxtur og ahaettudreifing eignasafns
framundan a arinu.

Skraning a adalmarkad Kauphallar er asetlud
haustid 2022.

- Jon bor Gunnarsson, forstjori

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.



Helstu afangar 2021

HELSTU VORDUR A ARINU

KALD ALON

Radgjafasamningur vid Arion
banka og fyrirhugud skraning a
Adalmarkad.

Hluthafafundur sampykkir

Januar l Mars

Sala a Hnodraholti

Tilkynnt um nyja stefnu
felagsins.

Sala prounareigna og kaup
tekjuberandi eigna hefjast.

Felagid raedur eigin starfsmenn Kaup a voruhusum . o o
® i Gardabae og aframhaldandi mog’ul.elkaa’\
Hafnarfirdi staekkun og skraningu a
adalmarkad
Tilkynnt um utgafu
nys hlutafjar til sjoda
Stefnis og VIS
September Desember
Juni
o ‘ ‘
. Kaup a S :
Kaup a4 STORM § ) o amkomulag um kaup a
phéte[ voruhusnaedi vio Salaa 13 fasteignum med
Fiskisloo Steindorsreit langtimaleigusamning
[ ] vid Orkan IS
Utgafa nys hlutafjar til

Jonathan B. Rubini

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.



Helstu afangar 2021 KALD ALON

STJORNARHZTTIR OG STYRING

Nyjar sampykktir felagsins undirbyggja
vegferd fyrir skraningu felagsins a
adalmarkad. Felagid hefur gefid ut
upplysingastefnu, starfskjarastefnu og stjorn
sett sér starfsreglur sem taka mid af
leidbeiningum Vidskiptarads islands.

Samstarfssamningur vid Arion banka snyr
m.a. ad radgjof vid kaup a eignasofnum,
flarmognun og skraningu a adalmarkad
Nasdaq Island. Viljayfirlysing um
solutryggingu a allt ad 5 ma. Hlutafjarutbodi.

A arinu var eignastyringasamningi sagt upp
og nyir stjornendur radnir. Jafnframt setti
féelagiod upp eigin skrifstofur og eigin innvidi
s.s. hugbunad, bokhald o fl.
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Helstu fasteignir félagsins KALD ALON

MIDAD VID TILKYNNT VIDSKIPTI

Voruhus, Idnadur & Geymslur

41.000
FERMETRAR

o

997%

UTLEIGA
Tangavegur 7 (50%)

ctorm Hotel Fiskislod 23-25 21,9 ma.
13 pjénustustddvar
0 Tilkynnt vidskipti ekki komin & efnahag 31.12. Metid 4 kaupverdi. MATSVERD

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 8



Helstu fasteignir félagsins KALD ALON

PRO FORMA - MIPAD VID TILKYNNT VIDSKIPTI OG FULLT REKSTRARAR OG UTLEIGU ALLRA EIGNA

m Skrifstofur m Skrifstofa

Verslun og pjonusta Verslun og pjonusta

Voéruhus og idnadur Voéruhus og idnadur

= Hotel H Hotel

m Tilkynnt vidskipti Tilkynnt vidskipti
Fermetrar Tekjur

A efnahag félagsins eru ol tilkynnt vidskipti & markadi fyrir Dreifing eftir flokkum mida vid fulla utleigu allra eigna og heilt
utan kaup a 13 fasteignum af Skeljungi hf. med langtima rekstrarar allra eininga. Afkomutengdir vidaukasamningar vid
leigusamning vid Orkuna IS. rekstraradila vegna COVID-19 eru i gildi en falla nidur a arinu.

Tekjur hotela a arinu 2022 eru pvi tengdar afkomu eininga
hluta ars. Ekki er um tekjuspa ad reeda.

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 9



Helstu fasteignir félagsins KALD ALON

PRO FORMA SVIDSMYND - EIGNASAFNID MED FYRIRHUGUDUM VIDSKIPTUM

m Skrifstofa m Skrifstofa

., Verslun og pjonusta
Verslun og pjonusta

Voéruhus og Idnadur
Voruhus og Idnadur

m Hotel
m Hotel
Fyrirhugud vidskipti Fyrirhugud vidskipti
64.000 M2 2.350 m.Kr. . :
Samtals fermetrar Samtals arstekjur
Dreifing eftir flokkum mida vid vidskipti par sem fyrir liggur
Vidskipti par sem fyrir liggur samkomulag vid adila a markadi, samkomulag vid adila & markadi, had fyrirvorum, fulla utleigu
had fyrirvorum s.s. areidanleikakdbnnunum og og heilt rekstrarar. Samningar vid rekstraradila vegna COVID-
astandsskodunum. 19 eru i gildi en falla nidur a arinu. Tekjur hotela a arinu 2022
eru pvi tengdar afkomu eininga hluta ars. Ekki er um tekjuspa

ad raeda.
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Helstu fasteignir féelagsins

EIGNIR i LOK ARS - TILKYNNT VIDSKIPTI

KALD ALON

Tekjuberandi
fasteignir

@ 209..
Gangverd fasteigna

@ 12,5 e
Vaxtaberandi skuldir

fasteignasafns

Eignir utan kjarnastarfsemi og
eigni i soluferli

3,2 ma

Eignir utan kjarnastarfsemi
31.12

|

0,9 -

Fyrirhugad ad eighum utan
kjarnastarfsemi laekki enn
frekar a komandi ari

1,3 ma

Handbeert fé

1,1

Krofur og lan til tengda

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.
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Naestu skref KALD ALON

FRAMUNDAN ARID 2022

@ 3,7 m-
Samkomulag um kaup eykur

eigid fé felagsins um allt ad 3,7
m.kr. med greidslu i nyju
utgefnu hlutafé. Vidskiptin eru
had almennum fyrirvorum. .
Endurfjarmoégnun
eigna. Teekifaeri
nytt a markadi til

1 4,3 ma .
. - frekari eignakaupa
Eigid fe lok ars ef voxtur Skraning a

adalmarkad og

félagsins helst i sama takti og
2022 hlutafjarutbod
haustid 2022.
14,3
® i framhaldandi

kaup og proun

tekjuberandi

fasteigna

2018 2019 2020 2021 2022

“Eigid fé felagsins haldist 15% voxtur a arsfjordungi obreyttur.
Voxtur er had markadsadstaedum a hverjum tima.

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 14



Teekfaeri i endurfjarmognun

A NASTU ARUM ERU TALSVERD TAKIFZARI | ENDURFJARMOGNUN FASTEIGNA

KALD ALON

Talsverd taekifaeri eru i endurfjarmognun eigna félagsins.

Arid 2022 og 2023 eru allt ad 15 ma af skuldum felagsins, med fyrirhrugudum
vidskiptum, uppgreidanleg. | lok ars voru medalkjor félagsins 4,4% verdtryggt og
5,7% overdtryggd. Nyleg kjor félagsins a bankalanum eru ~2,3% fast verdtryggt.

Felagid er &tid i vidraedum vid radgjafa og fjarmalastofnanir um framtidar
flarmoégnunarstruktur felagsins.

Vaxtalaekkun a verdtryggda safninu 31.12 midad vid nyleg kjor gaeti lett
vaxtagreidslur lana umtalsvert.

Lok ars
'21

Overdtryggt
Verdtryggt

‘ Uppgreidanleg lan (ma.kr.)
9,1 ma f

Lan @ efnahagi 31.12.21

N A >
!

7,56 ma
Fyrirhugud vidskipti

(@)
\

2022 2023

2024

2025 2026

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.
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Uppbyggingarverkefni

NYTT ATVINNUHUSNZEDI TIL LEIGU

KALD ALON

Safn félagsins ad tekjuberandi eignum hefur ordid til
med kaupum a eignum a markadi. Eftirspurn er eftir
nyju eda nylegu atvinnuhusnaedi. Félagid hefur gert
samkomulag um ad taka vid fullbuinni fasteign.

Azetlad er ad fyrsti hluti verkefnis sé afhentur & fyrri
helmingi 2023 med fyrirvara um assettanlega
leigusamninga. Vidraedur vid leigutaka ganga vel.

o e =

E S

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.
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Hluthafar KALD ALON

ORT STAKKANDI HOPUR HLUTHAFA

Fjoldi hluthafa

Hluthafi 28.2.2021
425
= 1. Strengur Holding ehf. 19,20%
2. Arion banki 11,67%
3. Stefnir - innlend hlutabref hs 10,28%
4.Vatryggingafélag islands hf. 7.32%
251 5. Stefnir - IS 5 6.85%
6.E&S 101 ehf 5.07%
7.Lov & co 3,.60%
141

8. Fagfjarfestasjodurinn Algildi slhf 3,29%
9o.DFT ehf 3,07%
10. Kvika banki 2,98%
. ] iy Adrir (415) 26,66%

jan 2021 mar 2021 mai 2021 agu 2021 okt 2021 des 2021 feb 2022

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 18
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Efnahagsreikningur KALD ALON

PRO FORMA - MIDAD VID TILKYNNT VIDSKIPTI

Kaup a eignum og

Efnahagsreikningur 31.12.2021 Salaeigna* nytt hiutafé Proforma
1. Eignum haldid til s6lu verdi seldar, peirra 8 medal Steinsteypan
|Ve|tu- og fastafjarmunir 18.800 6.000 24.800
Eignum haldid til s6lu 1.350 (1.350)
" . e . .. .. . . Handbaert fé 1.300 900 2.200
2. Adur tilkynnt vidskipti um kaup a 13 pjonustustédvum af Skeljungi og
) ) ) ] Samtals eignir 21.450 (450) 6.000 27.000
fragangur a hlutafjaraukningu vegna Vikurhvarfs 1
|Eigid fé 8.350 2.800 11.150
. o ) ) _ Tekjuskattsskuldbinding 1.550 1.550
3. Heildareignir samstedu verdur 27 ma.kr., handbeert fé eykst i 2,2 ma.kr vid Skuldir 11.100 3,200 14.300
solu Skuldir haldis til sslu 450 (450)
Samtals skuldir og eigid fé 21.450 (450) 6.000 27.000
*Tolur framsettar midad vid bokfeert virdi.
**Engin endurmatsahrif tekin vegna keyptra
M.Rr. m.Rr. %
Eignir samtals Eigia fé Skuldahlutfall™”

‘m.v. bokfeert virdi; ““engin endurmatsahrif vegna keyptra fasteigna; ***vaxtaberandi skuldur/fjarfestingareignir

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 20
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Helstu afangar 2021

FJARHAGSTOLUR - NY REIKNINGSSKILAADFERD

KALD ALON

m.kr.

«
% % %

Hagnadur eftir skatta Eiginfjarhlutfall Nytingarhlutfall Ardsemi eigin fjar

m.kr. m.Rr. m.Rr. %
Eignir Fjarfestingareignir Vaxtaberandi skuldir Skuldahlutfall

Tolur birtar sem heildarafkoma. Hlutdeild minnihluta sja arsreikning felagsins

broun a eigid fé félagsins (ma.kr.)

8,2

4,2 4.6

2018 2019 2020 2021

Hagnadur eftir skatta (ma.kr.)

1319

388 370

. = .

M2018 ®2019 EW2020 W2021

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.
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Ny reikningsskil KALD ALON

FYRSTI SAMSTZADUREIKNINGUR FELAGSINS

2021 2020
= Kaldalon er fasteignafélag fra 1. juli 2021 og gerir upp a samstaedugrunni LEIGUEEKIUT ... 232.932 0
inni helming Arsi Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna................ (31.773) 0
seinni heiming arsins 2021 StjornUNarkostNadur ..............coovevevveveeeeeeeean (179.451)  (117.548)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar .......... 21.709 (117.548)
= Samstaeduarsreikningur 2021 synir p.a.l. uppgjor fiarfestingarfélags a fyrri Matsbreyting fjarfestingareigna................. 1.188.296 0

helming arsins og uppgjor a samstadugrunni a peim sidari
1.210.005 (117.548)

Rekstrarhagnadur .............cceeeeeeeeceecnvneeeeeeeeenennn.
= Rekstrarreikningur er ekki samanburdarhaefur a milli ara Fjarmunatekjur .......ccooeeerrrees 4.828 186.100
Fjarmagnsgjold ..........o.oovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. (110.957)  (85.076)
Gangyvirdisbreyting eignarhluta i félogum ......... 686.567 387.060
Hlutdeild i rekstri hlutdeildarfélaga.................... (11.176) 0
= Tekjur og gjéld vegna fjarfestingareigna adeins vegna seinni helmning arsins Hreinar fJarmunatekjur .........oooooccvvvvvmmnnnsserene 569.262  488.084
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............cccoevveverenenee. 1.779.268  370.537
TekjusKattur ........c.oveveveeeeeeeeeeeeeee e, (441.828) 0
1.337.439 370.537
Hagnadur ........cccccevveeeeiieiineeninneeeeeeeeseessssnnnnenes

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF. 23



Rekstrarreikningur

TEKJUR OG GJOLD

KALD ALON

2021 2020
= Leigutekjur samstsedunnar a arinu ad mestu fra hotelum sem komainn i LEIGUEEKJUN ..., 232.932 0
5 < sidari hl . Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna................ (31.773) 0
samstaedunna a sidari hluta arsins StjornuNarkostNadur .............ccovvveeveeeeeeeeeeeennn. (179.451) | (117.548)
= Kaup a tekjuberandi eignum formlega ad ganga i gegn um aramot ad stoérum Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar ......... 21.709 (117.548)
hluta
Matsbreyting fjarfestingareigna......................... 1.188.296 0
= Engar tekjuberandi eignir i eigu féelagsins a fyrri helmingi arsins
Rekstrarhagnadur ............ccccceeeeeveeeeiccneeeniennnnes [l (117.548)
- Stj()rnunarkostnaéur nam um 180 mukr. fyrir arid 2021 (93 mllUkr 1H 2021) Fjérmunatekjur ................................................... 4.828 186.100
FJArmagnsgjold ..o (110.957) | (85.076)
= Launakostnadur félagsins ekki faerdur ad hluta a rekstrarkostnad Gangvirdisbreyting eignarhluta i félogum.......... S| 387:060
Hlutdeild i rekstri hlutdeildarfélaga.................... (11.176) 0
fjarfestingareigna Hreinar fjarmunatekjur .............ccccocecueueueuenennne. 569.262 | 488.084
= Einskiptiskostnadur og umsyslupoknanir namu 55 m.kr. a arinu Hagnadur fyrir tekjuskatt .............cccceveeveuenenen. 1.779.268 | 370.537
= Uppsetning a nyrri skrifstofu, fjarfestingar i kerfum o.p.h. gjaldfeerdur Tekjuskattur ........ccoveviieieiiiiciceceee e, (441.828) 0
1.337.439 370.537
Hagnadur ..........ueeeeeeieeieeeiirnnereeeeeeeecsssnneeeeseeenns
FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF., 24



Rekstrarreikningur

MATSBREYTINGAR OG FJARMUNATEKJUR

KALD ALON

= Eignir ad mestu faerdar inn & kaupverdi i samstadu - stor hluti

vidskipta formlega klarud um aramot

= Matsbreyting fjarfestingareigna nam taepum 1,2 ma. - allt vegna

tekjuberandi eigna sem komu inn a pridja arsfjordungi 2021
= Medal avoxtunarkrafa matsins 6,3%
= Gangvirdisbreyting dotturfélaga 686 m.kr. vegna fyrri hluta arsins

= 500 mXkr.varud a fyrri hluta ars vegna solu a

fasteignaverkefnum i Vogabyggd kemur ad fullu inn
= Heildarhagnadur samstaedu eftir skatta um 1,3 ma.”

= Ardsemi eigin fjar 20,6%

LeigULEKIUN ..ooeveieeieeieee e
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna...............
Stjornunarkostnadur ...........cccceeveveeeeiiivieneeneane.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar ..........

Matsbreyting fjarfestingareigna.........................

Rekstrarhagnadur .............cccceeeeeeevnnereeceennecennnnne
Fjarmunatekjur .........cccoooeveieeiiiecieeee
Fjarmagnsgjold ..........ccccoovviiieciiniiieieieceees
Gangyvirdisbreyting eignarhluta i félogum .........

Hlutdeild i rekstri hlutdeildarfélaga....................
Hreinar fjarmunatekjur .........ccccccveeeeieeeeiennnnnnns

Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........cccceeevueeerennnn.

Tekjuskattur ........cccoveviiiieiiiiiccceee e,

Hagnadur .........cooccveeeeiciieeeiecieeeeecsseeeeeessneessens

“hlutdeild minnihluta 188 mkr. i hagnadi

2021

232.932
(31.773)
(179.451)
21.709

1.188.296

1.210.005

4.828
(110.957)
686.567
(11.176)
569.262

1.779.268

(441.828)

1.337.439

2020
0
0
(117.548)
(117.548)

0

(117.548)

186.100
(85.076)
387.060
0
488.084

370.537

370.537

FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF.
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Efnahagur

HEILDAREIGNIR SAMSTADUNNAR UM 21,5 MILLJARDUR

KALD ALON

2021 2020
= Fjarfestingareignir Kaldalons namu 17,8 makr. Fastafjarmunir
Fjarfestingareignir .............cccocveveveveeeeeeeeeeeeereenen 17.826.717 0
= parf af tekjuberandi eignir um um 16 ma.kr. Eignarhlutur i détturfélogum ...........cccccoveveneee. 0 2.759.823
Eignarhlutur i hlutdeildarfélégum....................... 101.491 444.371
= Langtimakrofur ad mestu vegna sélu a eignarhlut felagsins i Lan til tengdra adila ........ccocooooeveeeveeeeeeeeene. 0 1.245.696
bréunarverkefni i Vogabyggd Langtimakrofur ........c.ccoeveviiiiiceceeece 553.970 0
18.482.177 4.449.889
* Handbaert fé samstaedunnar nam um 1,3 ma.kr. vid aramot og hefur
Kist kr fra sidusty 2 ot Veltufjarmunir
aukist um 1.2 m.a.xrfra sloustu aramotum Lan tiltengdra adila..........cccocooeveveveeeieeeeenn, 0 1.561.057
L . . . Vidskiptakroéfur og adrar skammtimakrofur ... 359.990 212
= Vidskiptakrofur vegna leigutekna namu 63 m.kr. sem er vegna
P gna ‘el 3 9 HANGDEET 1€ oo 1.296.058 | 82365
veltutengdrar leigu hotela - engar afskriftir vidskiptakrafna 1.656.048 1.643.634
= Adrar skammtimakrofur tengdar solu ibuda vid Urridaholtsstraeti Eignir haldid til SOIU w.....oooooooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeer, 1.340.512 0
= Eignum haldid til s6lu medal annars hlutur i Steinsteypunni og U26 ehf.
Eignir Samtals ........c.ceeveueeeeveeceeneeeeeeceiereneenenens 21.478.737 6.093.523
FJARFESTAKYNNING - KALDALON HF., 26



Efnahagur KALD ALON

SKULDAHLUTFALL 55%

2021 2020
Eigid fé
- Hlutafe aUkié um 1'9 mllljaré a él’inu HIULATE ..o 5.460.643 3.640.997
ANNAS ..o 553.243 0
i e _— s s . L inn eiginfiarreikni 2.066.125 1.176.112
= Eigid fé haekkar um 3,6 milljarda ad teknu tilliti til hlutdeild minnihluta Bundinn eiginfjarreikningur ..........c.oocovcs.
9 3 . Hlutdeild minnihluta i eigid fé ............c..cc........ 190.014 0
o Eimimfi o Orédstafad eigid fé .......coovevveeeeeeeeeeeeen, 88.979 (171.411)
Eiginfjarhlutfall samstaedunnar 39% 8.359.005 4.645.698
= Vaxtaberandi skuldir 9,7 milljardar um aramot og eru um 55% sem
. - 1.552.584 0
hlutfall af fiarfestingareignum Tekjuskattsskuldbinding.........cccceeeeeeeenreennnnne.
. , . . . Langtimaskuldir
Skammtimahluti vaxtaberandi skulda ad mestu vegna uppbyggingu Vaxtaberandi skuldir ..........ccccoooeevieinieinieinnnne. 8.614.261 0
ibuda vid Urridaholtsstreeti sem fara a sélu a fyrsta arsfjoroungi Vaxtaberandi skuldir vid tengd féldg ................. 133.164 1.017.605
8.747.425 1.017.605
= Veltufjarhlutfallan Urridaholtsstraetis 24 i kringum 1
Skammtimaskuldir
™ Aérar Skuldir aé mestu tengt uppgjérum Vegna Viéskipta um éramét VaXtaberandi SkUldiI’ .......................................... 1~119.728 352.963
Tekjuskattur til greidsiu...........ccoooeeeveeveeeeenne. 263.062 0
ABrar skuldir ........c.cooveveeieieeeeeeeeeeee 969.504 77.257
2.352.294 430.220
Skuldir haldi& til SOIU ........ccooveviveiieieie 467.429 0
Eigid fé og skuldir samtals ................ccccuveen..n. 21.478.737 6.093.523
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Fyrirvari KALD ALON

Allar upplysingar sem birtar eru [ Rynningu pessari eru samkvaemt bestu vitund stjornenda Kaldalons a
hverjum tima. Serstok athyglir er vakin a pvi ad margir paettir hafa ahrif a rekstrarumhverfi féelagsins.
Afkoma eda spar geta breyst og proun felagsins ordid med 6drum haetti en her er gefid til Rynna.

Serstok athygli er vakin a pvi ad i Rynningu er ad finna stadhaefingar eda onnur framsett gogn, s.s.
sviosmyndir, sem byggja a mati og aaetlunum stjornenda féelagsins, fyrirfram gefnum forsendum og
utanadkomandi pattum. Séerstaklega er vakin athygli a pvi ad svidssmyndir eru eRRi tekjuspadr felagsins,
heldur settar fram til ad syna dreifingu milli fasteignaflokka og fulla utleigu.

Kynningin verdur ekRki endurskodud eftir birtingu hvad petta vardar og eiga pvi vid a peim timapunkti
sem Rynning fer fram og er birt a vefsidu felagsins. Kaldalon ber ekki i neinum tilvikum abyrgd a tjoni
sem kann ad hljotast af upplysingum sem birtar eru i Rynningu pessari né tjoni sem rekja ma beint eda
obeint til notkunar peirra. Kaldalon er ekki skuldbundid til ad uppfeera Rynningu pessa, veita frekari
upplysingar eda leidretta villur sem kunna ad koma i ljos.
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