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Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

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

Starfsemin & arinu

A &rinu 2020 kom Kaldalén hf. ad mikilli uppbyggingu ibadarhisnaedis a4 hofudborgarsvaedinu. Félagid a teeplega
helmingshlut i Karsnesbyggd ehf. sem lauk vid byggingu a 78 ibtda verkefni vido Hafnarbraut i Képavogi. Sala a pvi
verkefni er langt komin.

| Urridaholtstreeti i Gardabee lauk dotturfélag Kaldalons, U 14-20 ehf., vid byggingu 38 ibida sem afhentar voru i lok
junimanadar til kaupanda sem gagngjald fyrir [60akaup félagsins i Vogabyggd i Reykjavik. ba voru détturféldg
Kaldaléns med 51 ibud i byggingu ad Urridaholtsstraeti 22-26 sem reiknad er med ad verdi fullbyggdar a fyrri hluta
arsins 2021. Pbetta eru 17 ibudir i Urridaholtsstreeti 22 sem afhentar verda kaupanda sem gagngjald fyrir I66akaup
félagsins & Steinddrsreit i vesturbse Reykjavikur og svo 34 ibadir i Urridaholtsstreeti 24 og 26 sem seldar verda &
almennum markadi.

| desember 2020 héfust jardvegsframkvaemdir & steersta uppbyggingarverkefni félagsins ad Stefnisvogi i Vogabyggd
sem samtals tekur til byggingarréttar & 324 ibudum. Fyrsti &fanginn er 71 ibudabygging ad Stefnisvogi 2 sem
fyrirhugad er ad komi til athendingar i arslok 2022. Sidar a arinu 2021 er 4eetlad ad hafin verdi bygging neesta afanga
sem tekur til 51 ibudar ad Stefnisvogi 1.

A Steindérsreit i Vesturbae eru framkvaemdir hafnar vid 83 ibGda byggingu sem til stendur ad tilbGnar verdi ftil
afhendingar & fyrri hluta arsins 2023. Par er nidurrifi eldri bygginga ad ljuka og radgert ad hefja framkveemdir & fyrri
hluta arsins.

Fyrirhugad er ad faeekka dotturféldgum med sameiningu peirra & arinu 2021.

Hagnadur vard af rekstri félagsins & arinu 2020 ad fjarhaed 371 milljdnum kréna samanborid vio 204 milljonir kréna &rid
adur. Samkveemt efnahagsreikningi 31. desember 2020 namu eignir félagsins 6.094 milljdnum kréna og jukust um 535
milljonir milli &ra. Eigid fé félagsins nam 4.646 milljonir krona pann 31. desember 2020 samanborid vid 4.192 milljonir
kréna pann 31. desember 2019.

Félagido er med eignastyringarsamning vid Gamma Capital Management. Eini starfsmadurinn hja félaginu er Jonas poér
Porvaldsson framkveemdastjori.

pad er Alit stjérnar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & stédu félagsins i lok arsins,
rekstrararangri arsins og fjarhagslegri préun félagsins, komi fram i arsreikningnum.

Fjarmdgnun

A timabilinu lzekkud skuldir Kaldaléns verulega, en 4 sama tima jukust eignir félagsins par sem virdisaukning hefur
ordid i byggingaverkefnum félagsins og einnig hafa 168ir og byggingaréttir félagsins aukist i virdi. Félagid hefur greitt
nidur skuldir sinar ad stérum hluta og gert rad fyrir aframhaldandi nidurgreidslu skulda medal annars med solu a eign
dotturfélags Kaldalons a byggingarétti i Hnodraholti i Gardabse. Félagido hefur nG pegar fjarmagnad fyrirhugud
byggingaverkefni félagsins i Stefnisvogi 2 og & Steinddrsreit. Aherslur i fjarmagnsskipan félagsins eru ad minnka
skuldsetningu modurfélagsins og auka getu pess til leggja détturfélégum sinum til naudsynlegt eigid fé til ad hrada
uppbyggingu & byggingal6dum félagsins.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Framtidaraform

Kaldalén er fasteignafélag sem adallega hefur stadid i ibudauppbyggingu. Markmid félagsins er ad auka breidd og
vaegi eigna sem gefa af sér reglulegar tekjur. Félagid fjarfestir einnig i byggingatengdri starfsemi.

Covid-19

Stjérn og stjornendur félagsins hafa fylgst med préoun mala tengdum Covid-19 heimsfaraldrinum og mdégulegum
ahrifum & félagid. Helstu ahrif af Covid-19 hafa verid pau ad byggingaframkveemdir hafa tafist litillega vegna seinkunar
a afgreidslu a byggingaefni fra birgjum. P& hefur afgreidsla fjarmalastofnana og opinbera adila tekid 6venjulega langan

tima og haft ahrif & hrada uppbyggingar verkefna félagsins. Ahrif pessa & rekstur og afkomu félagsins eru po ekki
veruleg. Sala ibuda hefur gengid vel og adsteedur & fasteignamarkadi eru hagsteedar.

Stjérnarheettir

Stjorn Kaldaléns leggur aherslur & géda stjornarheetti og mun i stérfum sinum hafa til hlidsjonar leidbeiningar Samtaka
atvinnulifsins um géda stjornarheetti.

Hlutafé

Hluthafar voru i byrjun arsins 109 en i lok timabils 120, par af eru 10 steerstu eftirfarandi:
Nafnverd*  Hlutdeild

Strengur Holding €hf. ... 1.049 28,81%
INVESTAr ENT. oo e 459 12,61%
KVIKa DaNKi Nf. ... 229 6,30%
AGON DANKI N, oo 214 5,88%
ISIANASDANKI NF. .ot 200 5,49%
DT BNT. e 168 4,60%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ..., 155 4,26%
(0T r=T = o | RS 155 4,26%
Vatryggingafélag [S1ands hf. ............c.cooeievieieeeeeeececeee e 150 4,12%
Fagfjarfestasjodurinn Algi SINf .......c.oeviiii e 142 3,91%
10 steerstu hluthafar samtals 2.922 80,24%
Adrir hluthafar (99 talSiNS) ......vviiiiieii e 720 16,97%
Samtals utistandandi hlutir 3.642 97,21%
EIgin NIULIE ..o e 1

Hlutafé samkveemt arsreikningi 3.641

* { milljonum kréna

Félagid hefur gefid Ut 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 hefur leekkad i 0,6 m.kr. Sja nanar i skyringu 8.

Stjorn félagsins leggur ekki til ad greiddur verdi ardur a arinu 2021. Visad er til eiginfjaryfirlits vegna radstéfunar &
hagnadi arsins.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Yfirlysing stjérnarmanna

Arsreikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu.

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar er pad alit okkar ad hann gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstéou

félagsins pann 31. desember 2020 og rekstrarafkomu, breytingu & handbeeru fé og breytingar & eigio fé félagsins fyrir
ario 2020 samt pvi ad gerd er grein fyrir helstu ahaettu- og 6vissupattum sem félagio stendur frammi fyrir.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins og lysi aheettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.
Stjérn Kaldalons hf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir ario 2020 med aritun sinni.

Reykjavik, 19. mars 2021
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Aritun 6héds endurskodanda
Til stjérnar og hluthafa Kaldal6ns hf.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Kaldalons hf. fyrir arid 2020, ad undanskilinni skyrslu stjérnar og
framkvaemdastjéra.

Arsreikningurinn innifelur

- Skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra

- Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2020

- Efnahagsreikningur 31. desember 2020

- Eiginfjaryfirlit 2020

- Sj0dstreymi arsins 2020

- Skyringar, sem innifela helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Skyrsla stjornar og framkveemdastjora er undanskilin endurskodun, sbr. kafla um adrar upplysingar.

Grundvéllur alits
Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt stédlunum er nanar Gtskyrd
i kaflanum um &byrgd endurskodenda.

Ohaedi

Vid erum 6had félaginu samkveemt dkveedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidareglna sem gilda um
endurskodendur & islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vid uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samreemi vid akvaedi sidareglina.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjérnar

Stjérn og framkveemdastjori bera abyrgd & ©6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjornar og
framkvaemdastjora sem la fyrir vid aritun okkar. Alit okkar & arsreikningnum neer ekki til skyrslu stjornar og
framkveemdastjéra og vid stadfestum hana ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar pegar peer liggja fyrir
og meta hvort paer eru i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda skilning sem vid héfum aflad vid endurskodunina
eda ef svo virdist ad verulegar rangfeerslur séu i peim. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar
rangfeerslur séu i 6drum upplysingum ber okkur ad skyra frd pvi. Vio héfum ekki greint atridi sem ber ad greina
sérstaklega fra.

Hvad vardar skyrslu stjdrnar og framkvaemdastjora htfum vid, i samraemi vid dkvaedi 104. gr. laga um arsreikninga nr.
3/2006, yfirfarid ad skyrsla stjérnar hafi ad geyma paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um
arsreikninga komi paer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Abyrgd stjornar og framkveemdastjora & arsreikningnum

Stjéorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og videigandi &kvaedi i I6gum um
arsreikninga. Stjérn og framkveemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar
vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta heefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjéornendum ber ad
semja arsreikning félagsins & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad reeda, nema stjornendur eetli ad
leysa félagid upp eda heetta rekstri pess, eda hafi ekki raunhaeft val um annad en ad heetta starfsemi félagsins.
Stjérnendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi haefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid & og
hvers vegna stjornendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vid gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjoérn og endurskodunarnefnd skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.



Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodenda & endurskodun arsreikningsins

Markmio okkar er ad afla neegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa Ut aritun med aliti okkar. Naegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkveemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistokum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagair, geetu haft ahrif a fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru & arsreikningnum.
Endurskodun i samraemi vido alpjodlega endurskodunarstadla byggir a faglegu mati og faglegri tortryggni. Vio
framkvaemum einnig eftirfarandi:

Greinum og metum &heettuna af verulegum annmdorkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari aheettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahgettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en aheetta af
annmérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ao
mikilvaegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum rédum eda ad innra eftirlit sé snidgengio.

Oflum skilnings & innra eftirliti sem er videigandi fyrir endurskodun okkar i peim tilgangi ad hanna
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins.

Metum hvort val stjérnenda a reikningsskilaadferdum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhaefar.
Einnig skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid haefi.

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um aframhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad veruleg ovissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum i
arsreikningnum um évissuna og ef peer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati, vikjum vid fra fyrirvaralausu
aliti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vid hofum aflad fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi ekki lengur rekstrarheeft.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, ad medtdldum skyringum og hvort hann grundvallast &
fyrirliggjandi feerslum og atburdum og gefi gldgga mynd samanber 4lit okkar.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um &eetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp geta komid i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vio a.

Reykjavik, 19. mars 2021
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Atli Pér Jéhannsson
|6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2020

Rekstrargjold

Laun og launatengd gjold ............coocueiiiiieiiiiiii e
Skrifstofu- 0g stjornuNarkostNadur ...........ccceovvciiiiiee e
Rekstrartap

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

VaXEALEKJUL ... e e

VaxtagjOld ...
Gangvirdisbreyting eignarhluta i félogum .............cccovieeiiiiiiiieeees

Heildarafkoma arsins

Skyringar a bls. 11 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020

Skyringar

12

11
11

2020 2019
53.423.717 52.071.947
64.124.056 108.554.572

117.547.773 160.626.519

(117.547.773)

(160.626.519)

186.099.703 114.437.020
(85.075.730) (45.941.179)
387.060.315 296.627.194
488.084.288 365.123.035
370.536.515 204.496.516

Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Eignir

Fastafjarmunir

Fjareignir:

Eignarhlutir i dotturfélogum ...
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ............cccoeeiiiiiiie e
LaN til tengdra @0ila ........cocuvviiiiee e

Veltufjarmunir

Lan til tengdra @0ila ........cocuvviiiiee e
SKamMmMEMAKIOTUN .......uvviiiiiiiiiiie e e
HANADEEIT T ...

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigio fé

HIUTATE ... s
Bundinn eiginfarreikningur ...
L@ )= 4= I 7= o IO
Eigid fé samtals

Skuldir

Langtimaskuldir:

Skuldir vio [anastofNanir ...........ccccciiiiiuiiiiiiiiiier ...
Skuld Vid teNGd fEIOG .....vveeeiiiie e

Skammtimaskuldir:

Skuldir vio [AnastofNanir ...........ccceiiiiiiuiiiiiiiiiereerer ...
Skuld Vid teNGd fEIOG .....vveeeiiiie e
Adrar skammtimasKUldir .........cccoeciiiiiiiiiiiiiie e

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

AlMeNNar UPPIYSINGAT ....cocuveieiiiiie ittt
TeNGAIr Q0IHAT .....ceoiiiiee e
UMSYSIUPOKNUN ..ot
TEKJUSKALTUT ..eeiieeiiieeeee ettt et e e e
ANGBIUSTYIING ©..vvveeeieeeeeeeeee ettt

Skyringar a bls. 11 til 20 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020

Skyringar

31.12.2020 31.12.2019
2.759.822.627  2.186.275.267
444.370.685 582.884.438
1.245.695.886  2.666.684.420
4449.889.198  5.435.844.125
1.561.056.842 0
212.183 2.716.121
82.365.032 120.006.110
1.643.634.057 122.722.231
6.093.523.255  5.558.566.356
3.640.996.528  3.575.378.734
1.176.112.387 789.052.072
(171.410.886) (172.271.554)
4.645.698.029  4.192.159.252
0 398.666.667
1.017.605.350 0
1.017.605.350 398.666.667
352.962.919 802.527.846
66.368.649 121.694.075
10.888.308 43.518.516
430.219.876 967.740.437
1.447.825.226  1.366.407.104
6.093.523.255  5.558.566.356

Fjarhaedir i islenskum krénum



Eiginfjaryfirlit 2020

Bundinn

eiginfjar-
Arid 2020 Hlutafé reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada i arsbyrjun .......ccccooiiiivii 3.575.378.734 789.052.073  (172.271.554) 4.192.159.253
Seld eigin bréf ... 65.617.794 17.384.468 83.002.262
Heildarafkoma arsins ...........ccccceevieeencine s 387.060.315 (16.523.800) 370.536.515
Stada i Arslok ........cceeiviiiiii 3.640.996.528 1.176.112.387 (171.410.886) 4.645.698.029
Arid 2019
Stada i arsbyrjun ........cccoiiiiiii 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Innborgad hlutafé ...........cocceve i 732.657.897 732.657.897
Heildarafkoma arsins ...........cccoveeeeeiiiiiiieee e, 296.627.194 (92.130.678) 204.496.516
Stada i Arslok ........cceeevciiii e 3.575.378.734 789.052.073  (172.271.554) 4.192.159.253

Skyringar a bls. 11 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020

Fjarheedir i islenskum krénum



Sjédstreymi arsins 2020

10

2020 2019
Rekstrarhreyfingar
Greiddur KOStNAOUY ...........oiiiiiiiiiiii et (203.019.469) (82.349.755)
INnnborgadar VaxtateKjur ............ccccveieee i 959.472 982.503
Greidd VaXtagiold ..........co.oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e (20.032.277) (44.149.030)
Handbeert fé til rekstrar (222.092.274) (125.516.282)
Fjarfestingahreyfingar
Hlutafjaraukning détturfélaga ..........cccceeeviiiiiieiee e, (47.973.292) (15.457.219)
Fjarfestingar i fasteignum og 100UM .........ccccevvivieviiire e 0 (685.000.000)
Lan til déttur- og hlutdeildarfélaga ............ccoocovveveeiceiiiiiiiiee e, (685.414.376) (1.007.246.038)
Innborgad fra déttur- og hlutdeildarfélogum ...........cccooceeviiiiiennnnen. 729.734.491 399.911.356
(3.653.177) (1.307.791.901)
Fjarmoégnunarhreyfingar
INnNborgad hlUutafé ..........ccovvieiii e 83.002.262 770.042.366
Tekin ny 1an fra lanastofnunum .........ccccocveeviie e 0 871.618.229
Greidd lan fra lanastofnunum .............cccccviiiee e (905.483.993) 0
Lan fra dottur- og hlutdeildarfélogum ..........ccccovveiieeeiiie e 1.010.586.104 0
Greitt til dottur- og hlutdeildarfélaga ..........cccocoveeviieeeiiiieeeee e, 0 (109.837.229)
188.104.373 1.531.823.366
(Leekkun) haekkun & handbeeru fé (37.641.078) 98.515.183
Handbaert f& i byrjun &rs ........cocoovviiiiiie e 120.006.110 21.490.927
Handbeert fé i arslok 82.365.032 120.006.110
Fjarfestinga- og fjaArmognunarhreyfingar sem hafa ekki &hrif & sj6dstreymi
Afhent fasteignir 0g 100Ir .........ocoiviiiiiie e 0 (812.959.543)
Lan til dottur og hlutdeildarfélaga ...........ccooveeeiiiieeiiiieeeeeee 0 812.959.543

Skyringar a bls. 11 til 20 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020
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1. Almennar upplysingar

Kaldalon hf., hér eftir nefnt félagi®, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er Katrinart(ni 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 asamt kaupum og sélu
félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga og skuldabréfa, allt i tengslum vio
fasteignavidskipti, fasteignapréun, uppbyggingu innvida i tengslum vid fasteignaverkefni eda fjarmdgnun
byggingaframkveemda og annar skyldur rekstur. Félaginu er heimilt ad eiga hlut i félégum i starfsemi tengdri
byggingargeiranum, p.m.t. i steypustédvum. Félaginu er pannig heimilt ad eiga skrad og oskrad hlutabréf og
skuldabréf.

Stjérn félagsins og framkveemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 19. mars 2021.
2 Grundvollur reikningsskila

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Arsreikningur félagsins er jafnframt i samreemi vid l6g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga.

Arsreikningurinn er gerdur og birtur i islenskum krénum sem er stafreekslugjaldmidill félagsins. Til ad auka
upplysingagildi &rsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar paer eru
fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda
reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Félagid telst fjarfestingarfélag samkveemt alpjodlegum reikningsskilastdodlum, en félagid styrir eignasafni sinu a
grundvelli gangvirdis og hefur eingéngu tekjur af fjarfestingum sinum i gegnum gangvirdisbreytingar og adrar tekjur af
fiarfestingum. Arsreikningurinn byggir & kostnadarverdi ad pvi undanskildu ad eignarhlutir i dottur- og hlutdeildarfélégum
og veltufjareignir eru feerdar a gangvirdi. Félagid gerir ekki samstaedureikning.

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

Helstu reikningsskilaadferdir sem beitt var vid gerd pessara reikningsskila eru tilgreindar hér a eftir. Pessum adferdum
var beitt & samreemdan hétt & beedi timabilin sem sett eru fram, nema annad sé tekid fram.

Félagid hefur tekio upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og talkanir sem Evropusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem héfst 1. jandar 2020 og eiga vid um starfsemi pess. Félagid
hefur ekki tekid upp stadla, breytingar a stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 31. desember 2020 en heimilt er ad
taka upp fyrr.

Nyjir reikningsskilastadlar teknir upp a érinu
Engir nyjir reikningsskilastadlar téku gildi & &rinu 2020. Kaldalén innleiddi nokkrar breytingar & eldri st6dlum, en peer
breytingar hafa ekki ahrif & reikningsskil félagsins.

Nyjir reikningsskilastadlar & neesta ari
Ekki er buist vid ad breytingar & stéolum og tulkunum sem hafa verid gefnar Gt af IFRS en taka gildi um fjarhagsar sem
hefjast 1. jantar 2021 eda sidar muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil félagsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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4 Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjérnendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. P6 svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg veromeeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst dnnur en nidurstada samkveemt matinu. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi
timabili sem breytingin & sér stad. Matsovissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvéroun gangvirdis eignarhluta pess
i 60rum félogum. Gerd er grein fyrir eignarhlutum i 88rum féldgum og matsadferdum i skyringum 5 og 6.

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 kréfur, metnar a afskrifudu kostnadarverdi;

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

* Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

Taflan hér a eftir synir flokkun fjareigna og fjarskulda félagsins i samraemi vid IFRS 9 og gangvirdi peirra.
Fjareignir Skuldir &

tilgreindar a afskrifudu Samtals
gangvirdi kostnadarverdi bokfeert verd

Arid 2020

Lan og krofur
Fjareignir félagsins
Eignarhlutir i dotturfélogum .........ccccevvieeeiiiieenns

2.759.822.627 2.759.822.627

Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........ccccoeeeveee. 444.370.685 444.370.685
Lan til tengdra félaga .........cccoooveveiiiiiiinieeece, 2.806.752.728 2.806.752.728
Skammtimakrofur ..........ccocviiiiiii 212.183 212.183
Handbaert f& ......cooeiiiiieeeee, 82.365.032 82.365.032
Samtals 2.889.329.943 3.204.193.312 6.093.523.255

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid l[anastofnanir ...........ccccccvvevevvvinninnnnnnn.
Skuldir vid tengd félog ........ccccvveriiereiiieeeriiee e
Adrar skammtimaskuldir ...........cccceevvvininininininnnn.
Samtals

Arid 2019

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturfélogum ..........cccevvvieeiiiinenns
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........ccccoeoeeeee.
Lan til tengdra félaga .........cccoovvveiiiiiiniiiecn
Skammtimakrofur ..........cooviiiiii
Handbaert f& ........oeviiiii e
Samtals

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid [anastofnanir ...........ccccecvvevevivinnnnnnnnnn.
Skuldir vid tengd felOg ........ccovveeriiereiiieeeriieeene
Adrar skammtimaskuldir .........ccccoeeevvvvviviiininnnnnn.
Samtals

352.962.919
1.083.973.999
10.888.308

352.962.919
1.083.973.999
10.888.308

2.666.684.420
2.716.121
120.006.110

2.186.275.267
582.884.438

1.447.825.226

1.447.825.226

2.186.275.267
582.884.438
2.666.684.420
2.716.121
120.006.110

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

1.366.407.104

1.366.407.104

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisrynun fjareigna sem ekki eru feerdar a
gangvirdi. Fjareign hefur ryrnad i virdi ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdur sem hafa ordid benta
til pess ad vaent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talio.

Enginn atburdur hefur ordid sem bendir til pess ad til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki
eru faerdar 4 gangvirdi.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda
a brepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvordun gangvirdis byggja a
markadsgdgnum eda ekki. Markadsgdgn endurspegla markadsupplysingar fra éhadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki & markadsgognum byggja & forsendum sem félagid gefur sér. Byggt a pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvordud pannig:
* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabréf i kauphdllum.
* brep 2 - Hér er verd byggt a gdgnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem p6 eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda 6beint. G6gn sem notud eru vid gangvirdisutreikninga hér geta verid t.d. LIBOR
vaxtakudrfa og lanshaefismat moétadila.
* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir a markadsgégnum. Hér er adallega um ad raeda
hlutabréf sem verdmetin eru Gt fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg & markadi.

Eftirfarandi tafla synir prepaskiptingu vid akvordun gangvirdis peirra fjareigna sem faerdar eru a gangvirdi i reikningsskil
félagsins. Félagid birtir ekki gangvirdi annarra fjareigna par sem bokfeert verd peirra er talid endurspegla gangvirdio.

3. prep

Arid 2020
Eignarhlutir | dOTUMEIOGUIM ......oiiiiiie ettt e sttt e e st e e e nnte e e s snneeeesnneeeeas 2.759.822.627
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........ooo i 444.370.685
3.204.193.312

Arid 2019
Eignarhlutir | dOTUMEIOGUIM ......oiiiiiie ettt e sttt e e st e e e nnte e e s snneeeesnneeeeas 2.186.275.267
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........ooo i 582.884.438

2.769.159.705
Breyting & fjareignum félagsins sem falla i 3. prep gangvirdis.
Eignarhlutir i  Eignarhlutir i

doétturféldgum hlutdeildarf. Samtals
Arid 2020
Stada i UPPNafi c...eeeeeieeeee 2.186.275.267 582.884.438 2.769.159.705
FJArfESt & ArNU ...eeeiiiic e 47.973.292 0 47.973.292
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccccoevveeriieeeiiieen. 525.574.068 (138.513.753) 387.060.315
BOkfaart Verd 1 ArsloK ........oooveeeiiiieecee e 2.759.822.627 444.370.685 3.204.193.312
par af eru uppsafnadar éinnleystar gangvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 1.176.112.387

Eignarhlutir i  Eignarhlutir i

dotturféldgum hlutdeildarf. Samtals
Arid 2019
Stada i UPPhafi ....eeeeeieeeee 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........ccccoeceeviieeinieenn. 197.468.958 99.158.235 296.627.194
BOKfaert Verd 1 ArsloK .......ooocuveeiieieiiicee e 2.186.275.267 582.884.438 2.769.159.706
par af eru uppsafnadar dinnleystar gangvirdisbreytingar sem hafa verio feerdar i rekstrarreikning 789.052.072

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i féldgum

Eignarhlutir i félogum greinast a eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Békfeert verd

Stadsetning deild i % Nafnverd 31.12.2020 31.12.2019
Détturfélog:
U 14-20 ehf. oo, Reykjavik 100,00% 500.000 560.795.542 227.631.438
U22 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 100.397.712 90.594.741
U24 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 153.850.800 113.027.379
U26 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 159.713.361 95.344.385
brounarfélagi® Hnodraholt ehf. ..... Reykjavik 100,00% 109.000.000 1.301.065.212 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 .........ccccceeieiins Reykjavik 50,00% 70.059.096 335.000.000 264.500.000

2.759.822.627  2.186.275.267

Hlutdeildarfélog:
Kérsnesbyggd ehf. ........ccccceeenne. Reykjavik 49,99% 188.384.034 248.170.685 381.567.598
Nes Prounarfélag hf. .........ccccoceee Reykjavik 32,70% 1.635.000 196.200.000 201.316.840
444.370.685 582.884.438

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja a markadsupplysingum

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

Kaldalén metur virdi félaganna at fra nokkrum pattum. | peim tilvikum sem greitt hefur verid fyrir hénnun, jardvinnu og
gatnagerdargjold ofl. er s kostnadur eignfeerdur og baetist vido kaupverd l6danna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkvaemdir eru hafnar med sékklum er framvinda metin samkvaemt framvinduskyrslu til fjarmalastofnunar og
heildarframlegd verkefnisins er metin samkveemt verk- og kostnadarasetlun a moti asetludu soluverdi fasteigna.
Gangvirdisaukning hvers tima er vaent heildarframlegd verkefnis fyrir skatta ad teknu tilliti til framvindu og ad fradreginni
10-25% varudarfeerslu, eftir pvi hvada mikil évissa rikir um framkvaemdakostnad og s6luverdmeeti. bar sem litid er eftir
af framkveemdinni og litil évissa rikir um sdluverdido pa er varidin 10% en par sem framkvaemdir eru styttra komnar a
veg og ekki er mikil vissa med soluverd er tekin 25% vartd. bess ber ad geta ad pessi varud er til viobétar vid
Ovissupatt i verkaaetlunum doétturfélaga Kaldalons sem er 5% til 8%. Varudarfeersla vegna framvindu nemur 54.703.970
kr. i arslok 2020.

Verdmeeti byggingaverkefnis i Vogabyggd eru byggd a mati fasteignasala & markadsverdi 160a ad vidbaettum dorédnum
tilkostnadi. Gangvirdi Vesturbugtar eignarhaldsfélags og Steindorsreits er metid Ut fr4 kaupverdi ad vidbaettum
framkveemdakostnadi sem fallid hefur til. Vesturbugt ehf. 4 166 & samnefndu svaedi og er undirbliningur verkefnsins i
gangi en vegna Ofyrirsédra atburda var porf a endurskoda timadeetlanir i samkomulagi Reykjavikurborgar og
Vesturbugtar. Samkomulag hefur nadst par sem timadeetlun verkefnisins hefur verid uppfaerd og unnid er ad minnihattar
breytingu & deiliskipulagi sem eru naudsynlegar til ad markmid verkefnisins néist. Verdmeeti bréunarfélagsins
Hnodraholts ehf. er byggt & sélusamningi I6darinnar sem undirritadur var i arsbyrjun 2021.

Gangvirdi Nes préunarfélags er metid Gt frd upprunalegu kaupverdi ad vidbaettum framkvamdakostnadi sem hefur fallid
til asamt endurmati & 160 félagsins. Endurmat |6da byggir & mati 6hads fasteignasala. Kaldalon hefur sampykkt
kauptilbod i hlut sinn i Nes préunarfélagi og byggir verdmat a hlut félagsins a pvi verdi.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum



15

Skyringar

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

Verdmat a Steinsteypunni byggir kennitdluverdmati m.v. priggja ara rekstrarazetlun. Beitt var nokkrum mismunandi
aoferdum svo sem sjodsstreymisveromati og kennitdluverdmati og var i ndverandi mati notud s nidurstada sem skilar
leegri nidurstddu eda aeetladri EBITDA 2021 Steinsteypunnar margféldud med 5,5. SU nidurstada skilar ad verdmeeti
eigin fjar Steinsteypunnar sé 670 m.kr. og hlutur Kaldaléns 50% af pvi. Nidurstada sjodsstreymismats var ad virdi eigin
fjar vaeri 782 m.kr.

Mikilveegasta breytan vid mat & eignum Kaldalons er nu [6daverd. Vid 10% leekkun & markadsvirdi 166a leekkar eigid fé
félagsins um 532 m.kr. og vid 10% haekkun & markadsvirdi |60a haekkar eigid fé félagsins um sému fjarhaed. Breytingar
a framlegd byggingaverkefna hefur na minni ahrif & eiginfjarstddu Kaldalons en 10% leekkun framlegdar nuverandi
byggingaverkefna leekkar eigio fé um 59 m.kr. og 10% haekkun framlegdar sému verkefna haekkar eigid fé um 59 m.kr.

Innvidagjold

Af 160um détturfélaga Kaldaloni er gert rad fyrir ad sveitafélog innheimti innvidagjold. Reiknud fjarhaed innvidagjalda
sem verda innheimt um pad bil 888 milljonir. | matsvirdi 16da er gert rad fyrir ad innvidagjold verdi greidd samkvaemt
ofangreindu. Innvidagjéld greidast til vidbotar 4logdum gatnagerdargjoldum. Innvidagjold eru ad mati stjornar Kaldalons
innheimt an lagastodar. NU er i gangi démsmal um l6gmaeti innvidagjalds, domur mun ad ébreyttu ganga i Landsrétti &
arinu 2021. Ef innvidagjold verda deemd 6légmaet pa eykst matsvirdi 166a Kaldalons og détturfélaga um 888m kr. fyrir
skatt

7 Skuldir vid lanastofnanir

[ lok ars voru langtimaskuldir félagsins vid lanastofnanir kr. 0. Skammtimaskuldir nema 1.474 milljonum kréna, par af
eru skuldir vid lanastofnanir 353 mkr. Radgert er ad greida upp skuldir til lanastofnana & fyrsta arsfjéroungi arsins
2021. Skuldir vio tengd félég nema 1.093 milljénir kréna og er um ad ad mestu um ad reeda lan innan samsteedu. Med
s6lu détturfélags Kaldalons & byggingarétti i Hnodraholti laekka skuldir samsteedunnar verulega og gert er rad fyrir ad
skuldir Kaldaléns leekki lika umtalsvert i kjolfarid.

Lan félagsins bera 4,4% til 6,0% vexti.

Skuldir vid lanastofnanir greinast & eftirfarandi hatt: 2020 2019
Stada | ArsDYIUN ... 1.201.194.513 310.631.392
TEKIN NY TAN <.t e e e e s ettt e e e e e e e sbte e e e e e e s sanbbreeeaeeeannnes 0 871.618.229
Greitt af TJANUM (oo s et e e s e e s (905.483.993) 0
ATAUINIE VEXET ...ttt ettt ettt et ettt s et vess et etete s tesesnanas 57.252.399 18.944.892

352.962.919  1.201.194.513
Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagsreikningi:

LanNGtMAaNTUL ......oeeeeiee e 0 398.666.667
SKamMMEMANTULT ...coeviiie e 352.962.919 802.527.846
352.962.919  1.201.194.513

Skuldir vid lanastofnanir flokkast til langtima i arsreikningi félagsins pegar skuldir eru a gjalddaga eftir 12 manudi eda
lengur. Kvika banki hf. er flokkadur sem tengdur adili vegna umsyslusamnings, sja nanari upplysingar i skyringu 9.
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8 Eigio fé

a Hlutafé

Hlutafé félagsins greinist pannig: 2020 2019

HEIIArNIULATE .. ..ot 3.641.570.537  3.641.570.537

BIGIN DIréT ..o e (574.009) (66.191.803)
3.640.996.528  3.575.378.734

Utgefid hlutafé samkveemt sampykktum, hver hlutur nemur 1 Kr. ........ccccooveeeverennne.e. 3.641.570.537 3.641.570.537

Samkvaemt sampykktum hefur stjérn heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad 6.000 milljéna kréna ad nafnverdi.
Heimild pessi gildir til 31. mars 2023.

Eigin bréf
Félagid seldi & arinu eigin hluti ad nafnverdi 65.617.794 & markadi. | lok ars & félagid eigin hluti ad nafnverdi 574.009 kr.
eda 0,0158% af utgefnu hlutafé, sem eetladir eru til endursélu.

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

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

Kaupréttarsamningur

[ jali 2019 gerdi Kaldalon lanasamning vid Kviku banka hf. [ tengslum vid 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 a arsgrunni fyrir hvern
manud fra Gtgafudegi. Avoxtunin skal nema 1 méanada REIBOR voxtum auk 5,0% vaxtadlags. Kauprétturinn gildir til
26. juli 2022.

b Bundinn eiginfjarreikningur

A bundinn eiginfijarreikning eru faerdar Ginnleystar gangvirdisbreytingar, ad teknu tilliti til skattaahrifa ef vid &, vegna
fjareigna sem tilgreindar eru & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning og 6heimilt er ad radstafa til eigenda i formi ards.

¢ Oréadstafad eigid fé / Ojafnad tap

Oradstafad eigid fé er sa hluti af eigin fé félagsins sem haegt er ad radstafa til hluthafa i formi ards.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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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 vio tengda
adila. Skilmalar og skilyrdi pessa vidskipta voru dkvedin i samraemi vio markadsstadla og venjur.

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

natengdum fjdlskyldubdndum, eda fyrirteekja i peirra eigu & arinu.

Lan til tengdra adila

U22 BT, e e e et e e e anrae s
L= T3 S
U26 BT, et et e e s
UZL4-20 N oottt et e ettt e e et e e e naeeeenrreeeen
Préunarfélagid HNodraholt €hf. ..........oooiiiiiiii e
Vesturbugt eignarhaldSfElag ...........cccuvieiiieiiiie e
StEINSIEYPAN ENF. oo e e
Nes prounarfélag SIhf. ..........ccovoiiire e
Fasteignastyring €hf. ...

Lan til tengdra adila flokkast pannig i efnahagsreikningi:

=Yg 1110 = ] 1 SRR
SKaAMMEIMANIUL ... e e e e e e e e e e e e e e e eenaens

Skuld vié tengd félég

Prounarfélagio HNOBraholt €hf. ..........cooiiiiiiiii e
GAMMA Capital Management Nf. ..........cooiiiiiiiiie e
KVIK@ DANKI N, oo

Skuld vid tengd féldg flokkast pannig i efnahagsreikningi:

=g 1110 = L] 1 RS
SKaMMEMANIUL ...euveiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeaaaaaaaaeas

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020

2020 2019
1.070.026.908 439.453.149
239.657.138 205.285.542
211.536.918 172.308.205
1.071.759.862 1.499.060.031
68.779.831 60.981.761
80.811.989 187.070.575
24.299.201 79.135.718
39.835.878 22.947.643
45.003 441.796
2.806.752.728  2.666.684.420
1.245.695.886  2.666.684.420
1.561.056.842 0
2.806.752.728  2.666.684.420
2020 2019
1.017.605.350 0
59.518.649 28.218.774
6.850.000 93.475.301
1.083.973.999 121.694.075
1.017.605.350 0
66.368.649 121.694.075
1.083.973.999 121.694.075

Fjarhaedir i islenskum krénum
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9 Vidskipti vio tengda adila, frh.

[ eftirfarandi toflu kemur fram fjarhaed vidskipta vid tengda adila og stada eigna og skulda i arslok.

Arid 2020 Tekjur Gjold Eignir Skuldir

U22 ehf. oo 36.384.654 1.070.026.908

U24 ehf. oo 15.081.596 239.657.138

U26 ehf. oo 11.919.713 211.536.918

U14-20 €hf coeeiiiiiiieeee e 101.112.374 1.071.759.862

bréunarfélagid Hnodraholt ehf. ............cccvveee. 7.243.420 (7.791.054) 68.779.831 (1.017.605.350)

Karsnesbyggo ehf. ........ccccocvviiiineiii e 8.829.577 0

Vesturbugt eignarhaldsfélag ............ccccccccovnnnen. 0 80.811.989

Steinsteypan ehf. ... 1.025.659 24.299.201

Nes préunarfélag slhf. .........ccccoiiiiiiiiis 3.538.235 39.835.878

Fasteignastyring ehf. .......ccccoeviiineiiie e, 45.003

GAMMA Capital Management ehf. ...................... (50.165.155) (59.518.649)

Kvika banki hf. ... 964.474 (48.600.616) (359.810.734)
186.099.703 (106.556.825) 2.806.752.728 (1.436.934.733)

Arid 2019

U22 eNf. oo 22.283.496 439.453.149

U24 ehf. oo 8.229.980 205.285.542

U26 ehf. oo 4.812.416 172.308.205

U14-20 €hf ceeiiiiiieee e 50.308.612 1.499.060.031

prounarfélagio Hnodraholt ehf. .............ccceevneee. 3.014.600 60.981.761

Kérsnesbyggod ehf. ..., 18.935.342 187.070.575

Vesturbugt eignarhaldsfélag ............ccccoevvvveennee. 4.134.018 79.135.718

Steinsteypan ehf. ... 523.542

Nes prounarfélag slhf. ..........cccoooviiiiiiiiiiiie 1.212.643 22.947.643

Fasteignastyring ehf. ........ccccccviiiiiiicniee, 441.796

GAMMA Capital Management ehf. ...................... (28.218.774) (28.218.774)

Kvika banki hf. ..o 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 déttur- eda hlutdeildarfélég 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 31.12.2023. Hluti
lanasamninga er flokkadur til skamms tima i efnahagi par sem aaetlad er ad verkefnum peirra ljuki innan 12 manada og
krofurnar verdi greiddar upp. Ladnasamningar milli Kaldalons og hlutdeildarfélaga bera 10-12% vexti og skulu greidast i
einni greidslu 15. jandar 2021.

10 Umsyslupoknun

Kaldalén var med eignastyringarsamning vid Kviku banka hf. i byrjun ars. A midju ari 2019 faerdist starfsemi sérhaefdra
fjarfestinga frd Kviku banka yfir til GAMMA og kjolfarid var gerdur nyr samningur milli Kaldalons og GAMMA Capital
Management ehf. Um er ad reeda eignastyringarsamning. Fyrir pjonustu sina feer GAMMA greidda &rlega
eignastyringarpéknun sem nema skal 1,5% & &rsgrundvelli af heildarvirdi eigin fjar félagsins. Poknunin skal reiknud
arsfijoroungslega og greidd eftir a i lok hvers arsfijordungs. Poknunin er gjaldfeerd0 medal skrifstofu- og
stjornunarkostnadar.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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Til vaxtatekna og vaxtagjalda sem feerdar eru i yfirlit yfir heildarafkomu teljast vextir af handbaeru fé, vextir af

skuldabréfum og vaxtagjold af skuldum

Vaxtatekjur greinast 4 eftirfarandi hatt: 2020 2019
Vaxtatekjur af bankareikningum tengdra adila ...........cccccoeeeeiiiiiiiiiec e 964.474 982.371
Vaxtatekjur af lanum til tengdra @dila ..........ccevueiiiieiiiiiieee e 185.135.229 113.454.649
186.099.703 114.437.020
Vaxtagjold greinast & eftirfarandi hatt:
Vaxtagjold af skuldum vid [anastofnanir ............ccccveeiiiee e 22.029.779 2.215.169
Vaxtagjold af skuldum vid tengdar lanastofnanir ............ccccoeeiviiiiiiee i, 54.976.007 40.612.917
Vaxtagjold af skuldum vid tengda adila ............coooieiieiiiiiii e 7.791.054 0
(@] T aTUTaRYZ= 04 7= Vo [T [c EEE SRR 278.890 3.113.093
85.075.730 45.941.179
12 Laun og launatengd gj6ld
Laun og launatengd gj6ld greinast pannig: 2020 2019
[T o T T OO PP TSP PP OP ST OTPTPPPPTRT 27.000.000 30.700.000
Motframlag i HFEYFISSJOB .....ooiiieeeiiiiie e 6.498.375 6.398.375
[IE= 0T F= 1 (=T o o o o] o RSO 5.000.342 4.398.572
SHOMNATAUN ..ottt ettt s b e e st e e e s bte e e s nrn e e s abreeenan 7.462.500 5.287.500
Laun fJAMESHINGAIAOS .....c.veieeiiiiie ettt ettt e et e e s e e snneee s 7.462.500 5.287.500
53.423.717 52.071.947

Launakostnadur félagsins kemur til af storfum framkvaemdastjéra og stjornar.
Framkvaemdastjori hefur fengid askriftarréttindi ad hlutafé félagsins, sja skyringu 8.

13 Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur en ekki feerdur i &rsreikninginn par sem adaltekjur félagsins, tekjur af hlutabréfum, eru

undanpegnar tekjuskatti. bvi verdur til hja félaginu yfirfseranlegt tap sem greinist pannig:

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til &rsloka 2028 ...........cccooviiiiiieiiiiie e
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til &rsloka 2029 ............ccoiiiiiiieiiiii
Skattalegt tap arsins 2020, nytanlegt til &rsloka 2030 .........ccocueiiiiiiieiiiie e

62.947.112
92.113.178
25.535.553

180.595.843

Félagid a tekjuskattsinneign sem ekki er feerd upp i arsreikningnum vegna évissu um nytingu. Félagid er samskattad

med détturféldgum sinum.
14 Handbeert fé

Handbeert fé samanstendur af bankainnstaedum. Engar vedsetningar eru & handbzeru fé.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum
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15 Ahaettustyring
Félagio stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahsettum vegna fjarmalagerninga:

» Markadsaheetta
* Hlutabréfaahaetta (verdahaetta)
» Vaxtadheetta

Kaldalén hf. ver ekki ofangreindar aheettur félagsins.

Markadsaheetta: aheettan ad verdbreytingar & moérkudum hafi ahrif & gangvirdi og framtidarsjoédstreymi fjarmalagerninga.
Markadsaheettan er tilkomin vegna opinnar stédu i hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fjiarmalagerningar
eru naemir fyrir almennum og sérteekum markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til deemis voxtum,
skuldaraalagi og hlutabréfaverdi. Sja neemnigreiningu i skyringu 6.

Vaxtaahaetta: Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med breytilegum voxtum. Pvi geta breytingar & véxtum haft ahrif 4
afkomu félagsins.

Lausafjaraheetta: Félagid er had pvi ad hafa adgang ad fjarmagni til pess ad geta framkveemt og parf
framkveemdafjarmégnun til pess ad geta farid af stad i verkefni. Megin porri eigna félagsins er bundid i fasteignum og
I66um og pvi er mikilvaegt fyrir félagid ad hafa adgang ad lausafé til rekstrar og til pess ad umbreytt eignum i lausafeé.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2020 Fjarhaedir i islenskum krénum



