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Skyrsla stjornar og forstjora

Kaldalon hf. er islenskt hlutafélag skrad & vaxtarmarkad First North i Kaupholl islands. Um er ad raeda fyrsta
samstaedureikning félagsins en vid fyrri reikningsskil var félagio gert upp sem fjarfestingarfélag samkvaemt alpj6dlegum
reikningsskilastodlum. Samstaeduarsreikningur félagsins hofst 1. jali 2021 og er pvi fyrri hluti arsins birtur med
gangvirdisbreytingum dotturfélaga i samreemi vid arshlutareikning 2021. bad ber pvi ad hafa i huga vid lestur
arsreikningsins ad hann er ekki sambeerilegur vid fyrri arsreikninga félagsins.

Samstaeda félagsins samanstendur ni af médurfélaginu, Kaldalén hf., og 14 détturféldgum pess. Arid einkenndist af
umbreytingarferli. Félagi®d ték nyja stefnu & vormanudum med aherslu a kaup tekjuberandi atvinnueigna.
Umbreytingarferlid gengur vel og i lok ars er félagid ad megninu til fasteignafélag. Ahersla er & fjarfestingar og Gtleigu &
atvinnuhusnaedi til fyrirtaekja og opinberra adila & héfudborgarsveedinu. Uppbyggingararmur félagsins mun afram vera til
stadar en yfir tima leggja meiri &herslu préun tekjuberandi eigna i Gtleigu til fyrirtaekja.

Samsteedan atti i lok ars niu fasteignir til Gtleigu eda um 37.000 fermetra. Félagid hefur ndd samkomulagi um kaup a
fasteignum sem gerir heildarsteerd safnsins um 54.000 fermetra. Kaupin eru had hefébundnum fyrirvérum i
fasteignavidskiptum.

Starfsemin & arinu

A fyrri helmingi arsins kom Kaldaldn hf. og détturfélég ad talsverdri uppbyggingu ibadarhisnaedis & héfudborgarsvaedinu.
Félagio a teeplega helmingshlut i Karsnesbyggd ehf. sem hefur lokid vid byggingu 78 ibuda verkefnis vid Hafnarbraut i
Kopavogi. Solu ibuda er lokid og tekjur ad steerstum hluta komnar inn.

I Urridaholtsstreeti i Gardabee st6du dotturféldg Kaldalons U22 ehf., U24 ehf. og U26 ehf. ad uppbyggingu 51 ibadar.
ibudir i Urridaholtsstreeti 22 eru afhentar sem gagngjald fyrir I68akaup félagsins & Steindérsreit i Reykjavik. Détturfélagid
U26 var sett i formlegt séluferli og hefur kaupsamningur verid undirritadur en afhending for fram & arinu 2022. ibudir U24
ehf., ad Urridaholtsstraeti 24 eru aeetladar i solu & fyrsta arsfjoroungi 2022.

Eignir félagsins U 14-20 ehf. var selt & arinu en helstu eignir var fasteignaverkefni i Vogabyggd. Samhlida sélunni keypti
félagid Lantan ehf. sem & fasteignirnar ad Laugavegi 32-36 sem m.a. hysir starfsemi Sand Hotels, og félagid VMT ehf.
sem a fasteignir ad Vegamoétastig 7 sem hysir starfsemi Room with a View Hotel, 4&samt gildandi leigusamningum.
Langtima leigusamningar eru i gildi & eignum félaganna. Félagid tok vid fjarhagslegum réttindum og skyldum vegna
fasteignanna fra 1. jali 2021.

Félagido Hvannir ehf. var keypt & arinu. Helsta eign Hvanna er Storm hétel sem stendur vid P6runnartin 4 i Reykjavik.
Langtimaleigusamningur er i gildi vid détturfélag KEA hétela ehf.

Samstaedan keypti & arinu fasteignina Fiskislod 23-25. Helsti leigutaki er Geymslur, détturfélag Securitas.

bréunarfélagido Hnodraholt ehf., dotturfélag Kaldaldns, seldi byggingarrétt fyrir 200 ibudir i Hnodraholti Nordur, Gardabae,
4 &rinu en nytt skipulag hverfisins var sampykkt i mars 2021. Helsta eign détturfélagsins er ni vel stadsett
atvinnuhsnaedisl6d vié borraholt 6.

Samstaedan keypti & arinu Vallarbyggd ehf og Hellubyggd ehf en helstu eignir pess er véruhlsnaedi vid ishellu 1 og
Sudurhraun 10, Gardabae en helstu leigutakar eru IKEA og IceWear. Samhlida kaupum var félagid U22 ehf. selt, en
helst eign pess er uppbyggingarverkefni ad Steinddrsreit i vesturbae Reykjavikur.

Samstaedan keypti & arinu Vikurhvarf 1 ehf., en helsta eign pess er véruhisnaedi vid Vikurhvarf 1 Képavogi. Eignin
kemur inn & efnahagsreikning samsteedunnar i lok ars en fyrstu rekstrartekjur bokast & arinu 2022. Félagid mun gefa Ut
nytt hlutafé fyrir hluta af kaupverdi & félaginu arid 2022.

Samstaedan & 50% hlut i Koparhellu ehf. en helsta eign pess er geymsluhlGsnzedi ad Tangavegi, Grundartanga. Eignin
hefur einnig verid leigd undir gagnaver ad hluta.

Samsteedan setti 50% eignarhlut sinn i Steinsteypunni ehf. & sélu & haustmanudum 2022. Samstaedan & nu i vidraeedum
vid sblu a eignarhlut sinum. Eignarhluta félagsins i Steinsteypunni ehf. er pvi haldid sem eignarhlut til sélu i
reikningsskilum.



Skyrsla stjornar og forstjora
Starfsemin 4 arinu, framhald

Samsteedan gekk fr& samningi a kauprétt ad u.p.b. 7.000 fermetra fullbGnu nyju atvinnuhlsneedis i Hafnafirdi til
afhendingar & arinu 2023. Kaupin eru skilyrt ad asaettanlegir leigusamningar naist fyrir fasteign. Félagio er langt komid i
vidreedur med leigusamninga vegna peirra.

Félagio nadi & arinu samkomulag vid Skeljung hf. um kaup & prettan vel stadsettum pjonustustédvum med langtima
leigusamning vid dotturfélag pess, Orkan IS. Samkomulagid er had areidanleikakdnnun og sampykki stjornar Kaldaléns.

Utleiguhlutfall samsteedunnar i heild er ni 98,8%.
Starfsheettir

Eignastyringarsamningi vi® Gamma Capital Management & Kviku var sagt upp & arinu. Jénas bér borvaldsson lét af
storfum 1 jani og Jén P6r Gunnarsson radinn forstjori Kaldalons. Tveir starfsmenn eru hja félaginu en Hogni Hjalmtyr
Kristjansson var radinn forstédumadur eignaumsyslu og fijarmala i juli.

Stjorn Kaldaléns leggur dherslu & goda stjornunarhaetti og mun i stérfum sinum hafa til hlidsjonar leidbeiningar Samtaka
Atvinnulifsins um g6da stjérnunarhaetti.

Sampykktum félagsins var breytt & arinu en helstu breytingar snia ad stefnu félagsins ad skra sig a adalmarkad
Kauphallar islands. b4 var tilgangi félagsins breytt. Upplysingastefna félagsins hefur verid birt og stjérn félagsins sett sér
itarlega starfsreglur. Stjorn félagsins i arslok 2021 var skipud Joni Skaftasyni, stjornarformanni, Helen Neely og Gunnari
Henriki Gunnarssyni. Varmadur i stjorn er Steinp6r Olafsson.

Rekstur

Hagnadur vard af rekstri samstaedunnar & arinu 2021 ad fjarheed 1.339 milljonum kréna samanborid vid 371 milljénir
kréna arid adur. Samkveemt efnahagsreikningi 31. desember 2021 namu eignir samstaedunnar 21.479 milljonum kréna
og jukust um 15.385 milljénir milli ara. Eigid fé samsteedunnar nam 8.359 milljénir kréna pann 31. desember 2021
samanborid vid 4.646 milljénir kréna pann 31. desember 2020.

bad er alit stjornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gloggva sig & stddu samsteedunnar i lok
arsins, rekstrararangri arsins og fjarhagslegri proun samstsedunnar, komi fram i samsteeduarsreikningnum.

Fjarmoégnun og hlutafé

Nytt hlutafé var gefid at i jali til sjéda i styringu Stefnis og Vatryggingafélags islands. Samhlida var gefid at hlutafé til
vidskiptavaka félagsins. Samtals nam Gtgafan 1.059.230.769 ad nafnverdi. Hlutir voru gefnir Ut & genginu 1,3 kr. fyrir
hvern nyutgefinn hlut.

| 4gust var gefid Gt hlutafé i tengslum vid kaupa félagsins & Hvénnum hf auk sélu & hlutafé til félags i eigu Jonathan B.
Rubini. Hlutir voru gefnir Gt & genginu 1,3 kr. fyrir hvern nydtgefinn hlut, sem var 4% yfir markadsgengi pegar
samkomulag nadist um vidskiptin.

Félagio hefur mun gefa Gt allt ad 217.765.957 nyja hluti & genginu 1,88 vegna kaupa pessa a Vikurhvarfi 1 & arinu 2022.

b hefur félagid hefur skuldbundid sig til ad gefa Ut nytt hlutafé allt ad 1.287.956.989 hluti i tengslum vid kaup félagsins &
eignum fra Skeljungi hf. & genginu 1,86.

Samsteedan fjarmagnadi sig & arinu med bankalanum og vedskuldum. Fyrirhugad er ad leita hagkvaemari fjarmégnunar
a arinu 2022. Félaginu stédu til boda hagkveemari kjor a fjarmdégnun vid lok ars en i upphafi pess. Fyrirhugad er ad auka
hagkvaemni fjarmognunar félagsins a arinu 2022.



Skyrsla stjornar og forstjora
Framtidaraform

Stefna Kaldalons er ad auka veegi tekjuberandi eigna i starfsemi félagsins, en vidhalda a sama tima uppbyggingararmi.
Ahersla verdur 16gd & steerri eignir med trausta tekjumoguleika til langs tima. Samsteedan stefnir 4 ad halda sama
vaxtaferli & arinu 2022 séu markadsadsteedur fyrir hendi og vidskipting ardbeer fyrir félagio.

Félagio hefur gert radgjafasamning vid Arion banka um radgjof i tengslum vid frekari kaup samstaedunnar a tekjuberandi
fasteignum. Samningurinn felur medal annars i sér radgjof Arion banka vid fjarmodgnun félagsins, baedi hvad vardar
eiginfijar- og lansfjarmégnun. Jafnframt hafa bankinn og Kaldalon gert med sér viljayfirlysingu um sélutryggingu bankans
a allt ad fimm milljoréum kréna i nyju hlutafé i tengslum vid fyrirhugada skraningu félagsins & adallista kauphallar sem
fyrirhugud er haustid 2022. Fyrirhugud hlutafjarhaekkun yroi nytt til frekari kaupa & tekjuberandi eignum og voxt félagsins.

Ytri adsteedur

Stjorn og stjérnendur félagsins hafa fylgst med préun Covid-19 heimsfaraldursins og ahrif pess a félagid. Helstu ahrif &
félagio til pessa eru gildandi vidaukar vid rekstraradila hétela sem lykur & arinu 2022. b4 eru ahrif til seinkunar afgreidslu
pantana fr& birgjum byggingarframkvaemda. Ahrif & rekstur og afkomu félagsins eru ekki metin veruleg. Sala fasteigna
og fasteignaverkefna hefur gengid vel & fyrri hluta arsins. [ faraldrinum var 16gd ahersla & velferd starfsmanna.

Stjorn félagsins metur ad Ovissa er um proun faraldursins og ahrif pess a greidslugetu einstaka leigutaka félagsins.
Ovissan er ekki metin hafa ahrif & rekstrarheefi félagsins & arinu.

Ovissa er med proun strids i Ukrainu og langtimaahrif pess. Stridid hefur ekki bein ahrif & samsteeduna, en 6bein
langtimaahrif & samstaeduna vegna ahrifa strids & fjarmalamarkadi er 6lj6s.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Félagio er langt komid i umbreytingarferli frd ibudaprounarfélagi i fasteignafélag. Tveir starfsmenn eru hja félaginu.
Umhverfismal eru stjérnendum ofarlega i huga til framtidar. Félagid mun byrja ferli & BREEAM in-use vottun fasteignar i
eigu félagins arid 2022, i samvinnu vid leigutaka. Pa vinnur félagid ad lengri tima stefnu i umhverfismalum.

Félagiod leggur &herslu & ad hafa hzeft og heidarleigt starfsfélk og pvi séu gefin god starfsadstada til ad sinna vinnu sinni
ad kostgeefni. ba eru starfsmenn buanir teeknibinadi og nettengingum til ad starf geti verid an stadsetningar sé pess porf.
Félagio hefur sett sér starfskjarastefnu par sem kvedid er & um sému kjor fyrir sému og jafnverdmeet storf. Pa eru laun
akvedin & sama hétt fyrir alla starfsmenn 6had kynferdi, kynpeetti, pjoderni, trd, aldri eda 6drum 6malefnalegum péattum.

Stjorn félagsins er skipud premur einstaklingum, tveimur kérlum og einni konu.

Kaldalon reynir ad syna samfélagslega abyrgd i verki. A arinu styrkti félagid g6dgerdarmal. Ekki hefur verid sett stefna
um veitingu styrkja til samfélagslegra méla. Afstada er tekin til hverrar beioni af starfsmdénnum félagsins er paer berast.



Skyrsla stjornar og forstjora
Hlutafé

Hluthafar voru i byrjun arsins 120 en i lok timabils 378, par af eru 10 staerstu eftirfarandi:
Nafnverd*  Hlutdeild
Strengur Holding €hf. ........oooiiii e 1.049 19,21%
Arion banki hf. ... 599 10,97%
Stefnir - Innlend hlutabréf hs. .... 546 10,01%
Vatryggingafélag islands hf. ...... 400 7,33%
SEETNIN = 1S 5 1ottt 364 6,67%

E&S 101 €hf. oo 277 5,07%
LOV&CO ENF. .o 225 4,11%
KVika banki Dif. ... 182 3,33%
Fagfjarfestasjoourinn Algi SINf .........cooiiiiie e 178 3,25%
DT EhT. e e 168 3,07%
10 steerstu hluthafar samtals 3.987 73,02%
AJrir hluthafar (368 talSINS) ........ocvueeriiiiiiiiiee e 1.474 26,98%
Samtals utistandandi hlutir 5.462 100,00%
EiQgin NIULIE ©oeeeee e 1

Hlutafé samkvaemt arsreikningi 5.461

* { milljénum kréna
Félagio hefur keypt til baka askriftarréttindi ad 90 millionum vegna askriftarréttinda sem seld voru 2019. Félagid hefur
jafnframt samid um ad nyting 90 milljén hluta &skriftarréttinda sem seld voru 2019 verdi & fyrsta fjérdungi 2022. Félagio

hefur selt askriftarréttindi i samraemi vid skuldbindingu vid radningu nys forstjoéra. Sja nanar skyringu 10.

Stjorn félagsins leggur ekki til ad greiddur verdi ardur & arinu 2022. Visad er til eiginfiaryfirlits vegna radstdfunar a
hagnadi arsins.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arsreikningar samstaedunnar er gerdur i samreemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu. Arsreikningur er endurskodadur af PricewaterhouseCoopers ehf.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samstaedureikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstri samsteedunnar

ario 2021, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2021. b4 teljum vid ad samstaeduarsreikningurinn,
skyrsla stjornar og forstjora gefi glogga mynd af préun og rekstri samstaedunnar, stédu hennar og ahaettum.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt yfirlit um préun og arangur i
rekstri félagsins og lysi aheettupattum og évissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Kaldaléns hf. hafa i dag reett samsteedureiknings félagsins arid 2021 og stadfesta hann med undirritun
sinni. Stjérn og forstjori leggja pad til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 17. mars 2022

Jén Skaftason
stjérnarformadur

Gunnar Henrik B Gunnarsson Helen Neely
medstjornandi medstjérnandi

Jon b6r Gunnarsson
forstjori



Aritun 6hads endurskodanda
Til stjornar og hluthafa Kaldalons hf.

Alit
Vid hofum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Kaldalons hf. fyrir ario 2021, ad undanskilinni skyrslu
stjérnar og framkveemdastjéra.

Samstaeduarsreikningurinn innifelur

- Skyrsla stjérnar og forstjora

- Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2021

- Efnahagsreikningur 31. desember 2021

- Eiginfjaryfirlit 2021

- Sjédstreymi arsins 2021

- Skyringar, sem innifela helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

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

Grundvollur alits
Endurskodad var i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er nanar Gtskyrd i
kaflanum um abyrgd endurskodenda.

Ohaedi

Vid erum 6had félaginu samkveemt akveedum laga um endurskodendur og endurskodun og sidareglna sem gilda um
endurskodendur 4 islandi og varda endurskodun okkar 4 samsteedudrsreikningi félagsins. Vid uppfyllum jafnframt adrar
kréfur um starf okkar sem endurskodendur i samraemi vid ékveedi sidaregina.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Adrar upplysingar, p.m.t. skyrsla stjérnar og forstjéra

Stjorn og forstjéri bera abyrgd & 66rum upplysingum. Adrar upplysingar eru skyrsla stjérnar og forstjéra sem la fyrir vid
aritun okkar. Alit okkar & samstaeduarsreikningnum nzer ekki til skyrslu stjornar og forstjéra og vié stadfestum hana ekki
4 neinn hatt.

I tengslum vid endurskodun okkar & samstaeduarsreikningi félagsins ber okkur ad yfirfara adrar upplysingar pegar peer
liggja fyrir og meta hvort pezer eru i verulegu 6samraemi vid samstaeduarsreikninginn eda skilning sem vié héfum aflad vié
endurskodunina eda ef svo virdist ad verulegar rangfeerslur séu i peim. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad
verulegar rangfaerslur séu i 66rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vié hofum ekki greint atridi sem ber ad greina
sérstaklega fra.

Hvad vardar skyrslu stjérnar og forstjéra hofum vid, i samraemi vid dkveedi 104. gr. laga um arsreikninga nr. 3/2006,
yfirfarid ad skyrsla stjornar hafi ad geyma paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid l6g um arsreikninga komi
peer ekki fram annars stadar i samsteeduarsreikningnum.

Abyrgd stjornar og forstjora & samstaeduarsreikningnum

Stjorn og forstjora eru &byrg fyrir gerd og framsetningu samsteeduédrsreikningsins i samraemi vid alpj6dlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og videigandi &kveedi i logum um
arsreikninga. Stjorn og forstjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar vardandi gerd
og framsetningu samsteeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka.

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta heefi pess til aframhaldandi starfsemi.
Stjérnendum ber ad semja samsteeduarsreikning félagsins & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad reeda,
nema stjornendur zetli ad leysa félagio upp eda heetta rekstri pess, eda hafi ekki raunheeft val um annad en ad heetta
starfsemi félagsins. Stjérnendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi heefi pess til &framhaldandi
starfsemi ef vid & og hvers vegna stjornendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vié gerd og framsetningu

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.



Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodenda & endurskodun samsteeduarsreikningsins

Markmid okkar er ad afla neegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka og gefa Ut aritun med aliti okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljos alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistbkum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagoir, geetu haft ahrif a fjarhagslegar é&kvardanir notenda sem grundvalladar eru a

Endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir & faglegu mati og faglegri tortryggni. Vid
framkvaemum einnig eftirfarandi:

Greinum og metum ahaettuna af verulegum annmdérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad maeta pessari aheaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahzettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en aheetta af
annmorkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af folsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé snidgengid.

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 stjornenda & reikningsskilaadferdum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhaefar. Einnig
skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid heefi.

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

Metum framsetningu, gerd og innihald samstaeduérsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum og hvort hann
grundvallast & fyrirliggjandi feerslum og atburdum og gefi glégga mynd samanber alit okkar.

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

Reykjavik, 17. mars 2022

PricewaterhouseCoopers ehf.

Atli P6r Johannsson
l6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2021

Skyringar 2021 2020
Rekstrartekjur
HUSAIBIGUEEKJUL ...ttt 6 232.932 0
232.932 0
Rekstrargjold
Rekstur flArfestingar@igna .........cc.ccvvvvevieereesee e 31.773 0
Skrifstofu- 0g stjorNUNArkoStNABUY ...........cooiiiiiiiiiie e 7 179.451 117.548
211.224 117.548
Rekstrartap fyrir matsbreytingu 21.709 (117.548)
Matsbreyting fiarfestingareigna ...........ccccvveeerereiieie e 8 1.188.296 0
Rekstrarhagnadur (-tap) 1.210.005 (117.548)
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
VAXEALEKJUL ..ottt ettt ettt et e e e e e s snbe e e antaae s 4.828 186.100
AV = o) 1o][o OO (110.957) (85.076)
Gangvirdisbreyting eignarhluta i fElBgUM ..........cccooeiiiiniiiieeeeee 3 686.567 387.060
580.439 488.084
Hlutdeild i rekstri hlutdeildarfélaga ............ccccceveririerreeere e, (11.176) 0
Hagnadur fyrir skatta 1.779.268 370.537
TEKJUSKALIIUL ...t 11 (441.828) 0
Hagnadur af &framhaldandi starfsemi 1.337.439 370.537
Afkoma af starfsemi haldid til SOIU .........c.ccoceereiieniiiiieeee 17 1.811 0
Hagnadur og heildarafkoma arsins 1.339.250 370.537
Skipting heildarafkomu:
- Heildarafkoma sem tilheyrir hluth8fum ...........cccoccciiiiii e 1.150.403 370.537
- Hiutdeild minninluta .........cooooiiieie e 188.847 0
1.339.250 370.537

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i pasundum kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Eignir Skyringar 31.12.2021 31.12.2020

Fastafjarmunir
FJArfestingar@ignir .........c..ooiiiiiiiiie e 8 17.826.717 0
Eignarhlutir i dOtturfélogum ..........ccoevieviieiieee e 3 0 2.759.823
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ..........ccccoviiiiiienii e, 15 101.491 444.371
Lan til tengdra adila .......coccvveieeiieeiesee e 13 0 1.245.696
LangtimakrOfur ........oueiiiiiiee e 9 553.970 0
18.482.177 4.449.889

Veltufjarmunir
Lan til tengdra adila ........cccveiieiiiiiie e 13 0 1.561.057
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........cceeveveiieiceeicnninenns 9 359.990 212
HaNADBEI T ..o 1.296.058 82.365
1.656.048 1.643.634
Eignir haldio til SOIU ......cevvieie e 17 1.340.512 0
Eignir samtals 21.478.737 6.093.523

Eigio fé og skuldir

Eigid fé

HIUEAFE ... s 5.460.643 3.640.997
Yfirverdsreikningur hlUtafjar ..., 553.243 0
Bundinn eiginflarreikNingur ..........cccvoiieiieere e 2.066.125 1.176.112
Oradstafad eigid fé (6jafnad tap) ..........ccocevvevevereveeeeeeeeeeeeeeeeenenans 88.979 (171.411)
Eigio fé hluthafa médurfélagsins 8.168.991 4.645.698
Hlutdeild minnihluta i €igio f& .......coeeiiiiiiiiieee e 190.014 0
10 8.359.005 4.645.698
Skuldir

Tekjuskattsskuldbinding ...........cceoeiiriniiiniceeee 11 1.552.584 0
Vaxtaberandi SKUIIF ..........cooiiiioiiiiecee e 12 8.593.328 0
Vaxtaberandi skuldir vid tengd félOg .........c.coveviieeiiniiiiiicicciee 13 133.164 1.017.605
10.279.076 1.017.605

Skammtimaskuldir:
Skammtimahluti vaxtaberandi skulda ............ccocoooeiiiiiiniiniienee 12 1.140.661 352.963
Skuld Vi tengd fEIOG ........ccocviiiiiiiiiii e 13 0 66.369
Tekjuskattur til greiosIu ..........oo i 11 263.062 0
Adrar skammtimaskuldir ............cocceviiiiiiiiie e 969.504 10.888
2.373.227 430.220
Skuldir haldio til SOIU ......c.eerviiieieieeie s 17 467.429 0
Skuldir samtals 13.119.732 1.447.825
Eigio fé og skuldir samtals 21.478.737 6.093.523

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i pasundum kréna



Eiginfjaryfirlit 2021
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Yfirverds-  Bundinn

reikningur  eiginfjar- Oréadstafad Hlutdeild
Arid 2021 Hlutafé hlutafjar reikningur eigid fé minnihluta Samtals
Stada i arsbyrjun ........ccccovvviviiiiie. 3.640.997 0 1.176.112 (171.411) 0 4.645.698
Minnihluti vid upphaf samstaedu ............ 1.167 1.167
Hlutafjarhaekkanir ..........cccoceeeeniniinennnn, 1.819.647 553.243 0 2.372.890
Heildarafkoma &rsins ..........cccccoeveenenne. 890.013 260.390 188.847 1.339.250
Stada { &rsloK ........cecvviiiniiiiiicee 5.460.643 553.243 2.066.125 88.979 190.014 8.359.005
Arid 2020
Stada [ &rsbyrjun ........ccooevvveeinieiee 3.575.379 0 789.052 (172.272) 0 4.192.159
Innborgad hlutafé ...........ccceeviviiierieennn 65.618 17.384 83.002
Heildarafkoma &rsins ...........ccccocvevveennen. 387.060 (16.524) 370.537
Stada i &rslokK ........cccevevviiiniiiiiiiieee 3.640.997 0 1.176.112 (171.411) 0 4.645.698

Kaldalén hf. Samstaeduarsreikningur 2021

Fjarhaedir i pusundum kréna
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Sj6dstreymi arsins 2021

2021 2020
Rekstrarhreyfingar
Innborgadar hdsaleiguIEKJUr ...........ccoociiieiiiiie e 167.930 0
Greiddur kostnadur ................ (205.375) (203.019)
Innborgadar vaxtatekjur ... 3.759 959
Greidd vaxtagjold ............cccceiieriiiei e (44.183) (20.032)
Handbeert fé til rekstrar (77.869) (222.092)
Fjarfestingahreyfingar
Hlutafjaraukning dotturfélaga ...........ccoecvevevenieveeeeee e 0 (47.973)
Fjarfesting arsins i fjarfestingarfasteignum ...........ccccoviiiiieieicinenn. (176.105) 0
Seldar fjarfestingarfasteignar ...........cccccevvverie e 256.700 0
Innborgad fra hlutdeildarfélogum ..... 325.592 0
Innborgad vegna soélu détturfélaga 110.000 0
Ahrif upphaf samstaedu ................... (823.340) 0
Yfirtekid handbeert fé détturfélaga 39.678 0
Lén til dottur- og hlutdeildarfélaga 0 (685.414)
Innborgad fra déttur- og hlutdeildarféldgum ..........cccceevevviverirrieene, 0 729.734
Fjarfestingahreyfingar samtals (267.475) (3.653)
Fjarmoégnunarhreyfingar
INNDOrgad NIULAFE ........cueeiiiiii e 1.789.000 83.002
Tekin ny lan fra lanastofnunum ... 171.058 0
Greidd 1an fra JAnastofNUNUM .........coviiiiiiii e (396.411) (905.484)
Lan fra déttur- og hlutdeildarféldgum ...........ccccevvvevieinienieeree e 0 1.010.586
Greitt til dottur- og hlutdeildarfélaga ...........ocevcveeieiiiiciiiiecieee 0 0
Fjarmognunarhreyfingar samtals 1.563.648 188.104
Breyting & handbeeru fé af aframhaldandi starfsemi 1.218.304 0
Breyting & handbeeru fé af starfsemi haldid til SOIU ..........c.ccceevenenee. (4.611) 0
Heekkun (leekkun) & handbeeru fé 1.213.693 (37.641)
Handbaert f& 1 DYrUN &rS .......oooviiiiiiiei e 82.365 120.006
Handbeert fé i arslok 1.296.058 82.365

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum



Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021

Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalén hf., hér eftir nefnt "félagid"”, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er Ingolfsstraeti 3,
Reykjavik. Félagid gerir samsteeduarsreikning med dotturféldgum sinum sem visad er til sem "samsteedunnar".

Hlutafé félagsins er skrad First North markad og stefnir & skraningu i Kauphéll islands (NASDAQ OMX Iceland).
Stjorn félagsins og framkvaemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 17. mars 2022.
2 Grundvdllur reikningsskila

Samsteeduarsreikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Samsteeduérsreikningur félagsins er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga par sem vid &.

Arsreikningurinn er gerdur og birtur i islenskum kronum sem er stafraekslugjaldmisill félagsins. Til ad auka upplysingagildi
arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar paer eru fyrir lesandann.
pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i
skyringum. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir eru settar fram i skyringu 21.

Arsreikningurinn byggir & kostnadarverdi ad pvi undanskildu ad fjarfestingarfasteignir eru faerdar & gangvirdi.
3 Breyting a skilgreiningu sem fjarfestingarfélag

A érinu 2021 var stefnu félagsins breytt i samreemi vid fjarfestakynningu vid héalfsarsppgjér félagsins. bar var sett
upphafid a nyrri stefnu félagsins ad auka vid tekjuberandi eignir. bvi skilgreinir félagid sig ekki lengur sem
fjarfestingarfélag og setur upp samstaedu fra og med 1 juli 2021.

| samreemi vid akvaedi IFRS10 setur félagid upp samstaedu fra peim tima par sem eldri détturfélég eru feerd i samstaedu
midad vid undirliggjandi matsverd pess tima. Samanburdarfjarhaedum er ekki breytt.

Ahrif pess er ad geeta i rekstrarreikningi félagsins par sem gangvirdisbreytingar eru feerdar i rekstrareikning
samsteedunnar ad fjarhaed 686.567.321. Um er ad reeda gangvirdisbreytingar a fyrri hluta arsins 2021.

4 Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum, skuldum,
tekjum og gj6ldum. Pé svo mat petta sé samkveemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lia sem
pannig eru metnir reynst 6nnur en nidurstada samkveemt matinu. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi
timabili sem breytingin & sér stad. Matsévissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvérdun gangvirdis a
fjarfestingareignum samsteedunnar. Gerd er grein fyrir fjarfestingareignum og matsadferdum i skyringu 8.
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Skyringar
5 Fjareignir og fjarskuldir
a Flokkun gangvirdis

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

« Lan og kréfur, metnar a afskrifudu kostnadarverdi;

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

« Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

Fjareignir samsteedunnar sem faerdar eru & gangvirdi eru fjarfestingaeignir. Adrar fjareignir og fjarskuldir eru feerdar a
afskrifudu kostnadarverdi par sem éverulegur munur er & gangvirdi peirra eigna og skulda og bokfaerdu verdi.

b brepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvéréun gangvirdis byggja a
markadsgognum eda ekki. Markadsgogn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem byggir ekki
a markadsgognum byggja a forsendum sem félagid gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta er prepaskipting
gangvirdis akvoroud 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 @ gdgnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem po eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda ébeint. Gogn sem notud eru vid gangvirdisutreikninga hér geta verio t.d. LIBOR
vaxtakurfa og lanshaefismat métadila.
« 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 gdgnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg & markadi.

Sja nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid dkvordun gangvirdis fjarfestingareigna i skyringu 8.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum



14
Skyringar

6 Husaleigutekjur
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.c.i

Rekstrartekjur greinast pannig: 2021 2020
FaSTAr IEIGUEEKJUT ...ttt ettt et e e e e snn e e e et e e e nnnee 53.333 0
Veltutengdar leigutekjur 179.599 0

232.932 0

Taka verdur tillit til ad fjarfest var i leigueignum samstaedunnar seint a arinu 2021 og pvi ekki um ad raeda arstekjur.
Veltutengd leiga i hlutfalli vid fastar leigutekjur er heerri en & edlilegu ari vegna Covid Grraeda hja dkvednum leigutkum.
Leigutimi leigusamninga samstaedunnar i upphafi eru ad jafnadi & bilinu 3 til 20 ar og eru peir tengdir visitolu neysluverds.
Veginn medalleigutimi er 12 ar.

Greidsluflaedi 6uppsegjanlegra leigugreidsina samsteedunnar midad vid visitolur i arslok 2021 er eftirfarandi:

Leigugreidsiur Arsins 2022 ..........oiveeiieeiieie e e see s e e e e nnae et eenneeanes 759.306 0
LeigugreidsIur Arsins 2023 ........oioiiiieiiiiee it siit e e stee et e e s stbe e e et a e e sbae e et be e e antbee e e aabeeeanraaaans 1.261.891 0
Leigugreidsiur Arsins 2024 ..........oiveeiieeee e see e et et eenneeanes 1.099.196 0
LeigugreidsIur Arsins 2025 ........oiiiiiiiiiiiee ettt et e et e et e e e e nbre e e anreaean 1.053.528 0
Leigugreidslur arsins 2026 .... 1.006.026 0
IS (o - LTS P RO URORTRUR 8.684.351 0

13.864.298 0

Veltutengdar leigutekjur eru ekki innifaldar i greidslufleedinu. Um 24% af éuppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar
eru tekjur fra tveimur steerstu vidskiptavinum hennar. Sa hluti er i starfspaettinum Hoétel. Hafa ber i huga ad safnio er smatt
i snidum par sem vaegi einstakra eigna og par af leidandi einstakra leigutaka getur verid mikid. Vid steekkun eignasafns
samsteedunnar er horft til pess ad minnka petta vaegi.

7  Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.c.ii

2021 2020

Annar skrifstofu- og stjornunarkostnadur
boknanir tengdar umbreytingu fEIAgSINS .......ccviiiiiiiiiiiee e e 27.000 0
L83 a 1S3V 18] oo [0 o OSSR 28.192 43.790
Laun og launatengd giOIA ............eoiiiiiiiiiie e 62.440 53.424
ANNAr reKSITArKOSINABGU .......ooiiiiiie ittt e et e e be e e e aee e e s eaeeas 61.819 20.334
179.451 117.548

Kaldalén var med eignastyringarsamning vid Gamma Capital Management og Kviku banka & &rinu. Fyrir pjonustu sina
fékk GAMMA og Kvika banki greidda éarlega eignastyringarpoknun. Eignastyringarsamningi vid Gamma Capital
Management og Kviku banka lauk & arinu.

Laun og launatengd gjold

Laun ..o 41.391 27.000

Motframlag i lifeyrissjéd 8.069 6.498

L3 1T =T = T o PSS 7.650 7.463

Laun fJArfESHINGAIAGS ........cciiiiiiiiieii e 0 7.463

(@] VIO YU g F=t =Yg o To o To] o NSO 5.329 5.000
62.440 53.424

Fjoldi arsverka hja félaginu voru 2 & arinu samanborio vié 1 i fyrra.

boknun til endurskodunarfyrirteekis

ENdurskodun & ArsSreikningi .........ooooueie ittt a et 8.371 7.191

ONNUE VINNA 1.ttt ettt ettt et b et e b e ettt et eberese e e e 5.581 3.082
13.952 10.272

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum



Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021

Skyringar

8 Fjarfestingareignir
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.d

Fjarfestingareignir samstaedu Kaldalons hf. eru feerdar & gangvirdi. Samstaedan flokkar fjarfestingaeignir sinar i fimm

flokka; Skrifstofur, Verslun og pjonustu, Voruhus, idnadur og geymslur, Hétel og Préunareignir. Allar fjarfestingareignir
samstaedunnar eru stadsettar & islandi.

Breyting a fjarfestingareignum samstaedunnar greinist pannig:

Voruhus,
Verslun idnadur- og préunar-

Skrifstofur og pjénusta geymslur Hétel eignir Samtals
Arig 2021
Stada vid upphaf samsteedu . 0 0 0 0 1.917.670 1.917.670
Fjarfesting arsins ................... 675.598 1.584.255 5.408.173 7.134.347 172.000 14.974.374
Endurbeetur & &rinu ............... 0 3.077 0 0 0 3.077
Selt A arinu ....occeeeeiiiice 0 (81.000) 0 0 (175.700) (256.700)
Matsbreyting arsins ............... 0 72.496 340.358 770.426 5.015 1.188.296
Gangvirdi i lok arsins ............ 675.598 1.578.828 5.748.532 7.904.774 1.918.985 17.826.717

Mat fjarfestingareigna
Verdmatsadferd samsteedunnar er navirt framtidarsjoosflaeedi og flokkast allar eignir i 3 prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Helstu grunnforsendur sem notadar eru vid mat allra eigna eru:

» Spatimabil azetlads frjals sjodstreymis er 25 ar
* Mikilveegustu forsendur sjédstreymisins er aaetlun um leigutekjur og veginn fiarmagnskostnadur
* Leigutekjur eru asetladar midad vid gildandi leigusaminga. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima er

studst vid aeetlada markadsleigu og nytingahlutfall upp & 97,5%
* Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) er byggdur & avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf, aheettudlagi fyrir
fasteignamarkadinn, og sérstoku ahaettudlagi fyrir hverja fasteign. Studst er vid vaentingar stjornenda um markadsvexti
einstakra eigna vio akvordu raunavoxtunarkréfu lansfjar. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli og ekki er tekid tillit til
skattsporunar vié Gtreikning.

Helstu forsendur einstakra flokka i virdismati arsins 2021 eru eftirfarandi:

Aeetladar leigutekjur &
fermetra & manudi (p.kr.) ...... 2.183-2.401 2.200-5.109 588 - 2.340 5.046 - 7.660 E/NV 588 - 7.660
Vegid medaltal (p.kr.) ............ 2.333 2.674 1.802 6.624 ENV 2.892

Veginn fjarmagnskostnadur
(WACC) oo 6,20% 6,20% 6,40% 6,30% 6,30%

Neemni fjarfestingareigna fyrir pessum forsendum greinist pannig:
Ahrif & gangvirdi

Breyting Heaekkun Laekkun
Aetladar IBIGUIEKJUN .........c.cveveeeeieeeeeieiecieeeee s +- 2,50% 486.505 (486.505)
Veginn fijarmagnskostnadur (WACC) ......ccccevvevveeieesiinnnieenns +/- 0,50% (1.185.138) 1.390.368

Fjarheedir i islenskum krénum
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8 Fjarfestingareignir, frh.
Yeasetningar og abyrgdarskuldbindingar
| arslok eru fjarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 17.816 millionum kréna vedsettar til tryggingar & skuldum félagsins ad

fjarhaed 9.760 milljonum kréna.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 727 milljonum kréna i arslok. Virdisaukaskattskvod fyrnist & 20
arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd
Fasteignamat mannvirkja og 163a nam i arslok samtals 9.332 milljonum kréna. A sama tima var brunabétamat fasteigna
félagsins 6.541 milljonir krona. Samstaedan hefur keypt vidbétartryggingar ad fjarhaed 3.811 milljénir krona.

9 Krofur
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.h.i

Kréfur samstaedunnar greinast pannig: 2021 2020

Vidskiptakrofur vegna I@IQUEEKNE ...........ceiiieririiere e e e nneeeneees 63.219 0

Krofur vegna vidskipta med dottur- og hlutdeildarféldg .... 625.082 0

ABrar SKammIMAaKIOTUL .......ccueiiiiiiieie et 225.658 212
913.959 212

Krofur samstaedunnar flokkast pannig i efnahagsreikning:

L= g o 1 4o o {1 PR 553.970 0

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..............ccoiiiiiiiiiiiii e 359.990 212
913.959 212

Samstaedan metur dhaettuna af kréfum sinum dverulega og hefur engin nidurfeersla verid faerd gegn kréfum. Engar krofur
eru komnar yfir gjalddaga og eru krofur vegna vidskipta med dottur- og hlutdeildarfélég dsamt kaupsamningskrofum a
fasteignum tryggdar med tryggingabréfum.
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10  Eigid fé

Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.h.iii

a Hlutafé
Hlutafé félagsins greinist pannig: 2021 2020
[ =10 = T4 LU = =T 5.461.217 3.641.571

Eigin bréf (574) (574)

5.460.643 3.640.997

Utgefi® hlutafé samkvaemt sampykktum, hver hlutur nemur 1 kr. 5.461.217 3.641.571

Samkvaemt sampykktum félagsins hefur stjorn heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad 6.000.000.000 kréna ad
nafnverdi. Heekkunarheimild gildir til 16. desember 2026.

pa hefur stjorn félagsins heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad 3.500.000.000 kréna ad nafnverdi i tengslum vid
skraningu félagsins &4 adalmarkad Nasdaq Iceland hf. Stjorn skal akveda gengi nyrra hluta. Hakkunarheimild samkvaemt
pessu gildir til 16. desember 2022.

Hluthafar hafa ekki forgangsrétt ad nyjum hlutum samkveemt akveaedi pessu i sampykktum félagsins.

Eigin bréf
i byrjun og lok &rs & félagid eigin hluti ad nafnverdi 574.009 kr. eda 0,0105% (2020:0,0158%) af Gtgefnu hlutafé, sem
eetladir eru til endursolu.

Askriftarréttindi
Skv. grein 2.2 i sampykktum félagsins hefur stjorn félagsins heimild til ad gefa Gt askriftarréttindi ad allt ad 270.000.000
nyjum hlutum i félaginu.

I 4gust 2019 gaf stjorn Kaldalons Gt askriftarréttindi ad 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra Gtgafu
peirra. Askriftargengid er 1,0 ad vidbeettri 7,5% arlegri heekkun. A seinni hluta ars 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 agast 2019 til jani 2020, (2) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra jali 2020 til juni 2021, (3) ad einum
sjotta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2021 til juni 2022, (4) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2022 til jani 2023, (5) ad
einum sjétta (1/6 hluta) a timabilinu jali 2023 til jani 2024 og (6) ad einum sjétta (1/6 hluta) a timabilinu jali 2024 til jani
2025. Handhafi askriftarréttinda og félagié hafa nad samkomulagi um kaup & askriftarréttindum ad 90.000.000 hluta til
baka vegna timabila 4-6 i askriftarréttindum. Askriftarréttindi Gtgefin i agast 2019 eru pvi i heild 90.000.000 ad fullu
nytanleg i lok ars.

Samkveemt samkomulagi vid radéningu nys forstjéra hefur félagid gefid Gt askriftarréttindi ad 180.00.000 hlutum ad
nafnvirdi med gildistima 6 ar. Askriftargengid er 1,18 ad vidbeettri arlegri haekkun. Handhafi askriftarréttindanna hefur
eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (1) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2021 til juni 2022, (2) ad einum sjétta
(1/6 hluta) fra jali 2022 og til jani 2023, (3) ad einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2023 til jani 2024, (4) ad einum
sjotta (1/6 hluta) jali 2024 til juni 2025, (5) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra jali 2025 til jani 2026, (6) ad einum sjotta (1/6
hluta) fra juli 2026 til jani 2027.

Nénar er fjallad um &skriftarréttindin og skilmala peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra vardandi frekari
upplysingar.

Kaupréttarsamningur

I jali 2019 gerdi Kaldalon lanasamning vid Kviku banka hf. [ tengslum vid petta lan veitti Kaldalén hf. Kviku kauprétt &
315.000.000 hlutum & genginu 1,0. Kaupverd fyrir hlutina skal vera 1,0 ad viobaettri avdxtun a arsgrunni fyrir hvern manud
fra Utgafudegi. Avéxtunin skal nema 1 manada REIBOR véxtum auk 5,0% vaxtadlags. Kauprétturinn gildir til 26. jali 2022.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum
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b Bundinn eiginfjarreikningur
A bundinn eiginfjarreikning eru faerdar Ginnleystar gangvirdisbreytingar, ad teknu tilliti til skattadhrifa 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.

11 Tekjuskattsskuldbinding
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.c.vi

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: 2021 2020
Tekjuskattsskuldbinding { ArsBYIUN ......ooveiiiiee e 0 0
Ahrif upphaf Samstaedu ...........ccceceveveveverenasan. 1.062.004 0
Anrif fjarfestinga i fasteignafélégum & arinu ... 311.814 0
Reiknadur tekjuskattur &rsins ..........c.ccccceeerenee. 441.828 0
I T L = T 11 T 1T L ST (263.062) 0
Tekjuskattsskuldbinding T ArSIOK ..........cooviiiiiiiiiie e e 1.552.584 0
Tekjuskattsskuldbinding greinist & eftirfarandi lidi arsreikningsins:
FJArfESTINGANEIGNIT ...eitie ittt sttt e bt e s et neneennee e 1.720.031 0
ABrir liGIr ..o 1.697 0
Yfirfeeranlegt tap .... (169.143) 0
Tekjuskattsskuldbinding { ArSIOK ..........ceiiriiieriieie e e e snee e 1.552.585 0
Yfirfeeranlegt tap greinist pannig:
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til 2025 14.306
Skattalegt tap arsins 2016, nytanlegt til 2026 78.494
Skattalegt tap arsins 2017, nytanlegt til 2027 119.110
Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til 2028 74.262
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til 2029 57.226
Skattalegt tap arsins 2020, NYtanIegt til 2030 .........cooiiiiiiiie e 345.128
Skattalegt tap arsins 2021, NYtanlegt til 2031 ........c.cociiiiieiie e e see e et nneeenees 157.191
845.716

Pad er mat stjornenda ad yfirfeeranlegt tap muni nytast gegn skattalegum hagnadi naestu ara ad pvi marki sem pad hefur
verid eignfaert & méti tekjuskattsskuldbindingu.

Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig: 2021 2020
HagNAOUE FYFIF SKAIEA ... .eiiiiiiie ettt ettt e e e e enbe e e e neeas 1.779.268 370.537
Reiknadur tekjuskattur, 20% gildandi skatthlutfall ...............cccooiiiiiii e, 355.854 74.107
Ahrif gangvirdisbreytinga détturfélaga..................... s (137.313) (77.412)

Ahrif upphaf samstaedu ....................... ettt 223.032 0
OFrAArAArDEET KOSINABU ....e.veeveeeeteeeeeeeeee ettt et et et et et e et e et et et eeeee et ere et eae e eseeeeeeeeeens 256 3.305
VITKUF TEKJUSKAITUL ...ttt sre e 441.828 0
Y1 o U]V £ o[ Y=Y | - U PSTSURRSTI 24,8% 0,0%
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12 Vaxtaberandi skuldir
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.h.iv

Vaxtaberandi skuldir greinast & eftirfarandi hatt: 2021 2020
SHAGA T ArSDYIIUN ...ttt bbbt b e st et ae e b e s bt e b saeesbenaeen 352.963 1.201.195
Skuldir détturfélaga vid upphaf samsteedu ... 619.131 0
Yfirteknar skuldir vid kaup a félogum ........... 8.920.472 0
Tekin Ny [N ....coovvieeiieeceeeee, 171.058 0
GrItt @f JANUM ..ttt b e bt e bt sb e st sbe et enas (396.411) (905.484)
Breyting & [ANtOKUKOSINAGI ........ooiiieiiiiieece e (3.558) 0
VEIBDBBIUN OQ VEXLIT ..eeiiiiiiiittiieeiete ettt ettt et e e ettt e ettt e ettt e e e bbe e e saabeeaanteeeasbeaeennbeeeantaeasanneeas 70.332 57.252
STAOB T AISIOK ...t 9.733.988 352.963
Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagsreikningi:

L= g o 14 ] 1S 8.593.328 0
SKaAMMEIMANIULE ..o et e e s e e e st b e e e sbbeeesraaeeannes 1.140.661 352.963
9.733.988 352.963

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar bera eftirfarandi skilmala og endurgreidslutima:

Loka 2021 2020

gjalddagi Vextir Stada Vextir Stada
Verdtryggdar skuldir .........ccovveeerineieeninene 1.2.2038 3,90% 198.391 - 0
Verdtryggdar skuldir ............ccocevvieriiineennen. 1.2.2048 3,90% 1.282.076 - 0
Verotryggdar skuldir .........ccocoeeeiiiiniiiennnne. 15.1.2045 4,35% 623.059 - 0
Verdtryggdar skuldir ............cccevrvieniiinennnen. 20.1.2050 5,10% 316.700 - 0
Verotryggdar skuldir .........ccoooveiiiiiiniiiennne. 15.1.2044 4,45% 1.018.187 - 0
Verdtryggdar skuldir ............ccceevvieniiinennnen, 20.1.2026 5,63% 394.444 - 0
3.832.858 0
Overdtryggdar SKUIAIr .........cccveveveeeeieeennnns 1.11.2024 5,63% 834.654 - 0
Overdtryggdar skuldir ..........cccccovvvreererennne. 30.6.2022 5,38% 782.021 - 0
Overdtryggdar SKUlAir .........cccveveveeeeieeenennns 10.3.2026 5,25% 2.195.605 - 0
Overdtryggdar skuldir ...........ccccovvvreererenane. 10.12.2026 6,00% 986.375 - 0
Overdtryggdar SKUIAIr .........cccveveveeeeieeennnns 20.10.2023 9,50% 273.543 - 0
Overdtryggdar skuldir ..........cccccovvvreererennne. 4.4.2022 6,00% 133.295 - 0
Overdtryggdar skuldir 8.2.2040 5,60% 707.755 - 0
Overdtryggdar skuldir - - 0 8,42% 352.963
5.913.247 352.963
LANtOKUKOSNABUN .......ccvveeieeiiieciiecieeciee e (12.117) 0
Vaxtaberandi skuldir samtals 9.733.988 352.963
Afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig a naestu ar: 2021 2020
AFDOrganir ArSiNS 2021 ......ceiveeeiieiieesee et e see st e e s e e teesteesteeasteesseeeasaeaseeesreeateeanteenteeanaeenneeane 0 352.963
AFDOrganir ArsiNs 2022 ........c.ociiiiiiiiiiiee et 1.140.661 0
AFDOrganir ArSiNS 2023 ......cccvieiiieiieeeeeeieese st e se e teesteestee e e e sseeaaseearteenreeateeanteenteenaeenneeanee 492.971 0
AFDOrganir ArsiNS 2024 ..........ociiiiiiieiiiee e 223.514 0
Afborganir arsins 2025 .... 1.060.575 0
Afborganir arsins 2026 .... 2.993.583 0
PN oToTqe T=Ta T gy o - PRSP PPOUPRN 3.822.684 0
9.733.988 352.963

Skuld ad fjarhaed 782 m.kr. vegna byggingu a ibadarhisnaedi ad Urridaholtsstraeti 24 er & gjalddaga um mitt ar 2022. Gert

er rad fyrir ad ibudirnar fari i s6lu & fyrsta arsfjoroungi. Félagid gerir rad fyrir ad 1anio verdi gert upp samhlida sélu eigna en

mun leita leida til endurfjarmégnunar gerist pess porf.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021
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13 Tengdir adilar
Reikningsskilaadferd er lyst nanar i skyringu 21.j

Eignarhlutir stjornarmanna og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig: 2021
JOn Skaftason, SHOMAITOIMABGU .........c.uiiiiiiee ettt ee et e e e e e e e st et e s stbeeeaesbeeesbbeaeasbeeesanbeeesasseeeanneeas 1.747
Gunnar Henrik B. GUNNArsSoN, SOMAMMABGUL .........ccceeueereeaieesereseeesteesseeanseesneeessesseeesseeenseesseessessseesseeanses 232.496
Steinpor OlafSSoN, VAramMadUE § SHOIM ..........cceeeeieeieieeieeeeeeese e etes e se et eeseses et ssetetesess s sssseteseseseeesssssseseseans 10.650

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og ofjarrada barna asamt eignarhlutum i eigu félaga sem
viokomandi reedur. Fjoldi hluta er i pdsundum kréna.

Visad er til skyringar 10 um askriftarréttindi forstjora félagsins, Jén Pér Gunnarssonar.

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjod til stjornar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni & arinu greinast

pannig:
2021

Launog Modtframlag i

hlunnindi lifeyrissjod
Jén Skaftason, SHOMNAFOrMABUT .........c.ccieriiierieiee st see s see e e seesteeerteesreeeneesneeenneesneeee 3.600 562
Gunnar Henrik B Gunnarsson, stjornarmadur ... 1.800 281
Helen Neely, stjornarmadur ...........ccccevevveneennnns. 1.800 281
JON POr GUNNAISSON, OISO ..eoiiiiiiiiiiie ettt e et e e s b e e s sbbe e e ssbeaeanes 13.500 2.039
Jénas bor borvaldsson, fyrrverandi fOrStiori ... .oiuiiveriiieesr e 24.421 3.810

Stddur vid tengda adila i efnahag

i samanburdarfjarheedum eru stodur Kaldalons hf. vid félég sem eru ni innan samstaedunnar og nettast pvi Gt vid gerd
samsteedunnar. Eina stada i efnahagi samsteedunnar fyrir arid 2021 er skuld détturfélagsins Koparhella upp & 134 milljon
kréna sem er skuld vid Steinsteypuna ehf. er henni ekki nettad saman par sem eignarhlut i Steinsteypunni er nd haldid til
s6lu.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum
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14. Uppbygging samstaedunnar

Samsteeda Kaldaldns hf. samanstendur af eftirfarandi félégum:

Eignarhluti
Nafn félags Starfsemi félagsins 2021 2020
Fasteignastyring ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Hellubyggd ehf. ™ Fasteignafélag 100% 0%
Hvannir ehf. * Fasteignafélag 100% 0%
Koparhella ehf.™ Fasteignafélag 50% 0%
Lantan ehf. Fasteignafélag 100% 0%
VMT ehf. ? Fasteignafélag 100% 0%
Steinsteypan ehf. Rekur steypustod 50% 50%
U14-20 ehf. Fasteignafélag 100% 100%
U24 ehf. Fasteignafélag 100% 100%
U26 ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Vallarbyggd ehf. Fasteignafélag 100% 0%
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. ™ Eignarhaldsfélag 59,5% 59,5%
Vesturbugt ehf. Fasteignafélag 59,5% 59,5%
Vikurhvarf 1 ehf. Fasteignafélag 100% 0%
préunarfélagid Hnodraholt ehf. Fasteignafélag 100% 100%

*1 Félagio fjarfesti i félogum a seinni hluta arsins. Sja nanari Utlistun & kaupum i skyringu 16.

*2 [ samraemi vid tilkynningu félagsins eru eignarhlutir i Steinsteypunni ehf. flokkadir sem haldid til sélu,
sja nanar i skyringu 17.

*3 Eignarhluti i Vesturbugt eignarhaldsfélagi ehf. er settur fram i samreemi vid atkvaedisrétt félagsins en
ekki i samraemi vid beint nafnverd hlutanna.

15. Hlutdeildarfélog

Félagio hefur fjarfest i hlutdeildarfélégum sem feerd eru med hlutdeildaradfero.

Eignarhluti Bokfeert verd
Nafn félags Starfsemi félagsins 2021 2020 2021 2020
Karsnesbyggo ehf. .......c.oooiveiiiiee e 49,99% 49,99% 101.491 248.171
Nes Prounarfélag hf. ... - - 0 196.200

101.491 444.371
Félagio seldi eignarhlut sinn i Nes bréunarfélagi hf. & arinu 2021.

16. Kaup & détturfélogum sem innihalda fjarfestingareignir

Félagio fjarfesti i 7 félégum & seinni hluta arsins 2021. Helstu fjarfestingar hafa verid i fasteignaféldogum med tekjuberandi
eignir. Vid kaup & doétturféldgum er i 6llum tilfellum verid ad kaupa félég sem innihalda fasteignir og rekstur i kringum peer
og skilgreinir pvi félagid kaupin sem kaup & fjarfestingareignum.

Helsta eign Lantan ehf. er fasteign sem hysir Sand hotel & Laugavegi auk listaverkasafns og minni fasteigna ad
GrettisgOtu. Helsta eign VMT ehf. er Vegamotastigur 7-9, sem hysir Room with a View hotel. Helsta eign Hvanna er
Poérunnartin 4 sem hysir Storm hotel. Helsta eign Koparhellu er fasteign ad Tangavegi 7. Helsta eign Hellubyggdar er
Sudurhraun 10. Helsta eign Vallarbyggdar er ishella 1. Helsta eign Vikurhvarf 1 ehf. er fasteign ad Vikurhvarfi 1,
Koépavogi.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum
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17. Starfsemi haldid til sélu

i samreemi vid tilkynningar félagsins og umfjéllun i skyrslu stjérnar er eignarhlutur félagsins i Steinsteypunni ehf. og U26
ehf. i séluferli asamt ibudarhisnaedi sem fylgdi med i kaupum & Lantan ehf.

I arsreikninginn er ekki faerdur rekstrarlegur avinningur sem tengist sélu eignanna en vert er ad nefna ad pegar félagio var
skréd sem fjarfestingafélag var eignarhlutur félagsins i Steinsteypunni ehf. feerdur & gangvirdi. | samraemi vid akvaedi
alpjédlegs reikningsskilastadals namer 10 (IFRS 10) er pvi bokfaert verd hlutarins vid upphaf samsteedunnar midad vid
gangvirdi hlutarins pann 30.6.2021.

Anrif af starfsemi haldid til s6lu i rekstrarreikningi greinist pannig: 2021 2020
ST 1= R T T T T TP T PR VRO P PPRPPTPRTOPRPRPIN 658.786 0
Kostnadarverd seldra vara . (404.779) 0
Laun og launatengd gjold ... (147.363) 0
Annar rekstrarkostnadur ..... (56.572) 0
L 5] PP PP PR PPTUUPRN (33.929) 0
Hreinar fjarmunatekjur (flArmagnsgjold) ..........ccoovieiiiiiiiii e (23.367) 0
F R = e 1 (o110 A (=1 = o R 7.592 0
LI U2 (0 | PSSR UURPUPPR 1.443 0
1.811 0
Afkoma af starfsemi haldio til sélu 1.811 0
Ahrif af starfsemi haldid til s6lu i sjédstreymi greinist pannig:
Rekstrarhreyfingar, Nettd Gtflaedi fJAr .........cccveiieiieee e (13.165) 0
Fjarfestingahreyfingar, netto6 utflaedi fjar .......... (223.833) 0
Fjarmognunarhreyfingar, netté innflaedi fijar ........ 232.387 0
Haekkun handbeers fjar fra aflagdri starfsemi (4.611) 0
Breyting & handbaeru fé af starfsemi haldid til s6lu (4.611) 0
Anrif af starfsemi haldid til sélu & efnahagsreikning greinist pannig og er sett fram midad vid eignarhlut:
Eignir
VIOSKIPLAVIIT ...ttt bbbt et b et n e b e 386.026 0
Fasteignir, 160ir og steypustdo .. 439.446 0
Bifreidar .........coocecieviiinicieee 233.345 0
ARNBIA OG TBBKI ..v..vevecv ettt a st ns et 8.283 0
EignarhlUutir T FEIOQUM ..ottt e et e et esaaeeste e eneeesneeanteenteeaneeas 7.892 0
BIFGOIT ..ttt E et e ettt 48.652 0
VIOSKIPLAKIOTUL ....eeiiiii ettt et e e e kbt e e s bt e e e e nte e e e enbeeeenbeeeantaeaeas 70.303 0
Krofur & tengda adila .........cooeceeviiiiiiciciiecc 142.108 0
Adrar skammtimakrofur og fyrirframgreiddur kostnadur .. 4.367 0
[ Eo Va0 0T T o B = PP PRRR 91 0
Eignir haldid til s6lu 1.340.512 0
TekjuskattSSKUIADINGING .....c.vooviiiiiieiie e 6.667 0
SKUIIr Vid TANASTOTNANIT ......etiiii ettt 306.639 0
SKUIdir Vid TANASTOTNANIT ......eiiiieiece et et nnee s 30.247 0
Vidskiptaskuldir ..........cccooviiiiiiiiiiiieie, 78.284 0
Naesta ars afborganir af langtimaskuldum 43.441 0
ABrar sSkammtiMAaSKUITIF ........cocveiriiiiiiiie et 2.151 0
Skuldir haldid til sélu 467.429 0
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18 Ahzttustyring
Félagio stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahaettum vegna fjarmalagerninga:

- Lansaheetta

- Lausafjaraheetta
- Markadsaheetta
- Rekstaraheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar aheettur samstaedunnar og adferdir til a® meta og styra ahaettunni en
Kaldalén ver ekki ofangreindar ahaettur félagsins med formlegum ahaettuvérnum.

Lansaheetta

Lanséheetta er heettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vio umsamdar skuldbindingar sinar. Lansaheetta er lagmoérkud med pvi ad afla bankatrygginga eda sambeerilegra
tryggingar fyrir nokkurra manada eigu. Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega af stjornendum félagsins.

Engar vidskiptakrofur hafa verid faerdar nidur i reikningi félagsins né afskrifadar. Hafa ber i huga ad fjarfestingareignir
sem mynda leigutekjur komu inn i samstaeduna seint & arinu 2021.

Lausafjaraheetta

Lausafjaraheetta er haettan 4 pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
gjaldfalla. Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta
meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Taflan hér ad nedan greinir skuldir samstaedunnar i flokka eftir gjalddégum peirra. Upphaedir i toflunni eru onavirtar
samningsbundnar greidslur.

Stada 31. desember 2021 Sj6dstreymi
Bokfeert skv. Innan
verd samningum 1ars 1-2éar 2-5ar Yfir 5 ar
Lantokur ................. 9.733.988 15.017.362 1.728.388 2.647.834 4.358.068 6.283.073
Skuldir vid tengda ... 133.164 133.164 133.164 0 0 0
Vidskiptaskuldir ...... 969.504 969.504 969.504 0 0 0
Tekjuskattur ............ 263.062 263.062 263.062 0 0 0
11.099.718 16.383.092 3.094.118 2.647.834 4.358.068 6.283.073
Markadsaheetta

Markadsaheetta samsteedunnar er dhaettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sj6dsflaedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum sem hafi ahrif & afkomu samstaedunnar og virdi fjarmalagerninganna. Markmié med
styringu markadsaheettu er ad takmarka aheettu vid skilgreind mork asamt pvi ad hamarka avinning samsteedunnar.

Markadséhaetta - vaxtadhaetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad steerstum hluta med breytilegum voxtum. Fylgst er med
vaxtadhaettu samstaedunnar mea tilliti til hrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.

Fjarmélagerningar med fasta verdtryggda vexti nema 3.833 millj. kr. i arslok og fjarméalagerningar med breytilega
Overdtryggda vexti nema 7.209 millj. kr. (par af nam handbeert fé 1.296 millj. kr.). Samstaedan keypti eignir og tok yfir
verdtryggdar skuldir sem komu inn & efnahag samstsedunnar 31.12.2021. Vaxtabreytingar & afkomu félagsins i ar eru par
af leidandi dverulegar.

Fjarheedir i islenskum krénum
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18 Aheettustyring, frh.

Markadséaheetta - verobdlgudhaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 3.833 milli. kr. eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitolu pvi ahrif & bokfaerda stédu lananna og sjédstreymi tengt peim. Samsteedan keypti eignir og tok yfir
verdtryggdar skuldir sem komu inn & efnahag samstaedunnar 31.12.2021. Verdbolguahrif & afkomu félagsins i ar eru par
af leidandi 6veruleg. Allar leigutekjur félagsins eru verdtryggdar med visitolu neysluverds.

Rekstrarahaetta

Rekstrarahaetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna o6fullnaegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga & I16gum og almennum vidhorfum
til stjornunarhatta félaganna. Rekstrarahaetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar. Stefna samstaedunnar til ad
fordast fjarhagslegt tap er ad styra rekstraraheettu med hagkvaeemum heetti. Til ad draga Gr rekstrarahaettu er komid a
adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g.

19  Ahzttustyring eigin fjar

Samsteedan styrir fjarmoégnun sinni med pad ad markmidi ad vidhalda getu hennar til aframhaldandi reksturs,
aframhaldandi vaxtar og til ad greida eigendum sinum ard til framtidar.

Félagio getur breytt ardgreidslustefnu sinni, endurgreitt hlutafé, gefio Gt nytt hlutafé eda selt eignir til ad minnka skuldir til
ad vidhalda og lagfeera skipulag fjarmdgnunar.

Eftirfarandi tafla synir fjarmégnun samsteedunnar og eiginfjarhlutfall: 2021 2020
Lantokur, langtima ........ 8.726.492 1.017.605
Lantokur, skammtima 1.140.661 352.963
Fradregid: Handbaert f& ... s (1.296.058) (82.365)
SKUIIF NELO ..ttt ab ettt sb et nes 8.571.094 1.288.203
1o o I =TSSP 8.359.005 4.645.698
FJArMOGNUN SAMIAIS ......eivieiieiieeiie e e ee e see e e st e st e e nee e s e e e s e snaeeseesnneenneeanes 16.930.099 5.933.901
EIginfJArhIUtfall .........ovveie e 38,9% 76,2%

20 Skuldbindingar og atburdir eftir lok reikningsskiladags

Samstaedan nadi a arinu samkomulagi vid Skeljung hf. um kaup & prettan vel stadsettum pjénustustédvum med langtima
leigusamning vid détturfélag pess, Orkan 1S. Samkomlagid er had areidanleikakdnnun og sampykki stjérnar Kaldaléns.
Verdi fyrirvérum aflétt mun samstaedan greida allt ad 3.593.400.000 kr. med nyrri lantdku og handbeeru fé. ba hefur
samsteedan skuldbundié sig til ad gefa Gt nytt hlutafé allt ad 1.287.956.989 hluti i tengslum vid kaup félagsins a eignum
fra Skeljungi hf. & genginu 1,86 kr./hlut verdi af kaupum.

Samsteedan i gegnum Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. og Vesturbugt ehf. er med skuldbindingar um greidslu
byggingarréttar til Reykjavikurborgar. Vid upphaf verkefnis er fyrirséd ad dotturfélag fjarmagni sig med bankalanum til ad
standa straum ad uppbyggingu og greidslu skuldbindinga gagnvart Reykjavikurborg auk eigin fjar.

Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021 Fjarheedir i islenskum krénum
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21 Reikningsskilaadferdir

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

Bent er & skyringu 3 um breytingu & skilgreiningu sem fjarfestingarfélag sem hefur veruleg ahrif & lestur arsreikningsins.
2l.a Samstaedureikningsskil
2l.a.i Détturfélog

Kaupadferd i reikningshaldi er notud vid faerslu kaupa samstaedunnar a détturfélogum. Kaupverd er metid sem gangvirdi
tilgreindra eigna sem latnar eru af hendi, dtgefinna eiginfiargerninga og skulda sem stofnad er til eda teknar eru yfir a
vidskiptadegi, auk kostnadar sem rekja ma beint til yfirtdkunnar. Adgreinanlegar eignir og skuldir og skuldbindingar sem
eru yfirteknar vid sameiningu fyrirtaekja eru metnar i upphafi & gangvirdi a yfirtékudegi, an tillits til hversu mikil hlutdeild
minnihluta er. Su fjarhaed kaupverds sem er umfram gangvirdi eignarhluta samsteedunnar i yfirteknum adgreinanlegum
hreinum eignum er skrad sem vidskiptavild. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i samstaeduarsreikningnum fra pvi ad
yfirrdd nast og/eda pegar félagid heetti ad vera skilgreint sem fjarfestingarfélag og bpar til peim lykur.
Reikningsskilaadferdum doétturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid ad adlaga peer adferoum
samsteedunnar.

2l.a.ii  Hlutdeildarfélog

Hlutdeildarfélég eru rekstrareiningar sem samsteedan hefur veruleg ahrif i en hefur ekki yfirrad yfir. Fjarfestingar i
hlutdeildarfélogum eru faerdar med hlutdeildaradferd vid reikningsskil og eru faerdar i upphafi & kostnadarverdi. Hlutur
samsteedunnar i hagnadi eda tapi hlutdeildarfélaga eftir kaup er feerdur i rekstrarreikning og hlutur hennar i hreyfingum
eiginfjarreikninga er feerdur & eigid fé. Uppsafnadar hreyfingar eftir yfirtéku eru leidréttar gagnvart bokfeerdri fjarhaed
fjarfestingarinnar. begar hlutur samstaedunnar i tapi hlutdeildarfélagsins er jafnmikill eda meiri en hlutdeild hennar i
hlutdeildarfélaginu, p.m.t. allar adrar 6tryggdar vidskiptakrofur, faerir samstaedan ekki frekari tap nema hdn hafi stofnad til
skuldbindinga eda innt af hendi greidslur fyrir hénd hlutdeildarfélagsins.

21l.a.ii  Vidskipti innan samsteedu

Vidskipti milli félaga i samstaedunni, stodur milli peirra og éinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum milli
félaganna eru felld Gt vid gerd samsteeduarsreikningsins.

21.a.iv  Yfirlit yfir heildarafkomu

Samstaedan birtir eitt yfirlit yfir heildarafkomu en ekki sérgreindan rekstrarreikning og sérgreinda adra heildarafkomu.
Engar feerslur voru & adra heildarafkomu & &rinu.

2l.a.v  Starfsemi haldio til s6lu

I samraemi vid akvaedi alpjodlegs reikningsskilastadals nimer 5 (IFRS 5) er su starfsemi sem fyrirhugad séluferli neer til
flokkud i sér linu sem starfsemi haldid til s6lu i rekstrar- og efnahagsreikningi.

Sjé jafnframt umfjollun i skyringu nimer 17.

21.b  Starfspéattaryfirlit

Rekstrarstarfspéattur er adgreinanlegur hluti samstaedunnar sem feest vid ad Utvega tiltekna voru eda pjonustu sem er had
6likum pattum vardandi dhaettu og afkomu en pa sem tengist 60rum rekstrarstarfspattum samstaedunnar. Eins og er, pa
er starfsemi samstaedunnar folgin i ad fjarfesta og leigja Ut fasteignir. baer fasteignir eru af somu gerd og & sama

landssvaedi pannig ad 6ll ahzetta og afkoma samstaedunnar er af sama toga. Samstaedan gerir ekki greinarmun a dhaettu
eda rekstri pessara fasteigna i sinum innri uppgjoérum og skilgreinir starfsemina sem einn starfspatt.
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21.c Rekstrarreikningur
21.c.i Husaleigutekjur
Husaleigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning i samraemi vid undirliggjandi leigusamninga & rekstrararinu.
21.c.ii Rekstrargjold
Rekstrargjold eru gjaldfaeréur pegar pau falla til & reikningsarinu.
21.c.iii  Matsbreyting fjarfestingareigna
Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar eru faerdar undir matsbreyting fjarfestingareigna i
Sja skyringu 21.d um reikningsskilaadferdir vid faerslu fjarfestingareigna.
21.c.iv  Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir
pvi sem paer falla til midad vid virka vexti og undirliggjandi samninga.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantokum. Lantdkukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka
vexti.

Gangvirdisbreyting eignarhluta i féldgum samanstendur af gangvirdisbreytingum déttur- og hlutdeildarfélaga & fyrri hluta
arsins pegar félagio var skilgreint sem fjarfestingarfélag.

Sja skyringu 3 um breytingu & skilgreiningu sem fjarfestingarfélag.
21.c.v  Hlutdeild i rekstri hlutdeildarfélaga

Breytingar a hlutdeildarfélogum sem faerd eru samkvaemt equity method eru feerdar undir hlutdeild i rekstri
hlutdeildarfélaga.

Sja skyringu 21.a.ii um reikningsskilaadferdir vid feerslu hlutdeildarfélaga.
21.c.vi  Tekjuskattur

Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru faerdir beint & eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i peim
tilvikum er tekjuskatturinn faerdur & pa lioi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aeetlad er ad komi til greidslu a nzesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins,
midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismuna & békfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & uppgjori bokfeerds verds eigna og
skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjérsdegi. Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar
lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem lagdur er a félég af sému yfirvéldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi
fyrirteeki sem eru samskottud og gert er rad fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad han nytist ekki.
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21.c.vii  Afkoma af starfsemi haldio til s6lu

Breytingar & félogum og/eda eignum sem flokkadar eru sem starfsemi haldio til sélu er faerd undir afkoma af starfsemi
haldié til s6lu.

Sja skyringu 21.a.v um reikningsskilaadferdir vid feerslu starfsemi haldid til s6lu.
21.d Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu samsteedunnar til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort
tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi a voru og pjénustu, eigin
nota eda til solu i reglubundinni starfsemi félagsins.

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid skyringu 8.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar og er 6ll matsbreyting eignanna ginnleyst.

I upphafi eru fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar békadar & kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 6llum
beinum Utgjéldum vid ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa a fasteigninni.
Kostnadur sem fellur til i kjélfar kaupa a fjarfestingareign i eigu samsteedunnar, sem baetir vid, endurnyjar eda pjonustar
fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt
reikningsskilareglum.

Soéluhagnadur og/eda tap fjarfestingareigna er mismunur & bokfeerdu verdi og soluverdi og er hann feeréur i
rekstrarreikning.

21.e Prounareignir

brounareignir félagsins eru metnar & kostnadarverdi ad teknu tilliti til pess ad eignir détturfélaga sem voru hluti af
samsteedunni vid upphaf samsteedunnar 1. juli 2021 voru upprunalega feerdar a gangvirdi. bvi endurspegjalr
kostnadarverdid a einstaka eldri préunareignum gangvirdid & peim tima sem peer voru teknar i samsteedu félagsins.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmdgnunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd a
framkvaemdartima.

21.f Leigusamningar

Samstaedan er leigutaki & skammtimaleigusamningum sem eru 6skuldbundnir og pvi gjaldfeerdir. Samsteedan er med
l60aleigusamninga sem eru ekki feerdir i samraemi vid stadal um leigusamninga par sem samstaedan skilgreinir slika
leigusamninga sem skattgreidslur. Fjarhaedir vegna pessara leigusamninga, kaupleiga og rekstrarleiga, eru Gverulegar
hja félaginu.

21.g Eignir til eigin nota
Samsteedan ber engar eignir til eigin nota.
21.h  Fjarmélagerningar

Til fiarmalagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbeert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir.

Fjarmélagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. Pegar fjarmalagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar & virdi peirra
vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar faerdir med peim heetti
sem greinir hér a eftir.

26

Fjarheedir i islenskum krénum



Kaldalon hf. Samsteeduarsreikningur 2021

Skyringar

21.h.i  Fjareignir feerdar a afskrifudu kostnadarveroi

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med féstum greidslum sem ekki eru skrddar & markad. Slikar eignir
eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad viobaettum 6llum tengdum kostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og kréfur
feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

21.h.ii Handbeert fé

Handbeert fé samanstendur af 6bundnum bankainnstaedum. Handbeert fé félagsins er ekki vedsett.

21.h.iii  Hlutafé

Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar & eigin fé, ad fradregnum
skattaahrifum. pPegar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til leekkunar &
eigin fé. Sala & eigin hlutum er faerd til haekkunar a eigin fé.

21.h.iv  Fjarskuldir

Upphaflega eru fiarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjélfar upphaflegrar

skraningar eru fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti. Fjareignum og -skuldum er jafnad
saman pegar samstaedan hefur lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum.

21.i Virdisryrnun fjareigna

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar séu visbendingar um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad eftir upphaflegri faerslu fjareignar benda

til pess ad veent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi leegra en &dur var talid og heegt er ad meta virdi eignarinnar a
areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfaerdu verdi peirra annars vegar
og nuvirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til solu er
akvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar sérstaklega med
tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansahaettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega
med tilliti til virdisryrnunar. Sé visbending um virdisryrnun og feera ber virdisryrnun er han gjaldfaerd i rekstrarreikningi.
Verdi atburdur eftir ad virdisryrnun var faerd sem leydir til pess ad heegt sé ad bakfeera hana er han bakfaerd i
rekstrarreikningi.

21 Skilgreining tengdra adila

Tengdir adilar félagsins eru storir hluthafar i félaginu, hlutdeildarfélog pess, lykilstjornendur og stjérnarmenn.

Vidskipti & milli félagsins og détturfélaga pess, sem eru skilgreind sem tengdir adilar, hafa verié feerd Gt i
samstaedureikningsskilum.

21k  Skuldbindingar

Adrar skuldbindingar eru feerdar pegar samstaedan hefur tekid & sig skuldbindingu vegna lidinna atburda, likur eru taldar
a aod til greidslu peirra komi og heegt er ad meela peer med abyggilegum heetti. Samstaedan veitir abyrgd a vissum vérum
og skuldbindur sig til pess ad gera vid vorur sem vinna ekki med edlilegum haetti.

21.1 Breytingar & reikningsskilaadferdum og framsetningu

21.1.i Reikningsskilastadlar, lagfaeringar og tulkanir sem téku gildi 1. jantar 2021

Engir nyir reikningsskilastadlar voru téku gildi & arinu 2021. Samstaedan innleiddi nokkrar breytingar & eldri st6dlum, en
peer breytingar hafa ekki ahrif & reikningsskil samstaedunnar.

21.l.ii  Innleiding stadla fyrir gildistokutima peirra

Samstaedan innleiddi enga stadla fyrir gildistokutima peirra & arinu 2021.
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