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Skyrsla stjornar og framkveemdastjora

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

Starfsemin & timabilinu

A fyrri helmingi arsins kom Kaldalén hf. og dotturféldg ad talsverdri uppbyggingu ibudarhGsnaedis &
héfudborgarsveedinu. Félagid a teeplega helmingshlut i Karsnesbyggd ehf. sem hefur lokid vid byggingu 78 ibida
verkefnis vid Hafnarbraut i Kopavogi. Sélu iblda er lokid og sala atvinnuhisnaedis langt komin.

{ Urridaholtsstreeti i Gardabae standa détturféldg Kaldalons U22 ehf., U24 ehf. og U26 ehf. ad uppbyggingu 51 ibadar.
{badir i Urridaholtsstraeti 22 eru afhentar sem gagngjald fyrir [6dakaup félagsins & Steindérsreit i Reykjavik. | mai 2021
var tilkkynnt um soélu a détturfélaginu U26 ehf. Afhending a félaginu, og ibGdum pess i byggingu, er & seinni helmingi
arsins 2021. Gert er rad fyrir ad soéluferli ibda ad Urridaholtsstraeti 24 hefjist & pridja arsfjoréung.

| mai var tilkynnt um sélu & fasteignaverkefnum i Vogabyggd sem eru i eigu U 14-20 ehf., détturfélags Kaldaléns.
Samhlida sélunni var tilkynnt um kaup & félaginu Lantan ehf. sem a fasteignir ad Laugavegi 32-36 sem m.a. hysir
starfsemi Sand Hétels, og félagio VMT ehf. sem a fasteignir ad Vegamoétastig 7 sem hysir starfsemi Room with a View
Hotel, asamt gildandi leigusamningum. Langtima leigusamningar eru i gildi & eignum félaganna. Kaup & Lantan, VMT
og Hvonnum sem tilkynnt hafa verid eru ekki hluti af pessum arshlutareikning.

Kaupin eru lidur i aukinni aherslu félagsins & tekjuberandi eignir i eignasafni Kaldaléns. Adilar hafa undirritad
kaupsamning vegna vidskiptanna og hlotid sampykki stjérnar beggja adila. Kaldalén tok vid fijarhagslegum réttindum og
skyldum vegna fasteignanna fra 1. juli s.l., en endanleg afhending keyptra og seldra eigna fer fram pann 1. oktdber n.k.
ad undangengnu sampykki fiarmdgnunaradila og adilaskipta & l6dar- og byggingarrétti.

Kauptilbod var sampykkt & timabilinu i Hvannir hf. Helsta eign Hvanna er Storm hétel sem stendur vid bérunnartin 4 i
Reykjavik. Langtimaleigusamningur er i gildi vido dotturfélag KEA hotela ehf. Vidskiptin eru had areidanleikakénnun a
Hvonnum ehf. og eignum pess.

Prounarfélagido Hnodraholt ehf., dotturfélag Kaldaléns, seldi byggingaverkefni fyrir 200 ibudir i Hnodraholti Nordur,
Gardabee, til Reir Verk ehf. i febrdar. Skipulag var sampykkt i mars 2021. Félagid a eftir vidskiptin, og samkomulag vid
Gardabee, atvinnuhUsaldd vid borraholt 6 i Hnodraholti.

A Steindérsreit i vesturbee Reykjavikur eru framkvaemdir hafnar vid 84 ibuda byggingu dsamt atvinnurymum sem til
stendur ad verdi tilbdin i afdngum a &rinu 2023.

Eignastyringarsamningi vio Gamma Capital Management lauk & &rinu. Jénas Pd&r borvaldsson lét af storfum i juni og
Jén Por Gunnarsson ragdinn forstjori Kaldalons. Tveir starfsmenn eru hja félaginu en Hogni Hjalmtyr Kristjansson var
radinn forstdumadur eignaumsyslu og fjarmala i juli.

Hagnadur vard af rekstri félagsins & timabilinu 1. janudar til 30. juni 2021 ad fjarhaed 699 milljonum kréna samanborid
vid 226 milljénir krona hagnad a sama timabili i fyrra. Samkvaemt efnahagsreikningi 30. juni 2021 ndmu eignir félagsins
7.042 milljonum krona og hafa aukist um 948 milljonir kréna fra aramétum. Eigid fé félagsins nam 5.345 milljénum
kréna pann 30. juni 2021 samanborid vid 4.646 pann 31. desember 2020.

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



Skyrsla stjornar og framkveemdastjora

Framtioaraform

Stefna Kaldaléns er ad auka veegi tekjuberandi eigna i starfsemi félagsins, en vidhalda a sama tima sterkum
bréunararmi. Ahersla verdur 16gd & steerri eignir med trausta tekjuméguleika til langs tima, auk eigna sem taekifeeri eru
til ad préa og nyta sérpekkingu Kaldalons & bréunar- og uppbyggingarverkefnum.

Félagid hefur gert radgjafasamning vid Arion banka um radgjof i tengslum vid frekari kaup félagsins a tekjuberandi
fasteignum. Samningurinn felur medal annars i sér adstod Arion banka vid fjarmdgnun félagsins, baedi hvad vardar
eiginfiar- og lansfiarmognun. Jafnframt hafa bankinn og Kaldalon gert med sér viljayfirlysingu um sélutryggingu
bankans a allt ad fimm milljoroum kréna i nyju hlutafé i tengslum vio fyrirhugada skraningu félagsins a adallista
kauphallar sem fyrirhugud er a arinu 2022.

COVID-19
Stjérn og stjérnendur félagsins hafa fylgst med préun Covid-19 heimsfaraldursins og ahrif pess a félagid. Helstu ahrif a

félagid til pessa hefur verid seinkun & afgreidslu pantana fra birgjum byggingarframkvaemda. Ahrif & rekstur og afkomu
félagsins eru ekki metin veruleg. Sala fasteigna og fasteignaverkefna hefur gengid vel & fyrri hluta arsins.

Stjérnarhaettir

Stjérn Kaldalons leggur &herslur a goda stjornarheetti og mun i stérfum sinum hafa til hlidsjonar leidbeiningar Samtaka
atvinnulifsins um géda stjérnarheetti.

Hlutafé
[ jani var tilkynnt um akvérdun stjérnar félagsins ad haekka hlutafé félagsins med Gtgafu nyrra hluta til sjéda i styringu
Stefnis og Vatryggingarfélags islands. Samtals nam Gtgafan 1.059.230.769 hlutir ad nafnverdi & genginu 1,3 fyrir hvern

nyudtgefinn hlut. Nytt hlutafé var gefio Ut i juli 2021 og sampykktum félagsins breytt samhlida. Nytt hlutafé er pvi ekki
hlut af &rshlutareikningi nu.

Hluthafar voru i &rsbyrjun 120 en i lok timabilsins 141, par af eru 10 steerstu eftirfarandi:

Nafnverd*  Hlutdeild

Strengur Holding ehf. ..., 1.048.812 28,80%
Kvika banki hf. ..o 335.861 9,22%
Arion banki hf. ... 326.995 8,98%
LOVECO ENf. oo 229.607 6,31%
INVESEAr €NF. oo 179.607 4,93%
DFT €NF. oo 167.500 4,60%
Vatryggingafélag islands hf. ............ccccooveiieieieecceee, 150.000 4,12%
Fagfjarfestasjodurinn Algi SInf ........cccoiiiiiiiiiieeee 147.601 4,05%
Loran €Nf. ... 130.000 3,57%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ..........ccccoviiiiiiiiiii e, 130.000 3,57%
10 steerstu hluthafar samtals 2.845.983 78,15%
Adrir hluthafar (130 talSins) ........ccccvevviieeriiee e 795.587 21,85%
Samtals utistandandi hlutir 3.641.571 100,00%
Eigin NIULIE «eeee e 574 0,02%
Hlutafé samkveemt arsreikningi 3.640.997 99,98%

* i pisundum kréna

Visad er til eiginfjaryfirlits vegna radstdfunar & hagnadi arsins.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjora

Yfirlysing stjornarmanna
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, 1AS 34.

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar er pad alit okkar ad hann gefi glégga mynd af eignum, skuldum, og fjarhagsstéou
félagsins pann 30. juni 2021 og rekstrarafkomu, breytingu & handbeeru fé og breytingum a eigin fé félagsins fyrir sex
manada timabilid sem endadi 30. juni 2021 dsamt pvi ad gerd er grein fyrir helstu ahaettu- og 6vissupattum sem félagid
stendur frammi fyrir.

Jafnframt er pad alit okkar ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjornar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit um
préun og arangur i rekstri félagsins og lysi aheettupattum og évissu sem samsteedan byr vid.
Stjorn Kaldaléns hf. og framkveemdastjori stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar - 30. juni

2021 med aritun sinni.

Reykjavik, 20. agust 2021

Jon Skaftason
stjérnarformadur

Gunnar Hendrik B. Gunnarsson Helen Neely
medstjornandi medstjornandi

Jon bAr Gunnarsson
framkveemdastjori



Fagleg adstod vid gerd arsreiknings

Til stjérnar og hluthafa Kaldal6ns hf.

Vid héfum adstodad vido gerd samandregins arshlutareiknings Kaldaléns hf. fyrir sex manada timabilid sem endadi 30.
juni 2021 og vid vinnu okkar byggt a peim upplysingum sem stjérnendur félagsins hafa lagt fram. Samandregni
arshlutareikningurinn  hefur ad geyma skyrslu stjérnar og framkveemdastjora, rekstrarreikning og yfirlit um
heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymi og skyringar.

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

Vio héfum notad pekkingu okkar & svidi reikningsskila og arsreikningagerdar til ad adstoda fyrirtaekio vid gerd og
framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vio alpjodlega reikningsskilastadla, 16g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Vid hoéfum fylgt fyrirmaelum sidareglna, par & medal grundvallarreglum um heilindi, hlutleegni,
faglega haefni og varkarni.

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

pPar sem adstod vio gerd arshlutareiknings er ekki stadfestingarverkefni er pess ekki krafist ad vid stadfestum
nadkveemni eda heild peirra upplysinga sem stjéornendur hafa lagt fram. par af leidandi veitum vid hvorki alit byggt &
endurskodun né alyktun byggda & kénnun um hvort samandregni arshlutareikningurinn sé gerdur i samraemi vid 16g um
arsreikninga og settar reikningsskilareglur.

Reykjavik, 20. agust 2021

PricewaterhouseCoopers ehf

Atli P6ér Jéhannsson
I6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

1. januar til 30. juni 2021

Rekstrargjold

Laun og launatengd gjold ..............cccvvveeeeeiiiiiiiiee e,
EinsKiptiSKOSINABUI ......cooiiiiiiiiee et
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ..............ccocevvieeeeeninns

Rekstrartap

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

VaxtateKjur ......oveeei i
Vaxtagjold ...
Gangvirdisbreyting eignarhluta i félogum .........................

Heildarafkoma timabilsins

Skyringar a bls. 9 til 18 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021

Skyringar

(92.615.455)

1.1.-30.6.2021 1.1.-30.6.2020
22.600.594 27.742.067
27.000.000 0
43.014.861 34.852.349
92.615.455 62.594.416

(62.594.416)

93.107.432 88.749.400
(43.281.273) (46.070.253)
741.791.715 245.809.092
791.617.874 288.488.239
699.002.419 225.893.823

Oendurskodad

Fjarheedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 30. juni 2021

Eignir Skyringar 30.6.2021 31.12.2020
Fastafjarmunir
Fjareignir:
Eignarhlutir i dOtturfélogum .........ccceeveiieeriiee e 56 3.471.585.927 2.759.822.627
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........cccoceeeeeiiiiiiieee e, 5,6 474.399.100 444.370.685
Lan til tengdra @dila ........ccovveeeeiiiieeiiee e 9 2.660.990.422 1.245.695.886
6.606.975.449 4.449.889.198
Veltufjarmunir
Lan til tengdra @dila ..........ccovvvieiieiiiiieee e 9 431.765.319 1.561.056.842
Skammtimakrofur .........ocveeeiie e 212.183 212.183
Handbaert f& .........ooiiiiec e 13 2.688.561 82.365.032
434.666.063 1.643.634.057
Eignir samtals 7.041.641.512 6.093.523.255
Eigio fé og skuldir
Eigio fé
HIUTATE ... 8 3.640.996.528 3.640.996.528
Bundinn eiginfarreikningur ............ccccoiieinieiee e 1.917.904.102 1.176.112.387
(@) T2 g P I 7= o IO (214.200.182) (171.410.886)
5.344.700.448 4.645.698.029
Skuldir
Langtimaskuldir:
Skuld Vio tengd fEIOQ «...eveveeeiiiiiiieee e 9 1.150.486.235 1.017.605.350
1.150.486.235 1.017.605.350
Skammtimaskuldir:
Skuldir vid lAnastofnanir ...........ccccevieeiiiee e 7 398.211.667 352.962.919
Skuld vio tengd fEIOG ......cocvviiiieiiiiie e 9 105.235.000 66.368.649
Adrar skammtimaskuldir ...........ccccoviiiiiiiiei e 43.008.162 10.888.308
546.454.829 430.219.876
Skuldir samtals 1.696.941.064 1.447.825.226
Eigio fé og skuldir samtals 7.041.641.512 6.093.523.255
AlIMeNNAr UPPIYSINGAT ....ooiueireiiiiee e e see e see e sreeeeesneee e sneeeeas 1-5
TeNGAIN AOHAT «....eeiiiiiie et 9
TEKJUSKALTUT ...eeeiieeiiieeeee et e e e e e e e 12
ANGBIUSTYIING ©..vvvieeieeeeeeeee ettt 14
Skyringar & bls. 9 til 18 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
Oendurskodad

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021 Fjarheedir i islenskum krénum



Eiginfjaryfirlit 1. januar til 30. juni 2021

Timabilid 1. jandar til 30. juni 2021 Hlutafé

Stada i byrjun timabils ..........ccccccooiiiiiiiii
Heildarafkoma timabilsins ...........cccccee

3.640.996.528

Bundinn
eiginfjar-
reikningur

1.176.112.387
741.791.715

Ojafnad tap

(171.410.886)
(42.789.296)

Samtals

4.645.698.029
699.002.419

Stada i 1ok timabils ..........eevvvvvviiiiiiiiiiieieeeieeeieeeeeeeees 3.640.996.528

Aria 2020

Stada [ arshyrjun .........cccoveeieeii e
Seld eigin bréf ........cveeiiiie e
Heildarafkoma arsins .........cccoeeeeieeiiiiiiecicccccccns

1.917.904.102

(214.200.182)

5.344.700.448

Stada i ArsloK ....coooeeeiiii,

Skyringar & bls. 9 til 18 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021

3.575.378.734 789.052.073 (172.271.554) 4.192.159.253
65.617.794 17.384.468 83.002.262
387.060.315 (16.523.800) 370.536.515

3.640.996.528 1.176.112.387 (171.410.886) 4.645.698.029

Oendurskodad

Fjarheaedir i islenskum kronum



Sjodstreymi 1. januar til 30. juni 2021

Rekstrarhreyfingar

Greiddur KOSTNAOU .........covvieeeee e et e e e e s
Greidd vaxtagold ..........oooiiiiiiiee e

Handbeert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Innborgad fra dottur- og hlutdeildarfélogum ..........cccccevvieiiiiniiinieiies
Lan til déttur- og hlutdeildarfélaga ..........ccccoocvviieeieiiiiiee e

Fjarmdgnunarhreyfingar

WX oTo] (o - LT[ gl =T - SRS
TeKIN NY TAN e

Heekkun (lsekkun) & handbeeru fé

Handbaert fé i byrjun timabils ...

Handbeert fé i lok timabils

Skyringar a bls. 9 til 18 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021

1.1.-30.6.2021

(60.495.601)
(43.069.606)

(103.565.207)

1.1.-30.6.2020

(53.489.717)
(24.068.911)

(77.558.628)

487.935.000
(509.083.345)

239.996.793
(277.992.420)

(21.148.345)

(37.995.627)

(352.962.919) 0
398.000.000 115.554.255
45.037.081 115.554.255
(79.676.471) 0
82.365.032 120.006.110
2.688.561 120.006.110
Oendurskodad

Fjarheedir i islenskum krénum
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalon hf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Katrinarttni 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 fjarmoégnun
byggingaframkveemda og annar skyldur rekstur. Félaginu er heimilt ad eiga hlut i féléogum i starfsemi tengdri
byggingageiranum, p.m.t. i steypustédum. Félaginu er einnig heimilt ad eiga skrad og 6skrad hlutabréf og skuldabréf.

Stjérn félagsins og framkveemdastjéri sampykktu pessi reikningsskil 20. agust 2021.
2 Grundvollur reikningsskila

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. fyrir timabilid 1. janGar til 30. juni 2021 er gerdur i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Samandreginn arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar
paer upplysingar sem krafist er i arsreikningi og aetti pvi ad lesa med hlidsjén af arsreikningi félagsins fyrir arid 2020,

sem gerdur var i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af
Evrépusambandinu.

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

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

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

Engir nyjir reikningsskilastadlar hafa verid innleiddir & arinu 2021.
4 Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. P6 svo mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjornenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst dnnur en nidurstada samkvaemt matinu. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad. Matsovissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvordun gangvirdis eignarhluta pess i
60rum félogum. Gerd er grein fyrir eignarhlutum i 68rum félégum og matsadferdum i skyringum 5 og 6.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021 Fjarheedir i islenskum krénum



Skyringar

5 Flokkun fjareigna og fjarskulda

11

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

« Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

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

Skuldir &
Fjareignir afskrifudu

tilgreindar & kostnadar- Samtals
Lok timabilsins 30. juni 2021 Lan og krofur gangviroi veroi békfeert verd
Fjareignir félagsins
Eignarhlutir i dotturfélégum .........ccceevieeennneen. 3.471.585.927 3.471.585.927
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...................... 474.399.100 474.399.100
Lan til tengdra félaga .........cccocvviiienicnieennnne 3.092.755.741 3.092.755.741
Skammtimakrofur ..........ccccovviiii 212.183 212.183
Handbaert fé ... 2.688.561 2.688.561
Samtals 3.095.656.485 3.945.985.027 7.041.641.512
Fjarskuldir félagsins
Skuldir vid lanastofnanir ............ccccevevieiieennnns 398.211.667 398.211.667
Skuldir vid tengd félOg .......coovvvviieeriieiieeiiee 1.255.721.235 1.255.721.235
Adrar skammtimaskuldir ............ccocceeriieninnnn. 43.008.162 43.008.162
Samtals 1.696.941.064 1.696.941.064
Lok &rsins 2020
Fjareignir félagsins
Eignarhlutir i dotturfélégum ..........cccoevieiennneen. 2.759.822.627 2.759.822.627
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...................... 444.370.685 444.370.685
Lan til tengdra félaga .........cccoeeeveiiiieenniieeee 2.806.752.728 2.806.752.728
Skammtimakrofur ..........ccccoevviiien 212.183 212.183
Handbaert fé ..o 82.365.032 82.365.032
Samtals 2.889.329.943 3.204.193.312 6.093.523.255
Fjarskuldir félagsins
Skuldir vid lanastofnanir ..........ccccooceeeninennnee. 352.962.919 352.962.919
Skuldir vid tengd félOg ......ccovvvvviieiriiiiieenee 1.083.973.999 1.083.973.999
Adrar skammtimaskuldir ...........ccoceiviiinennnenn. 10.888.308 10.888.308
Samtals 1.447.825.226 1.447.825.226

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

til pess ad veaent 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.

Oendurskodad
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6 Gangvirdi fjareigna og fjarskulda
a brepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvoroun gangvirdis byggja a
markadsgognum eda ekki. Markadsgodgn endurspegla markadsupplysingar fra éhadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki & markadsgdognum byggja & forsendum sem félagid gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvéroud pannig:
* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabréf i kauphéllum.
* brep 2 - Hér er verd byggt a gégnum, 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 verio t.d. LIBOR
vaxtakdrfa og lanshaefismat moétadila.
* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir @ markadsgdgnum. Hér er adallega um ad raeda
hlutabréf og skuldabréf sem verdmetin eru Gt fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg a markadi.

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

30. juni 2021 3. prep
Eignarhlutir i dOMUMEIOQUIM ......iiiiiiie et e sttt e e s 3.471.585.927
Eignarhlutir i hlutdeildarfElOgUM .........oo i e e et e et e e e neeas 474.399.100

3.945.985.027
31. desember 2020
Eignarhlutir i dOMUMEIOQUIM ......oiieiiie et e sttt e e as 2.759.822.627
Eignarhlutir i hlutdeildarfElOgUM .........ooeiii e e e et e et e e neeas 444.370.685
3.204.193.312

Breyting a fjareignum félagsins sem falla i 3. prep gangvirdis.

Eignarhlutir i Eignarhlutir i
Timabilid 1. jandar til 30. juni 2021 dotturféldgum hlutdeildarf. Samtals
Stada { UPPNATi .....eeeiiiiiiee 2.759.822.627 444.370.685 3.204.193.312
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccccovceeeiiinennnnn 711.763.300 30.028.415 741.791.715
Bokfaert verd 30. JUni 2021 .......ccccvviiiiieiieiiieeee e 3.471.585.927 474.399.100 3.945.985.027
par af eru uppsafnadar éinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 1.917.904.102

Eignarhlutir i Eignarhlutir i
Arid 2020 dotturféldgum hlutdeildarf. Samtals
Stada { UPPNATi .....eeeeiiiiiie 2.186.275.267 582.884.438 2.769.159.705
FJArfESt & AriNU ..ocveiiiiee s 47.973.292 0 47.973.292
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccccovoeeeeicieennnne. 525.574.068 (138.513.753) 387.060.315
Bokfaert verd 31. desember 2020 ........cccocvviiieiiiiiiiieneee 2.759.822.627 444.370.685 3.204.193.312
par af eru uppsafnadar éinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 1.176.112.387

Oendurskodad
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6 Gangvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i féldgum greinast & eftirfarandi hatt:

13

Eignarhlut- Bokfeert verd
Stadsetning deild i % Nafnverd 30.6.2021 31.12.2020
Dotturfélog:
U 14-20 ehf. .cooooviiiiiiiiicecee Reykjavik 100,00% 500.000 1.069.456.149 560.795.542
U22 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 57.135.424 100.397.712
U24 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 115.967.031 153.850.800
U26 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 165.967.973 159.713.361
Préunarfélagid Hnodraholt ehf. . Reykjavik 100,00% 109.000.000 1.312.335.657 1.301.065.212
Vesturbugt eignarhaldsf. ehf. .... Reykjavik 59,50% 1.470.000 149.000.000 149.000.000
Fasteignastyring ehf. ................ Reykjavik 100,00% 500.000 0 0
Steinsteypan ehf ..............cco...... Reykjavik 50,00% 70.059.096 601.723.693 335.000.000
183.029.096 3.471.585.927 2.759.822.627
Hlutdeildarfélog:
Kéarsnesbyggd ehf. .................... Reykjavik 49,99% 188.384.034 256.402.000 248.170.685
Nes brounarfélag slhf. ............... Reykjavik 32,70% 1.635.000 217.997.100 196.200.000
190.019.034 474.399.100 444.370.685

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja & markadsupplysingum

Félagid & eignarhluti i tiu féldgum sem keyptir voru & arinu 2017 og fram til loka 2018. | 6llum félégunum fer fram
fasteignapréun sem felst i uppbyggingu fasteigna ad undanskyldri Steinsteypunni ehf. sem sér um rekstur steypustodvar
og Fasteignastyringar sem enginn rekstur er i.

Kaldalon metur virdi félaganna Ut fra nokkrum pattum. [ peim tilvikum sem greitt hefur verid fyrir hénnun, jardvinnu og
gatnagerdargjold ofl. er sa kostnadur eignfeerdur og beetist vid kaupverd I6danna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkveemdir eru langt komnar er framvinda metin samkvaemt framvinduskyrslu til fjarméalastofnunar og
heildarframlegd verkefnisins er metin samkvaemt verk- og kostnadarasetlun & moti aeetludu soluverdi fasteigna.
Gangvirdisaukning hvers tima er veent heildarframlegd verkefnis fyrir skatta ad teknu tilliti til framvindu og ad fradreginni
varudarfeerslu, eftir pvi hvada mikil évissa rikir um framkveemdakostnad og soluveromeeti. bar sem litid er eftir af
framkveemdinni og litil dvissa rikir um sdluverdid pé er varidin c.a. 10-15% af veentri framlegd Varudarfeersla vegna
framvindu nemur pann 30.6.2021 kr. 80.000.000.

Verdmeeti byggingaverkefnis i Vogabyggd byggir & kaupsamningi sem undirritadur var i juli 2021. Tekin er varad midad
vido veent veromeeti s6lu fasteignaverkefnis i Vogabyggd ad fjarhaed 414 milljénir krona. Gangvirdi Vesturbugtar
eignarhaldsfélags og Steinddrsreits er metid Gt fra kaupverdi ad vidbaettum framkveemdakostnadi og fjarmagnskostnadi
sem fallio hefur til. Vesturbugt ehf. & 166 & samnefndu svaedi og er undirbdningur verkefnsins i gangi en vegna
ofyrirsédra atburda var porf & endurskoda timaaeetlanir i samkomulagi Reykjavikurborgar og Vesturbugtar. Nytt
deiliskipulag er nu i auglysingu vegna Vesturbugtar og er radgert ad framkveemdir hefjist pegar pad hefur verid
sampykkt. Verdmeeti bréunarfélagsins Hnodraholts ehf. er byggt & sdlusamningi l6darinnar sem undirritadur var i
arsbyrjun 2021.

Gangvirdi Nes prounarfélags er metid Gt frd kaupsamningi sem undirritadur hefur verid um hlut Kaldaléns i félagid.

Oendurskodad
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6 Gangvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja a markadsupplysingum, frh.

Verdomat & Steinsteypunni byggir sjodsstreymisveromati framkveemt af pridja adila i agist 2021. Byggir verdmati a
azetlunum stjérnenda fyrir arin 2021-2025. Midad vido laegri mérk verdmatsins og tekin er pridjungs (33,3%)
varUdarfeersla af pvi.

Kaldalon er félag i talsverdri umbreytingu, adur var markadsverd 166a mikilveegasta breytan i mati & virdi eigna. Nu er
buid ad selja vel talsvert af I66um félagsins og einnig hefur verid gengid fra soélu & tveimur fasteignum félagsins pad er
Urridaholtsstreeti 22 og 26. Helstu ahrifapeettir i verdmati verda i framtidinni, leigutekjur af tekjuberandi eignum,
fjarmagnskjor, byggingakostnadur og fasteignaverd. bvi er ekki 16gd fram neemnigreiningu a helstu breytum veromats
30.6.2021.

7 Skuldir vié lanastofnanir

[ lok timabilsins voru langtimaskuldir félagsins vid lanastofnanir kr. 0. Skammtimaskuldir nema 546 m.kr., par af eru
skuldir vid lanastofnanir 398 mkr. Radgert er ad greida upp skuldir til lanastofnana & seinnihluta arsins 2021. Skuldir vid
tengd félég nema 1.256 milljonir krona og er um ad ad mestu um ad reeda lan innan samstsedu. Med soélu détturfélags
Kaldalons & byggingarétti i Hnodraholti leekka skuldir samstaedunnar verulega og gert er rad fyrir ad skuldir Kaldalons
leekki lika umtalsvert i kjolfario.

Lan félagsins bera 3,5% vexti.

Skuldir vid lanastofnanir greinast & eftirfarandi hatt: 30.6.2021 31.12.2020
Stada [ ArshYIUN ..o e e e 352.962.919 1.201.194.513
TEKIN NY TAN oo 398.000.000 0
GIeitt @f JANUM ..ot (352.962.919) (905.483.993)
ATAUINIE VEXET ©..c.cveeeeeeeeeetee ettt ettt ettt e et es et esesenees 211.667 57.252.399

398.211.667 352.962.919

Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagi:

LanGtimahnIULi ........oooiiiiiiee e 0 0
SKammMMANTULT ...ooeviiiie e 398.211.667 352.962.919
398.211.667 352.962.919

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

Oendurskodad
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8 Hlutafé

Hlutafé félagsins er 6breytt fra aramotum var pvi 3.641.570.537 kr. i lok timabilsins.

Hlutafé félagsins greinist pannig: 30.6.2021 31.12.2020
HeIldarhlULafe ............eeeeiieeec e e e 3.641.570.537 3.641.570.537
BHGIN DG ettt et (574.009) (574.009)

3.640.996.528 3.640.996.528
Utgefid hlutafé samkveemt sampykktum, hver hlutur nemur 1 Kr. .....c.ccoceeveevennnees. 3.641.570.537 3.641.570.537

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

Eigin bréf
Félagid a eigin hluti ad nafnverdi 574.009 kr. eda 0,0158% af utgefnu hlutafé, sem aetladir eru til endursolu.

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

[ agust 2019 gaf stjorn Kaldaléns Gt askriftarréttindi ad 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra ttgafu
beirra. Askriftargengid er 1,0 ad vidbaettri 7,5% arlegri haekkun. 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 &gust 2019 til juni 2020, (2) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra jali 2020 til jani 2021, (3) ad
einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2021 til juni 2022, (4) ad einum sj6tta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2022 til jani
2023, (5) ad einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2023 til jini 2024 og (6) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali
2024 til juni 2025. Nénar er fjallad um éaskriftarréttindin og skilméla peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra
vardandi frekari upplysingar.

Samhlida radningu nys forstjora félagsins hefur félagid gert samkomulag um atgafu &skriftarréttinda ad 180.000.000
hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra Gtgafu. Askriftargengid er 1,18 ad vidbeettri 7,5% arlegri haekkun. Handhafi
askriftarréttindanna hefur eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (1) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2021 til jani
2022, (2) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2022 og til juni 2023, (3) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2023 til
juni 2024, (4) ad einum sjétta (1/6) hluta jali 2024 til juni 2025, (5) ad einum sjétta (1/6) fra juli 2025 til juni 2026, (6) ad
einum sjétta (1/6) fra jali 2026 til juni 2027.

Kaupréttarsamningur

[ jali 2019 gerdi Kaldalén 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 vidbeettri &voxtun & arsgrunni fyrir hvern
manud fra Gtgafudegi. Avoxtunin skal nema 1 manada REIBOR véxtum auk 5,0% vaxtadlags. Kauprétturinn gildir til 26.
jali 2022.

Oendurskodad
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Vidskipti milli Kaldaléns hf., eigenda pess og félaga tengdum peim uppfylla skilyrdi skilgreiningar um vidskipti vid tengda
adila. Skilmalar og skilyrdi pessa vidskipta voru akvedin i samraemi vid markadsstadla og venjur. | eftirfarandi toflu

kemur fram fjarhaed pessa vidskipta og stada eigna og skulda i lok timabilsins.

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

fjlskyldubdndum, eda fyrirtaekja i peirra eigu a timabilinu 1.1 - 30.6.2021.

Lan til tengdra adila

U22 BhF. e
U242 B bbb
U266 BN, e e
UL4-20 ENF ettt
Prounarfélagid Hnodraholt €hf. ...
Vesturbugt eignarhaldSfelag ...........cccuvveiiiiieiiir e
StEINSIEYPAN ENT. Lo
Nes prounarfélag SIf. ...
Fasteignastyring €hf. ... e

Lan til tengdra adila flokkast pannig i efnahagsreikningi:

LanGtimahIULi .......oooiieiie e
SKaMMEMANIUL ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeaees

Skuld vié tengd félég

Prounarfélagio HNodraholt €hf. ..o
KArsneshygga hf. .......oooiiiie e
GAMMA Capital Management ehf. ...
KVIKa DanKi Nf. ...

Skuld vid tengd félog flokkast pannig i efnahagsreikningi:

LanGtimahnIULi ........oooiiiiiiiee e
SKaMMEMANIULE ..oeeiiiccee e

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2021

30.6.2021 31.12.2020
1.078.237.420 1.070.026.908
263.807.298 239.657.138
133.043.149 211.536.918
1.436.596.809 1.071.759.862
0 68.779.831

80.811.989 80.811.989
65.299.201 24.299.201
34.914.872 39.835.878
45.003 45.003
3.092.755.741 2.806.752.728
2.660.990.422 1.245.695.886
431.765.319 1.561.056.842
3.092.755.741 2.806.752.728
30.6.2021 31.12.2020
1.073.216.084 1.017.605.350
105.235.000 0
63.683.961 59.518.649
13.586.190 6.850.000
1.255.721.235 1.083.973.999
1.150.486.235 1.017.605.350
105.235.000 66.368.649
1.255.721.235 1.083.973.999

Oendurskodad
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Timabilid 1. jandar til 30. juni 2021 Tekjur Gjold Eignir Skuldir
U22 ehf. oo 43.610.512 1.078.237.420
U24 ehf. o 8.416.560 263.807.298
U26 ehf. i 5.406.231 133.043.149
U14-20 €hf .eeeeiiiiiiccce e 40.595.135 1.436.596.809
Steinsteypan ehf. ... 65.299.201
bréunarfélagid Hnodraholt ehf. ........................ (31.524.782) (1.073.216.084)
Karsnesbyggo ehf. .......cccoooviviiiii i (105.235.000)
Vesturbugt ehf. ..., 80.811.989
Nes prounarfélag slhf. ..........cccceevieeviinenne, 34.914.872
Fasteignastyring ehf. .........cccoociiiiiiiis 45.003
GAMMA Capital Management ehf. ................. (9.161.650) (63.683.961)
Kvika banki hf. ........cccooiiiiii, (14.624.527) 1.782.402 (13.586.190)
98.028.438 (55.310.959) 3.094.538.143  (1.255.721.235)
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 c.oeeiiiiiiieee e 101.112.374 1.071.759.862
prounarfélagio Hnodraholt ehf. .............ccceee 7.243.420 (7.791.054) 68.779.831  (1.017.605.350)
Kérsnesbyggo ehf. .......ccooooiiiiiiiiiee 8.829.577 0
Vesturbugt eignarhaldsfélag ...........ccccccceevnnen. 0 80.811.989
Steinsteypan ehf. ... 1.025.659 24.299.201
Nes prounarfélag slhf. ..........cccccoiiiiiiiinenneen. 3.538.235 39.835.878
Fasteignastyring ehf. .........ccccooiiiinieee 45.003
GAMMA Capital Management ehf. .................. (50.165.155) (59.518.649)
Kvika banki hf. .......cccooooiiin e, 964.474 (48.600.616) (359.810.734)
186.099.702  (106.556.825) 2.806.752.728  (1.436.934.733)

Allir ofangreindir tengdir adilar félagsins eru déttur- eda hlutdeildarfélég ad undanskyldum Kviku banka hf. og GAMMA
sem eru umsysluadilar félagsins.

Lanasamningar milli Kaldalons og dotturfélaga bera 7,5% vexti og skulu greidast i einni greidslu 31.12.2023. Hluti
lanasamninga er flokkadur til skamms tima i efnahagi par sem &eetlad er ad verkefnum peirra ljuki innan 12 méanada og
kréfurnar verdi greiddar upp. Lanasamningar milli Kaldalons og hlutdeildarfélaga bera 10-12% vexti og skulu greidast i
einni greidslu 15. desember 2021.

10 Laun og launatengd gjéld

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 1.1.-30.6.2021 1.1.-30.6.2020

[T o T PSP U P PP P PURRUPRP 13.500.000 13.500.000
Motframlag | HFEYFISSJOO .....coiuiiieiiiii e 2.720.250 3.243.375
Launatengd GOl ... 2.330.344 3.573.692
SHOINATAUN ..ttt e et e e ene e e 4.050.000 7.425.000

22.600.594 27.742.067
Launakostnadur félagsins kemur til af storfum framkvaemdastjéra og stjornar.
Framkvaemdastjori hefur fengid askriftarréttindi ad hlutafé félagsins, sja skyringu 8.

Oendurskodad
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Skyringar
11 Einskiptiskostnadur 1.1.-30.6.2021 1.1.-30.6.2020
Poknanir tengdar umbreytingu fElagsins .........coveeiiiiiiiiiii e 27.000.000 0

12  Tekjuskattur

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

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 62.947.112
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 92.113.178
Skattalegt tap arsins 2020, nytanlegt til arsloka 2030 25.535.553
Skattalegt tap timabilsins 1.1 - 30.6.2021, nytanlegt til arsloka 2031 42.789.296

223.385.139

Félagio & tekjuskattsinneign sem ekki er feerd upp i arsreikningnum vegna évissu um nytingu. Félagid er samskattad
med dotturfélégum sinum.

13 Handbeert fé

Handbeaert fé samanstendur af bankainnsteedum. Engar vedsetningar eru a handbeeru fé. Kaldalon hf. flokkast sem
fjarfestingafélag samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastddlum. Handbaert fé endurspeglar pvi handbeert fé i Kaldaloni
hf. en ekki heildar samstaedu (dottur- og hlutdeildarféldgum) & peim timapunkti sem &rshlutareikningur neer til.

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

* Markadsahaetta
* Hlutabréfaahaetta (verdaheetta)
* Vaxtaahaetta

Markadsaheetta: aheettan ad verdbreytingar & morkudum hafi &hrif & gangvirdi og framtidarsjédstreymi fjarmalagerninga.
Markadsaheettan er tilkomin vegna opinnar stddu i hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fjarméalagerningar
eru neemir fyrir almennum og sérteekum markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til daemis voxtum, skuldaraalagi
og hlutabréfaverdi. Sja neemnigreiningu i skyringu 6.

Vaxtadheetta: Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med breytilegum voxtum. bvi geta breytingar & voxtum haft ahrif a
afkomu félagsins.

Lausafjarahaetta: Félagid er hdd pvi ad hafa adgang ad fjarmagni til pess ad geta framkveemt og parf
framkveemdafjarmognun til pess ad geta farid af stad i verkefni. Megin porri eigna félagsins er bundid i fasteignum og
I68um og pvi er mikilveegt fyrir félagid ad hafa adgang ad lausafé til rekstrar og til pess ad umbreytt eignum i lausafé.

Oendurskodad
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