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Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

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

Starfsemin & arinu

Félagido hélt a afram uppbyggingu og hénnun nuverandi verkefna a timabilinu med heildarfjarfestingu upp a 1.308
milljénir kr. & arinu i formi lana til détturfélaga sinna. Félagio lauk vid byggingu 24 ibGda a arinu og i lok ars stédu yfir
framkveemdir vi® um 140 ibadir sem flestum mun ljika & arinu 2020. Pa er i gangi undirbdningur vid ad hefja
framkveemdir vid um 100 ibudir & arinu 2020.

Félagio gekk frh kaupum & Steinddrsreit vio Grandatorg i Reykjavik i april 2019 og seldi samhlida ibudir félagsins sem
eru nd i smidum ad Urridaholtsstraeti 22.

Hlutafé félagsins var aukid um teepar 800 milljonir kréna & arinu.

Hagnadur vard af rekstri félagsins & arinu 2019 ad fjarhaed 204 milljdnum kréna samanborid vio 388 milljonir krona &rid
adur. Samkvaemt efnahagsreikningi 31. desember 2019 namu eignir félagsins 5.559 milljonum kréna og hafa aukist um
1.818 milljonir milli &ra. Eigid fé félagsins nam 4.192 milljonir krona i arslok 2019 samanborid vid 3.255 milljonir krona
ario adur.

Sampykkt var & sidasta hluthafafundi félagsins ad skra félagid & First North markadinn og var formleg skraning pann
30. 4gust 2019.

Félagid er med eignastyringasamning vid Gamma Capital Management en a arinu var Jénas bér borvaldsson radinn
framkveemdastjori félagsins. Enginn almennur starfsmadur er & launaskra hja félaginu. Laun og launatengd gjold i
rekstrareikningi eru laun framkveemdastjora og stjérnarlaun.

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

Fjarhagsleg stada

{ upphafi ars 2020 er Kaldalon ad klara verkefni sem fara ad skila fiarmunum til félagsins. Unnid er ad framlengingu og
endurfjarmégnun nuverandi lana félagsins en pau eru flest & gjalddaga i september 2020. Sterkt eiginfjarhlutfall 75%
og lag skuldsetning a nokkrum af eignum félagsins gera pad ad verkum ad pad hefur getu til ad fjarmagna sig til ad
takast & vio fjarporf par til verkefni fara skila tekjustreymi. Einnig ber ad geta pess ad félagido getur lika hagad vexti
sinum eftir pvi hvernig astand er & fjArmala- og fasteignamérkudum. Einnig er félagi® med eignir i sélumedferd sem
teljast ekki til kjarnaeigna.

Framtioaraform

Kaldalon er fasteignafélag sem sérhaefir sig i ibldauppbyggingu til endursélu med fjarfestingu i félégum sem eiga 16dir
undir hisnaedi eda kaupir 166ir inn i détturfélog sin. Félagio fjarfestir einnig i byggingatengdri starfsemi. Markmid
félagsins er ad vera i hopi leidandi fasteignafélaga a islandi og aetlar félagid a4 hverjum tima ad hafa i préun vel
stadsettar og eftirsottar byggingal&dir.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Atburdir eftir lok reikningsars

Anrif af Covid-19 veirunni mun hafa dveruleg ahrif & rekstur félagsins. Haegt getur & sélu ibida sem hefur neikvaed ahrif
a lausafjarstdou félagsins auk pess sem framkvaemdir geta tafist. Pad mun samt hafa 6veruleg fjarhagsleg ahrif par
sem verksamningar félagsins eru pannig uppbyggdir ad einungis er greitt fyrir framleitt magn en ekki fyrir adstédu og
annao slikt. Pé er ljost ad tafir geta ordio a afhendingu bygginga fra verktaka an rétts til tafabo6ta og pvi getur Kaldalén
purft ad bera aukinn fjarmagnskostnad vegna slikra tafa.

Langvarandi évissa vegna Covid-19 veirunnar geta haft ahrif & getu félagsins til ad fjarmagna verkefni og getur einnig
haft ahrif verdmeeti eigna félagsins. A moti kemur ad adgerdir Sedlabanka islands og rikisstjornar islands hafa jakveed
ahrif & rekstrarumhverfi félagsins.

Stjérnarhaettir

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

Hlutafé

A arinu 2019 nytti stjorn félagsins prisvar sinnum heimild i sampykktum félagsins og tok akvérdun um ad haekka hlutafé
um samtals kr. 798.849.700 & genginu 1,0.

Hluthafar voru i byrjun arsins 13 en i lok timabils 109, par af eru 10 steerstu eftirfarandi:
Nafnverd*  Hlutdeild

RES 9 €N, .o 487 13,38%
INVESTAr €NT oo e 459 12,61%
RPF €N, s 387 10,63%
KVIKa BanKi Nf. ..o 359 9,87%
24 Development Holding €hf ... 300 8,24%
LOran ENF. oo 274 7,53%
Premier eignarhaldsfélag ehf. .........cccco i 274 7,53%
DT BT e 168 4,60%
AON DANKI N oo 165 4,53%
Vatryggingarfélag islands hf. ............cccceeeiiiiiieiiecec e 150 4,12%
10 steerstu hluthafar samtals 3.024 83,03%
Adrir hluthafar (99 talSiNS) ......vviiiiieeie e 618 16,97%
Samtals utistandandi hlutir 3.642 100,00%
EIgin NIULIE ..o e 66

Hlutafé samkveemt arsreikningi 3.575

* { milljonum kréna

A arinu hefur félagid gefid Gt og virkjad &skriftarréttindi sem fjallad er um i sampykktum &samt pvi ad gera
kaupréttarsamning, sja skyringu 9.

Eigin hlutir félagsins i arsbyrjun voru 30 m.kr. og hefur aukist & arinu upp i 66 m.kr. Asteeda pess ad félagid eignadist
eigin hluti er til endursélu.

Stjérn félagsins leggur ekki til ad greiddur verdi ardur a arinu 2020. Visad er til eiginfijaryfirlits vegna radstéfunar a
hagnadi arsins.



Skyrsla stjornar og framkveemdastjéra

Yfirlysing stjornarmanna

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

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

félagsins pann 31. desember 2019 og rekstrarafkomu, breytingu & handbaeru fé og breytingar a eigid fé félagsins fyrir
ario 2019 samt pvi ad gerd er grein fyrir helstu ahaettu- og 6vissupattum sem félagio stendur frammi fyrir.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaeemdastjéra geymi gldggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins og lysi aheettupattum og 6vissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn Kaldaléns hf. og framkveemdastjori stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2019 med aritun sinni.
Reykjavik, 27. mars 2020

Porarinn Arnar Saevarsson
stjornarformadur

Steinpor Valur Olafsson Helen Neely
medstjornandi medstjornandi

Jonas bér borvaldsson
framkveemdastjori



Aritun 6héds endurskodanda
Til stjérnar og hluthafa Kaldal6ns hf.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Kaldalons hf. fyrir arid 2019. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu
stjornar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymi og skyringar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins & arinu 2019, efnahag pess 31. desember
2019 og breytingu & handbeeru fé & &rinu 2019, i samraemi vid alpj6dlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evrépusambandinu, og ad skyrsla stjérnar hafi ad geyma paer upplysingar sem par ber ad veita |
samreemi vid 16g um arsreikninga komi paer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Grundvollur alits

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er nanar Gtskyrd
i kaflanum um &byrgd endurskodenda. Vid erum 6éhad félaginu samkveemt akvaedum sidareglna sem gilda um
endurskodendur 4 islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vid uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samreemi vid akvaedi sidareglina.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja lit okkar &.

Abending
An pess ad gera um pad fyrirvara i aritun okkar viljum vid benda & skyringu nr. 17 um fjarhagslega stédu og nr. 18 um
atburdi eftir lok reikningsskiladags asamt umfjéllun i skyrslu stjérnar.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora & arsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu. Stjérn og framkvaeemdastjéri eru einnig
abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig
ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

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

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodenda & endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn 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 framkveemd er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistokum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagdir, geetu haft ahrif & fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru a arsreikningnum.



Aritun 6hads endurskodanda

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

Greinum og metum ahaettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad meeta pessari dhaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir 4liti okkar. Ahaettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en &heetta af
annmorkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé snidgengio.

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

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

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

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

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

Reykjavik, 27. mars 2020

PricewaterhouseCoopers ehf.

Tryggvi Jonsson
I6ggiltur endurskodandi

Kristinn F. Kristinsson
|6ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2019

Rekstrargjold

Laun og launatengd gjold ...........cooocueeiiiioiiiiii e
Skrifstofu- 0g stjornuNarkostNadur ...........ccccoovciviieie e
Rekstrartap

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

VaXEALEKJUL ... e e

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

Heildarafkoma arsins

Skyringar a bls. 11 til 19 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019

Skyringar

13

12
12

2019 2018
52.071.947 0
108.554.572 87.081.140
160.626.519 87.081.140

(160.626.519)

(87.081.140)

114.437.020 38.364.330
(45.941.179) (14.247.402)
296.627.194 451.315.336
365.123.035 475.432.264
204.496.516 388.351.124

Fjarhaedir i islenskum kréonum



Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Eignir

Fastafjarmunir
Efnislegar eignir:

Fasteignir 0g lO0Ir ........cccvveviieiiiiiee e

Fjareignir:

Eignarhlutir i dotturfélogum .........cccceevvieeeviiiee e,
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum ...........ccccceveveeeiiiininnnn.
Lan til tengdra adila .........ccocveiieeiiieniee e

Veltufjarmunir

Skammtimakrofur ..........ooevveeeeiieeieeeee e
[ P10 [ o= <Y i (TR

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigid fé

HIUTATE ..o
Bundinn eiginfjarreikningur ............ccccoviieiiiee e
OJafN@B TP ...veevveeeeceeceeeeeeee e

Eigid fé samtals

Skuldir
Langtimaskuldir:

Skuldir vio lanastofnanir ............ccceeeeveeiiiiiiiiiee e,
Skuld vid tengd fElOG .......eeveiiiiiieiiiie e

Skammtimaskuldir:

Skuldir vio lanastofnanir ............ccceeeeveeiiiiiiiiiee e,
Skuld vid tengd fElOG .......eeveiiiiiieiiiie e
Adrar skammtimaskuldir ...........ccoceeeiiiiiiiiiiiiiiiee,

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

AlMeNNar UPPIYSINGAT ....coieereiiiiieesiie e e se e see e eeeseee e eneeee s
TeNGAIN AOHAT «....eeiiiiiie et
UMSYSIUPOKNUN <..eiiiiiie ittt e e s
TEKJUSKALIUT ...ttt
ANBBIUSTYIING ©..vvvee ettt ettt en et es e eeen e
FJArnags|eq StA0@ .......ccciiviiiiiiiiieiiieee e
Atburdir eftir lok reikningsskiladags ...

Skyringar a bls. 11 til 19 eru éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019

Skyringar

15

10
11
14
16
17
18

31.12.2019 31.12.2018

0 110.806.800
2.186.275.267  1.988.806.309
582.884.438 483.726.203
2.666.684.420  1.132.935.678
5.435844.125  3.605.468.190
2.716.121 3.077.234
120.006.110 21.490.927
122.722.231 24.568.161
5.558.566.356  3.740.843.151
3.575.378.734  2.842.720.837
789.052.072 492.424.879
(172.271.554) (80.140.876)
4.192.159.252  3.255.004.840
398.666.667 310.631.392

0 109.837.229

398.666.667 420.468.621
802.527.846 0
121.694.075 49.628.510
43.518.516 15.741.180
967.740.437 65.369.690
1.366.407.104 485.838.311
5.558.566.356  3.740.843.151

Fjarhaedir i islenskum kréonum



Eiginfjaryfirlit 2019

Bundinn

eiginfjar-
Arid 2019 Hlutafé  reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada { Arshyrjun ..o 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Innborgad hlutafé ...........cccovveiiiiiiiee e, 732.657.897 732.657.897
Heildarafkoma arsins ...........cccceevviiei i 296.627.194 (92.130.678) 204.496.516
Stada f ArsloK ........c.oevviiiiiiiii e 3.575.378.734 789.052.072  (172.271.554) 4.192.159.252
Arid 2018
Stada { &rshyrjun .......cocvveviiiiii 1.854.172.350  41.109.543 (17.176.664) 1.878.105.229
Innborgad hlutafé ..., 988.548.487 988.548.487
Heildarafkoma &rsins ..........ccccceviiieiinie e 451.315.336 (62.964.212) 388.351.124
Stada { ArsloK .....ccoveeveiiiiiiieiie e 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840

Skyringar a bls. 11 til 19 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019

Fjarhaedir i islenskum krénum



Sj6dstreymi arsins 2019

10

2019 2018
Rekstrarhreyfingar
Greiddur KOStNAOUI ...........oiiiiiiiiiiii e (82.349.755) (50.763.507)
INnnborgadar VaxtateKjur .............ccovvieeeiiiiiiieiee e 982.503 3.690.460
Greidd vaxtagold ..........oooeeeiiiie e (44.149.030) (2.894.365)
Handbeert fé til rekstrar (125.516.282) (49.967.412)
Fjarfestingahreyfingar
Kaupverd eignarhluta i dotturféldgum ..........ccccveeeeeiiiiiiiceee e, (15.457.219) (68.066.667)
Fjarfest i fasteignum og 100UM .........cccceeviiieeeiiie e (685.000.000) (110.806.800)
Lan til déttur- og hlutdeildarfélaga ............ccoocovveveeiceiiiiiiiiee e, (1.007.246.038) (1.046.892.808)
Innborgad fra déttur- og hlutdeildarfélogum ...........cccooceeviiiiiennnnen. 399.911.356 0
(1.307.791.901) (1.225.766.275)
Fjarmognunarhreyfingar
INNbOrgad hlUtafe .........ooeiiiiei e 770.042.366 943.803.758
Tekin ny 1an fra lanastofnunum ...........cccooeeiiii e 871.618.229 303.000.000
Greidd lan fra [AnastofnuNUM ..o 0 (60.000.000)
Lan fra dottur- og hlutdeildarfélgum ..........oocvveiriieeeiiiieecee, 0 106.100.000
Greitt til dottur- og hlutdeildarfélaga ..........cccocoveeviieeeiiiieeeee e, (109.837.229) 0
1.531.823.366 1.292.903.758
Heekkun & handbeeru fé 98.515.183 17.170.071
Handbaert f& i byrjun &rs ........cocoovviiiiiie e 21.490.927 4.320.856
Handbeert fé i arslok 120.006.110 21.490.927
Fjarfestinga- og fjaArmognunarhreyfingar sem hafa ekki &hrif & sj6dstreymi
Keyptir eignarhlutir i dotturfélagi ...........cocceeeviiiiiiieieeeee 0 (44.744.729)
Hlutaffarh@ekkun ... 0 44.744.729
Afhent fasteignir 0g 100Ir .........ocouiiiiiiiieiee e (812.959.543) 0
Lan til dottur og hlutdeildarfélaga ............cooveeeiiiieeiiiieeecees 812.959.543 0

Skyringar a bls. 11 til 19 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019

Fjarhaedir i islenskum kréonum
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

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

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

Stj6rn félagsins og framkveemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 27. mars 2020.
2 Grundvéllur reikningsskila

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu. Arsreikningur félagsins er jafnframt i samreemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald &rsreikninga og samsteedureikninga.

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

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

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

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

Félagio hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi frA og med reikningsarinu sem hofst 1. jantar 2019 og eiga vid um starfsemi pess. Félagio
hefur ekki tekid upp stadla, breytingar a stddlum eda tdlkanir sem taka gildi eftir 31. desember 2019 en heimilt er ad
taka upp fyrr.

Nyjir reikningsskilastadlar teknir upp a arinu

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

Stjérnendur hafa yfirfarid rekstur félagsins og er pad mat peirra ad félagid sé€ med éverulega leigusamninga og hefur pvi
innleiding IFRS 16 engin ahrif 4 félagid.

Nyjir reikningsskilastadlar & neesta ari
Ekki er buist vid ad breytingar a stodlum og talkunum sem hafa verid gefnar Gt af IFRS en taka gildi um fjarhagsar sem
hefjast 1. jantar 2019 eda sidar muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil félagsins.
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4 Mat og akvardanir

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

5 Flokkun fjareigna og fjarskulda

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

* Lan og kréfur, metnar a afskrifudu kostnadarveroi;

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

* Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

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

Fjareignir Skuldir &
Arid 2019 tilgreindar a afskrifudu Samtals
Lan og krofur gangvirdi kostnadarverdi bokfeert verd

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturfélogum .........ccccevvieeeiiiieenns 2.186.275.267 2.186.275.267

Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........ccccoeeevee. 582.884.438 582.884.438
Lan til tengdra félaga .........cccoooveveiiiiiiinieeece, 2.666.684.420 2.666.684.420
Skammtimakrofur ..........ccocviiiiiii 2.716.121 2.716.121
Handbaert f& ......cooeiiiiieeeee, 120.006.110 120.006.110
Samtals 2.789.406.651 2.769.159.705 5.558.566.356

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vio lanastofnanir
Skuldir vio tengd félog ..........
Adrar skammtimaskuldir

1.201.194.513
121.694.075
43.518.516

1.201.194.513
121.694.075
43.518.516

Samtals
Arid 2018

Fjareignir félagsins
Eignarhlutir i dotturfélogum .........ccccevviieeiiiinenns
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........ccccoeoeeeee.

Lan til tengdra félaga .........cccoovvveiiiiiiniiiecn 1.132.935.678

1.366.407.104

1.988.806.309
483.726.203

1.366.407.104

1.988.806.309
483.726.203
1.132.935.678
3.077.234
21.490.927

Skammtimakrofur ...........ovvvvvvveviiiiiiiieeeeeeeee 3.077.234
Handbaert f& .....ovveeiiiiiieee e, 21.490.927
Samtals 1.157.503.839

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid [anastofnanir ...........ccccevvvvvivvvinninnnnnnn,
Skuldir vid tengd felOg ........ccovveeriiereiiieeeriieeene
Adrar skammtimaskuldir .........ccccoeeevvvvviviiininnnnnn.

2.472.532.512

3.630.036.351

Samtals

310.631.392 310.631.392
159.465.739 159.465.739

15.741.180 15.741.180
485.838.311 485.838.311

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisrynun fijareigna 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 vaent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talio.

Enginn atburdur hefur ordid sem bendir til pess ad til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki
eru faerdar 4 gangvirdi.
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda
a bPrepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvoréun gangvirdis byggja a
markadsgdgnum eda ekki. Markadsgdgn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki & markadsgdgnum byggja a forsendum sem félagid gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvordud pannig:
* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabreéf i kauphdllum.
* brep 2 - Hér er verd byggt a gdgnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem p6 eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda 6beint. G6gn sem notud eru vid gangvirdisitreikninga hér geta verid t.d. LIBOR
vaxtakuarfa og lanshaefismat moétadila.
* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir 8 markadsgégnum. Hér er adallega um ad raeda
hlutabréf sem verdmetin eru Gt fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg & markadi.

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

3. prep

Arid 2019
Eignarhlutir | dOTUMEIBGUIM ......oi ittt e e st e e ettt e e snte e e s nnaeeeennaeeeean 2.186.275.267
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........oooiiiie e e s 582.884.438
2.769.159.705

Arid 2018
Eignarhlutir | dOTUMEIBGUIM ......oi ittt e e st e e ettt e e snte e e s nnaeeeennaeeeean 1.988.806.309
Eignarhlutir i hlutdeildarfElIOgUM ........oooiiiie e e s 483.726.203

2.472.532.512
Breyting & fjareignum félagsins sem falla i 3. prep gangvirdis.
Eignarhlutir i Eignarhlutir i

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

Eignarhlutir i Eignarhlutir i

détturféldgum hlutdeildarf. Samtals
Arid 2018
Stada i UPPhafi ..o 1.460.546.824 422.401.737 1.882.948.561
FJAMTESTING ..vvveieeie e 138.268.615 0 138.268.615
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........ccccoeceeviieeinieenn. 389.990.870 61.324.466 451.315.336
BOKfaert Verd 1 ArsloK .......ooocuveeiieieiiicee e 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
par af eru uppsafnadar éinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid feerdar i rekstrarreikning 492.424.879
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i félogum greinast a eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Boékfeert verd

Stadsetning deild i % Nafnverd 31.12.2019 31.12.2018
Détturfélog:
U 14-20 ehf. oo, Reykjavik 100,00% 500.000 227.631.438 178.519.838
U22 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 90.594.741 88.574.030
U24 ehf. oo Reykjavik 100,00% 500.000 113.027.379 89.714.900
U26 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 95.344.385 61.268.383
brounarfélagi® Hnodraholt ehf. ..... Reykjavik 100,00% 109.000.000  1.249.150.616 1.233.302.063
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. .. Reykjavik 59,50% 1.470.000 149.000.000 149.000.000
Fasteignastyring ehf. .................... Reykjavik 100,00% 500.000 (2.973.292) 1
Steinsteypan ehf ... Reykjavik 50,00% 70.059.096 264.500.000 188.427.094

2.186.275.267 1.988.806.309

Hlutdeildarfélog:
Karsnesbyggd ehf. ........cccocevnene Reykjavik 49,99% 188.384.034 381.567.598 282.409.363
Nes bréunarfélag hf. ..........ccccee.e. Reykjavik 32,70% 1.635.000 201.316.840 201.316.840
582.884.438 483.726.203

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja a markadsupplysingum

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

Kaldalén metur virdi félaganna Gt fra nokkrum pattum. i peim tilvikum sem greitt hefur verid fyrir hénnun, jardvinnu og
gatnagerdargjold ofl. er sa kostnadur eignfeerdur og baetist vido kaupverd l6danna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkveemdir eru hafnar med sékklum er framvinda metin samkveemt framvinduskyrslu til fjarmalastofnunar og
heildarframlegd verkefnisins er metin samkveemt verk- og kostnadarasetlun a moti asetludu soluverdi fasteigna.
Gangvirdisaukning hvers tima er vaent heildarframlegd verkefnis fyrir skatta ad teknu tilliti til framvindu og ad fradreginni
10-25% varudarfeerslu, eftir pvi hvada mikil évissa rikir um framkvaemdakostnad og s6luverdmeeti. Pbar sem litid er eftir
af framkveemdinni og litil évissa rikir um sdluverdido pa er varidin 10% en par sem framkveemdir eru styttra komnar 4
veg og ekki er mikil vissa med soluverd er tekin 25% vartd. bess ber ad geta ad pessi varid er til vidbotar vid
Ovissupatt i verkaaetlunum doétturfélaga Kaldalons sem er 5% til 8%. Varudarfeersla vegna framvindu nemur 79.105.686
kr. i &rslok 2019.

Gangvirdi bPréunarfélagsins Hnodraholts ehf. og Vesturbugtar eignarhaldsfélags er metid Ut fra kaupverdi ad viobsettum
framkveemdakostnadi sem fallid hefur til. Pa eru verdmaeti 16da i Vogabyggd og & (Steinddrsreit) metin med sama
heetti. Vesturbugt ehf. 4 160 & samnefndu svaedi og eru undirbuningur verkefnsins i gangi en vegna 6fyrirsédra atburda
vegna fjarmégnunar og nuverandi adsteedna vegna Covidl9 veirunnar er porf & endurskoda timaaeetlanir i
samkomulagi Reykjavikurborgar og Vesturbugtar. Unnid er ad uppfeera timadeetlun i samrddi vido Reykjavikurborg,
framvinda verkefnisins er hadpvi adilar ndi saman um nyja timaaeetlun og minnihattar breytingar & skipulagi sem
naudsynlegar eru til ad markmi® verkefnsins naist.

Gangvirdi Nes préunarfélags er metid Ut frd upprunalegu kaupverdi ad vidbaettum framkveemdakostnadi sem hefur fallid
til &samt endurmati & 166 félagsins. Endurmat 16da byggir & mati 6hads fasteignasala. L6dagjéld Nes préunarfélags
vegna Bakkabrautar eru gjaldfallin i og unnid er ad framkvaemafjarmognun verkefnisins og greidslu gjaldanna og
radgert ad hefja framkveemdir um leid og framkvaemdafjarmognun liggur fyrir.
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6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja & markadsupplysingum, frh.

Verdmat a Steinsteypunni byggir kennitdluverdmati m.v. priggja ara rekstrarazetlun. Beitt var nokkrum mismunandi
adferdum svo sem sjodsstreymisveromati og kennitdluverdmati og var i nlverandi mati notud pd nidurstada sem skilar
leegri nidurstddu eda eda aeetladri EBITDA 2020 Steinsteypunnar margfoldud med 5,0. S0 nidurstada skilar ad
veromeeti eigin fjar Steinsteypunnar sé 529 m.kr. og hlutur Kaldaléns 50% af pvi. Nidurstada sjodsstreymismats var ad
virdi eigin fjar veeri 834 m.kr.

Mikilveegasta breytan vid mat & eignum Kaldalons er na l68averd. Vid 10% leekkun & markadsvirdi 168a laekkar eigid fé
félagsins um 395 m.kr. og vid 10% haekkun a markadsvirdi [60a haekkar eigid fé félagsins um sdmu fjarhaed. Breytingar
a framlegd byggingaverkefna hefur nd minni ahrif a eiginfjarstddu Kaldaléns en 10% leekkun framlegdar naverandi
byggingaverkefna leekkar eigio fé um 54 m.kr. og 10% haekkun framlegdar sému verkefna haekkar eigid fé um 54 m.kr.

7 Fasteignir og 160ir

Félagid fjarfesti i 168 i Vogabyggd. Fjarfesting félagsins var feerd & kostnadarverdi, 111 milljonir krona, i arsbyrjun. A
arinu voru vidbeaetur ad fjarhaed 697 milljonir kréna. i lok ars var fjarfestingin feerd i dotturfélagid U14-20 ehf. Nam s
fijarhaed 813 milljonum kréna. Kaupverd |I6darinnar var 1.506 milljonir kréna og verdur kaupverdid ad fullu greitt med
afhendingu & fasteigninni i Urridaholti 14-20, radgert er ad afhenda i mars 2020.

8  Skuldir vio lanastofnanir

i upphafi ars voru skuldir vid lanastofnanir Kviku banka hf., annars vegar 303 milljon krona lan sem tryggt er med vedi i
eignum détturfélagsins U 24 ehf. og brounarfélagsins Hnodraholts ehf. par sem héfudstoll og afallnir vextir greidast med
einni greidslu pann 30.9.2020.

pa er félagid med lan fra Landsbanka Islands hf. ad fjarhaed 400 milljonir kréna og skal héfudstoll greiddur med einni
afborgun 10.3.2021. Til tryggingar & skuldinni hefur félagid sett ad vedi fasteign dotturfélagsins U 14-20 ehf. i
Vogabyggd.

Lan félagsins bera 6,5% til 8,4% vexti.

A pridja arsfioréungi 2019 tok Kaldalon nytt 315 milljon kréna adrattarlan hja Kvikubanka og greiddi upp 100 milljon
kréna lan sitt hja Kviku banka hf. Lanio er med gjalddaga 15. september 2020. Vextir af pessu lani er 1M REIBOR auk

5% alags, lanio er an trygginga en Kvika faer kauprétt & hlutafé i Kaldaloni, sja nanar i skyringu 10.

pé er félagid med yfirdrattarlan hja Arion banka ad fjarhaed 150 milljonir krona med vedi i handbaeru fé félagsins.

Skuldir vid lanastofnanir greinast & eftirfarandi hatt: 2019 2018
Stada | ArSDYIJUN ..o s 310.631.392 60.015.583
TEKIN NY TAN .o 871.618.229 303.000.000
Greitt af TJANUM ..o 0 (60.015.583)
ATAIINIE VEXET ..ottt ee s ettt ettt es s eas s s st eseseseseseseseseeas 18.944.892 7.631.392

1.201.194.513 310.631.392
Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagsreikningi:

= g Vo 1110 T L 1 SRS 398.666.667 310.631.392
SKaAMMEIMANIUL ...t e et e e e e e e e e e e e e eeaaens 802.527.846 0
1.201.194.513 310.631.392

Skuldir vid lanastofnanir flokkast til langtima i arsreikningi félagsins pegar skuldir eru & gjalddaga eftir 12 manudi eda
lengur. Kvika banki hf. er flokkadur sem tengdur adili vegna umsyslusamningi, sja nanari upplysingar i skyringu 10.

Sja upplysingar um fjarhagslega stédu i skyringu 17.
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9 Eigid fé
a Hlutafé

A arinu hefur stjorn félagsins prisvar sinnum nytt heimild i sampykktum félagsins og tok akvérdun um ad hsekka hlutafé
samkvaemt sampykktum um samtals 798.849.700 kr. allt a genginu 1. Heildarhlutafé félagsins hefur pvi haekkad ur
2.842.720.837 kr. i 3.641.570.537 kr. & timabilinu samkvaemt sampykktum.

Hlutafé félagsins greinist pannig: 2019 2018
[ L1 To FoT g 1 11 = OSSPSR 3.641.570.537 2.872.820.837
BGIN DI e (66.191.803) (30.100.000)

3.575.378.734  2.842.720.837
Utgefid hlutafé samkveemt sampykktum, hver hlutur nemur 1 Kr. .......ccccoevevevervennene. 3.641.570.537 2.842.720.837

Samkveemt sampykktum hefur stjérn heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad 4.000 milljona kréna ad nafnverdi.
Heimild pessi gildir til 31. mars 2021.

Eigin bréf
Félagid a eigin hluti ad nafnverdi 66.191.803 kr. eda 1,8177% af GUtgefnu hlutafé, sem aetladir eru til endursolu.

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

[ a4gust 2019 gaf stjorn Kaldaléns Gt askriftarréttindi ad 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 5 ar fra Utgéafu
beirra. Askriftargengid er 1,0 ad vidbeettri 7,5% arlegri haekkun. A seinni hluta ars 2019 var kaupréttur ad
askriftarréttindunum nyttur ad fullu. Handhafar &skriftarréttindanna hafa eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (1) ad
einum sjotta (1/6 hluta) a timabilinu aguast 2019 til juni 2020, (2) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2020 til juni 2021, (3)
ad einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2021 til juni 2022, (4) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu juli 2022 til juni
2023, (5) ad einum sjoétta (1/6 hluta) a timabilinu juli 2023 til juni 2024 og (6) ad einum sjétta (1/6 hluta) & timabilinu jali
2024 til juni 2025. Nanar er fjallad um askriftarréttindin og skilméala peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra
vardandi frekari upplysingar.

Kaupréttarsamningur

[ jali 2019 gerdi Kaldalén lanasamning vid Kviku banka hf. | tengslum vid petta lan veitti Kaldalon hf. Kviku kauprétt &
315.000.000 hlutum & genginu 1,0. Kaupverd fyrir hlutina skal vera 1,0 ad vidbeettri avdxtun & arsgrunni fyrir hvern
manud fra Gtgafudegi. Avoxtunin skal nema 1 manada REIBOR voxtum auk 5,0% vaxtaalags. Kauprétturinn gildir til
26. juli 2022.

b Bundinn eiginfjarreikningur

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

¢ Oradstafad eigid fé / Ojafnad tap

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

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019 Fjarhaedir i islenskum kréonum
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10 Vidskipti vid tengda adila

Vidskipti milli Kaldalons 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 arslok.

Engin vioskipti sem uppfylla skilgreiningar um vidskipti vid tengda adila voru vid stjornarmenn eda adila peim
natengdum fjdlskyldubdndum, eda fyrirteekja i peirra eigu & arinu.

Arid 2019 Tekjur Gjold Eignir Skuldir

U22 eNf. oo 22.283.496 439.453.149

U24 ehf. oo 8.229.980 205.285.542

U26 ehf. oo 4.812.416 172.308.205

U14-20 €hf oo 50.308.612 1.499.060.031

brounarfélagio Hnodraholt ehf. .............ccceevneee. 3.014.600 60.981.761

Kérsnesbyggo ehf. ..., 18.935.342 187.070.575

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

Steinsteypan ehf. ... 523.542

Nes prounarfélag slhf. ..........cccoooviiiiiiiiieiee 1.212.643 22.947.643

Fasteignastyring ehf. ........cccccooiiiiiiinie, 441.796

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

Kvika banki hf. ..o 982.371 (99.095.213) (766.873.508)
114.437.020 (127.313.987) 2.666.684.420 (795.092.282)

Arid 2018

U22 eNf. oo 3.703.307 98.526.307

U24 ehf. oo 1.869.238 40.487.238

U26 ehf. oo 1.380.999 22.373.999

U14-20 €hf ooeiiiiiiee e 17.585.093 770.411.201

brounarfélagio Hnodraholt ehf. .............ccceeenee. (3.737.229) (109.837.229)

Kérsnesbyggd ehf. .......coooiiiiiii, 10.135.233 153.135.233

Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. .............c......... 48.001.700

Kvika banki hf. ..o 2.623.793 (71.196.943) 21.490.927 (360.259.902)

37.297.663 (74.934.172) 1.154.426.605 (470.097.131)

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 15. jandar 2021.
Lanasamningar milli Kaldalons og hlutdeildarfélaga bera 10-12% vexti og skulu greidast i einnig greidslu 15. jandar
2021.

11 Umsyslup6knun

Kaldalon var med eignastyringarsamning vid Kviku banka hf. i byrjun ars. A midju ari 2019 feerdist starfsemi sérhaefdra
fiarfestinga frd Kviku banka yfir til GAMMA og kjolfarid var gerdur nyr samningur milli Kaldaléns og GAMMA Capital
Management ehf. Um er ad reeda eignastyringarsamning. Fyrir pjonustu sina faeer GAMMA greidda arlega
eignastyringarpéknun sem nema skal 1,5% & arsgrundvelli af heildarvirdi eigin fjar félagsins. Poknunin skal reiknud
arsfijoroungslega og greidd eftir a i lok hvers arsfijordungs. POknunin er gjaldfeerd0 medal skrifstofu- og
stjérnunarkostnadar.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019 Fjarhaedir i islenskum kréonum
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12 Vaxtatekjur og vaxtagjold

Til vaxtatekna og vaxtagjalda sem feerdar eru i firlit yfir heildarafkomu teljast vextir af handbeeru fé, vextir af
skuldabréfum og vaxtagjold af skuldum

Vaxtatekjur greinast 4 eftirfarandi hatt: 2019 2018
Vaxtatekjur af bankareikningum tengdra adila ...........cccccoeeeeiiiiiiiiiec e 982.371 2.623.793
Vaxtatekjur af lanum til tengdra @dila ..........c.cevveiiiieniiiiiieeee e 113.454.649 35.740.537

114.437.020 38.364.330

Vaxtagjold greinast & eftirfarandi hatt:

Vaxtagjold af skuldum vid [anastofnanir ............ccccveeiiiee e 2.215.169 0
Vaxtagjold af skuldum vid tengdar lanastofnanir ............ccccoeeiviiiiiiee i, 40.612.917 9.704.969
Vaxtagjold af skuldum vid tengda adila .............ccceeeiiiiiiiiiiiii e 0 3.737.229
ONNUE VAXEAGJOIT .....eveeeeeeceeeeee ettt ettt ettt e et seeae e e 3.113.093 805.204

45.941.179 14.247.402

13 Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gj6ld greinast pannig: 2019 2018
[T o T T OO PP TSP PP OP ST OTPTPPPPTRT 30.700.000 0
Motframlag i HFEYFISSJOB .....ooiiieeeiiiiie e 6.398.375 0
[IE= 0T F= 1 (=T o o o o] o RSO 4.398.572 0
SHOMNATAUN ..ottt ettt s b e e st e e e s bte e e s nrn e e s abreeenan 10.575.000 0

52.071.947 0

A arinu var framkveemdastjori radinn og feerdur & launaskra hja félaginu asamt pvi ad stjérnarlaun eru greidd.
Framkvaemdastjdri hefur fengid askriftarréttindi ad hlutafé félagsins, sja skyringu 9.
14 Tekjuskattur

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

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til &rsloka 2028 ............cccoiiiiiiiiiiii e 62.947.112
Skattalegt tap arsins 2019, nytanlegt til &rsloka 2029 ...........cccoiiiiiiiiiiiie e 92.113.178
155.060.290

Félagio & tekjuskattsinneign sem ekki er faerd upp i arsreikningnum vegna dvissu um nytingu. Félagid er samskattad
med détturféldgum sinum.

15 Handbeert fé

Handbeert fé samanstendur af bankainnstaedum sem eru handvedsettar til greidslu lana hja Arion banka.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019 Fjarhaedir i islenskum kréonum
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16  Ahaettustyring
Félagid stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahsettum vegna fjarmalagerninga:

» Markadsaheetta
* Hlutabréfaahaetta (verdahaetta)
» Vaxtadheetta

Kaldalén hf. ver ekki ofangreindar aheettur félagsins.

Markadsaheetta: dhaettan ad verdbreytingar a morkudum hafi ahrif & gangvirdi og framtidarsjodstreymi fjarméalagerninga.
Markadsaheettan er tilkomin vegna opinnar stédu i hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fjarmalagerningar
eru naemir fyrir almennum og sérteekum markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til deemis voxtum,
skuldaraalagi og hlutabréfaverdi. Sja neemnigreiningu i skyringu 6.

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

Lausafjaraheetta: Félagid er had 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
I66um og pvi er mikilvaegt fyrir félagid ad hafa adgang ad lausafé til rekstrar og til pess ad umbreytt eignum i lausafeé.

17 Fjarhagsleg stada

[ upphafi ars 2020 er Kaldalén ad klara verkefni sem fara ad skila fjarmunum til félagsins. Unnid er ad framlengingu og
endurfjarmégnun ndverandi lana félagsins en pau eru flest a gjalddaga i september 2020. Sterkt eiginfjarhlutfall 75%
og lag skuldsetning & nokkrum af eignum félagsins gera pad ad verkum ad pad hefur getu til ad fjArmagna sig til ad
takast a vid fjarporf par til verkefni fara skila tekjustreymi. Einnig ber ad geta pess ad félagid getur lika hagad vexti
sinum eftir pvi hvernig &stand er & fjarmala- og fasteignamérkudum. Einnig er félagid med eignir i sélumedferd sem
teljast ekki til kjarnaeigna.

18 Atburdir eftir lok reikningsskiladags

Anrif af Covid-19 veirunni mun hafa éveruleg ahrif & rekstur félagsins. Haegt getur & solu ibtida sem hefur neikveed ahrif
a lausafjarstoou félagsins auk pess sem framkveemdir geta tafist. Pad mun samt hafa dveruleg fiarhagsleg ahrif par
sem verksamningar félagsins eru pannig uppbyggdir ad einungis er greitt fyrir framleitt magn en ekki fyrir adstddu og
annad slikt. b6 er ljést ad tafir geta ordid & afhendingu bygginga fra verktaka an rétts til tafabéta og pvi getur Kaldalén
purft ad bera aukinn fjarmagnskostnad vegna slikra tafa.

Langvarandi 6vissa vegna Covid-19 veirunnar geta haft ahrif & getu félagsins til ad fjarmagna verkefni og getur einnig
haft ahrif verdmeeti eigna félagsins. A méti kemur ad adgerdir Sedlabanka Islands og rikisstjornar islands hafa jakvaed
ahrif & rekstrarumhverfi félagsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2019 Fjarhaedir i islenskum kréonum
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