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Borgartuni 25, 105 Reykjavik



Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi félagsins

Tilgangur félagsins er fiarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi asamt kaupum og sélu félaga, fiarmalagerninga, ymiss konar
skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga, allt i tengslum vié fasteignaviéskipti, fasteignapréun eda fjarmégnun
byggingaframkvaesmda og annar skyldur rekstur.

Félagid flokkast sem fjarfestingafélag samkveemt alpjodlegum reikningsskilastédlum. Félagid gerir  ekki
samsteedureikning heldur metur eignir i dottur- og hlutdeildarfélésgum & gangvirdi og feerir gangvirdisbreytingar i
rekstrarreikning.

Starfsemin a arinu

Kaldalon hf. var stofnad & arinu 2017. Félagio var i upphafi skraé sem samlagshlutafélag en sampykktum og félagsformi
pess breytt i arslok 2017 i hlutafélag. Hagnadur vard af rekstri félagsins & arinu 2018 ad fiarhaed 388.351 pus. kr. Eigio
fé félagsins nam 3.255.005 pus. kr. i arslok 2018.

Pagd er alit stjornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & stédu félagsins i lok arsins,
rekstrararangri arsins og fjarhagslegri proun félagsins, komi fram i arsreikningnum.

A arinu 2018 nytti stjorn heimild i sampykktum félagsins og tok akvérdun um ad heekka hlutafé um samtals 988.548 pus.
kr. ad nafnverdi & genginu 1, og vard hlutafé félagsins pvi 2.842.720 pus. kr. i kjclfar haekkaninna.

Enginn starfsmadur var & launaskré hja félaginu & arinu. Félagié hefur gert samning um eignastyringu og umsjon med
daglegum rekstri vid Kviku banka hf.

Framtidaraform
Kaldalon hf. er préunarfélag sem fiarfestir i félogum sem fjarfestir i félsgum sem eiga 168ir undir hisnaedi eda kaupir
166ir inn i dotturfélog sin. Félagid fiarfestir einnig byggingatengdri starfsemi. Markmié félagsins er ad vera leidandi

pbrounarfélag & islandi og setlar félagid & hverjum tima aé hafa i proéun vel stadsettar og eftirséttar byggingalodir.

Stjorn felagsins mun leggja til vid hluthafafund ad skra félagioé a First North markadinn um mitt &r 2019. UndirbGningur
vegna pess er vel & veg komin.

Atburdir eftir lok reikningsars

i april 2019 gerdi détturfélag Kaldalons hf. U22 ehf. samning um kaup & fasteigninni Solvallagétu 79, vié Grandatorgi i
Reykjavik og i sému vidskiptum seldi U22 ehf. fasteign sem na er i byggingu ad Urridaholtsstreeti 22 i Gardabae.
Deiliskipulag gerir rad fyrir 8.200 fermetra byggingu & 168inni vid Grandatorg.

A arinu 2019 hefur stjérn félagsins tvivegis nytt heimild i sampykktum félagsins og tekid akvérdun um ad haekka hluta
um samtals 398.851 pus og er heildarhlutafé félagsins pvi nd 3.241.571 pus.

Radstofun hagnadar

Stjornin visar til eiginfiaryfirlits vegna radstéfunar & hagnadi og mun & adalfundi koma mes tillégur ad ardgreidsium.



Skyrsla stjornar

Eignaradild

Eigendur i lok timabils voru 18 sem sundurlidast pannig:

RES €hf. ..o 18,6%
INVESEAr €NF. ..ot 16,2%
Loran ehf. ......oooiiiiiieeeeee e 13,2%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ........c.ccoooiiieicocii 13,2%
KVika banki hf. ........ooooiiiiiiiiee e e e 9,9%
24 Development Holding ehf. ...........ccooeiiiieiiiiiieiee e 7,0%
[€1Ee] o] ([o=) | AP 3,5%
ET SJ0R B8R coumsssmimnmsammmvmmsinmmiisiimmsnmensssnmmsssaragss 3,5%
SINAFANAI BhT. cvvmsmeimisiminmmmmmemmenrrosmmssnsomsmsssseresms caesss 3,5%
DFT €D siiisnosionimnsiossmsssmmsansessnessnnssssmssmammmnsns sasarensssmamensocs 3,5%
Adrir hluthafar (8 talsins) .......ccoceveeevvineeieeeceeeeeeeee, 7,9%

100,0%

Kaldalén hf. & eigin hluti ad nafnverdi 30.100.000 kr. eda 1,058% af Gtgefnu hlutafé.

Fjarhagsleg ahaettustjornun

Félagid hefur sett sér markmid og stefnu gagnvart ahaettustyringu. Nanar er visaé til skyringar nr. 16

Yfirlysing stjérnarmanna

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar er arsreikningur félagsins saminn i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og er pad alit stjiornar ad hann gefi glégga mynd af eignum, skuldum
og fjarhagsstdu félagsins pann 31. desember 2018 og rekstrarafkomu, breytingu & handbaeru fé og breytingar & eigid
fé félagsins fyrir ari6 2018 samt pvi ad gerd er grein fyrir helstu ahaettu- og dvissupattum sem félagid stendur frammi
fyrir.

Stjérn Kaldaléns hf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir arié 2018 med aritun sinni.

Reykjavik, 17. mai 2019

Stjorn: Framkvaemdastjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Kaldaléns hf.

Alit
Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Kaldaléns hf. fyrir arié 2018. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu
stjornar, rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sj6dstreymi og skyringar.

Pag er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2018, efnahag pess 31. desember
2018 og breytingu & handbasru fé & arinu 2018, i samraemi vié alpj6dlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu, og ad skyrsla stjornar hafi a8 geyma pasr upplysingar sem par ber ad veita i
samreemi vid 16g um arsreikninga komi paer ekki fram annars stadar i arsreikningnum.

Grundvéllur alits

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt sté8lunum er nanar utskyrd
i kaflanum um &byrgd endurskodenda. Vié erum 6had félaginu samkvaemt akveedum sidareglna sem gilda um
endurskodendur & Islandi og varda endurskodun okkar & arsreikningi félagsins. Vié uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samraemi vié dkvaedi sidaregina.

Vi6 teljum ad vié endurskodunina héfum vié aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Abyrgd stjorar og framkveemdastjéra a arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpj6dlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verié sampykktir af Evropusambandinu. Stjorn og framkvaemdastjori eru einnig
abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er aé sé il stadar vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig
ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vié gerd arsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta haefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjérnendum ber ad
semja arsreikning félagsins & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé aé reeda, nema stjornendur ztli ad
leysa félagid upp eda hestta rekstri pess, eda hafi ekki raunhaeft val um annad en ad haetta starfsemi félagsins.
Stjornendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi hzefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid 4 og
hvers vegna stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vié gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodenda & endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad &rsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa ut aritun med &liti okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samraemi vid alpj6dlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljés alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistékum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagdir, geetu haft ahrif 4 fjarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru a arsreikningnum.



Aritun 6hads endurskodanda

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

Greinum og metum &hzettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad meeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Ahaettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en dhaetta af
annmérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af flsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, aé
mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé sniégengio.

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

Metum hvort val stjornenda a reikningsskilaadferdum sé videigandi og hvort matsadferdir peirra séu raunhasfar.
Einnig skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid heefi.

Alyktum um notkun stjornenda & forsendunni um &framhaldandi starfsemi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til stadar sem gastu valdié verulegum efasemdum um
rekstrarhasfi. Ef vid teljum ad veruleg évissa riki, ber okkur aé vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum i
arsreikningnum um évissuna og ef beer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati, vikjum vié fra fyrirvaralausu
aliti. Nidurstada okkar byggir & peim endurskodunargégnum sem vié héfum aflad fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi ekki lengur rekstrarhasft.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, a8 meétsldum skyringum og hvort hann grundvallast &
fyrirliggjandi feerslum og atburéum og gefi glégga mynd samanber alit okkar.

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

Reykjavik, 22. mai 2019

PricewaterhouseCoopers ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2018

Rekstrargjold
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur .............c.cccoeevieiiiieciiiicece e

Rekstrartap
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
VaXEAtEKIUL ccoasmiisimmmmnsmimiimiimveimimiiommmmnmmessnassssssasssesssssansanesssanssons

Vaxtagiold .......cceeeieriiiierie et
Gangvirdisbreyting eignarhluta i fEI6gUM ..........ccoeeviiiiiiiiiiiieeeeee,

Heildarafkoma arsins

Skyringar a bls. 10 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018

Skyringar

2018
87.081.140

(87.081.140)

2017
17.172.625

(17.172.625)

38.364.330 73.244
(14.247.402) (77.283)
451.315.336 41.109.543
475.432.264 41.105.504
388.351.124 23.932.879

Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 31. desember 2018
Eignir

Fastafjarmunir
Efnislegar eignir:
Fasteignir 0g [O8Ir ........ccviiiieieeieeceeeerece e

Fjareignir:

Eignarhlutir i dOtturfélogum ..............oceeoieeieniiiieeeceeeeeee
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ............c.ccooiiiiiiiiiiceeeceeeee
Lan til tengdra @ila ..........cocevueruirieieiciiieeeeeeeeeee e

Veltufjarmunir
SKammiMaKrOfUr ..........ooiieieeiece e e
HaNdDaart 8 ...t e e e e

Eignir samtals

Eigid fé og skuldir

Eigio fé

HIUEAIE ...iiciiinsessmimmimmosmsiniimsmenmemnssasnesassmssnsnssasss smsmmnsessssssss sasssmssnensans
Bundinn eiginfJarreikningur ............cc.ooveoeeiiieeicececeeec e,
OJAMNAB AP ..ot eeene
Eigid fé samtals

Skuldir

Langtimaskuldir:

Skuldir vid 1anastofNanir ............cooveeeiiiiiiceceeee e
Skuld Vid tengd fEIOG .....c.veeeieeieeeeeceeeeeeee et
Skammtimaskuldir:

Skuldir vid 1anastofNanir ...........c.oooviiieiiceicee e

SKuld vid tengd fEIOG .....cvevirrireieeieiieieeete e
Adrar skammtimaskuldir ............ccoveiiiiiiiieieeee e e

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyringar a bls. 10 til 15 eru 6adskiljanlegur hiuti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018

(6208
(o2l e))

31.12.2018 31.12.2017
110.806.800 0
1.988.806.309  1.460.546.823
483.726.203 432.401.737
1.132.935.678 51.369.000
3.605468.190  1.944.317.560
3.077.234 14.648
21.490.927 4.320.856
24.568.161 4.335.504
3.740.843.151 1.948.653.064
2.842.720.837  1.854.172.350
492.424 879 41.109.543
(80.140.876) (17.176.664)
3.255.004.840  1.878.105.229
310.631.392 0
109.837.229 0
420.468.621 0

0 60.015.583

49.628.510 8.722.019
15.741.180 1.810.233
65.369.690 70.547.835
485.838.311 70.547.835
3.740.843.151  1.948.653.064

Fjarheedir i islenskum krénum



Eiginfjaryfirlit 2018

Bundinn

eiginfjar-
Arid 2018 Hlutafé  reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada i arsbyrjun .........ccocooeeiiiiiieceee 1.854.172.350  41.109.543 (17.176.664) 1.878.105.229
Innborgad hlutafé ..o, 988.548.487 988.548.487
Heildarafkoma arsins .........ccccoovveieeieeccciiccce 451.315.336 (62.964.212)  388.351.124
S1a0a JAISIOK scusimsspmmssmmmammmsisiimmmemssnsssssmonnse 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Arid 2017
Stada i arsbyrjun ........ccooeeveiveeieieeeeeeeeee 0 0 0 0
Innborgad hlutafé ..............cccocooiiiiiii, 1.854.172.350 1.854.172.350
Heildarafkoma &arsins .........ccccoooeveeeeeciiiccee e, 41.109.543 (17.176.664) 23.932.879
Stada i Arslok .........cccoceeviniiiiiiceceeeee e 1.854.172.350 41.109.543 (17.176.664) 1.878.105.229

Skyringar & bls. 10 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018

Fjarheedir i islenskum krénum



Sjodstreymi arsins 2018

Rekstrarhreyfingar

Greiddur KOStNadur ..........cccceeeeviieeeienieeree e
Innborgadar vaxtatekjur ...........cccceeecieeeiiieeeiee e,
Greidd vaxtagjold ..........cccccceeevieiiiiieeieeieeeeee e

Handbaert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Kaupverd eignarhluta i dotturfélégum ...........cccoeeeeeeee.
Fjarfest i fasteignum og 168um ........cccccoovieiiiiniiennnnn.
Lan til déttur- og hlutdeildarfélaga ...........ccccccveveuvrenneen.

Fjarmdgnunarhreyfingar

Innborgad hlutafé ...........ccccceevviiiiiiieier e
Tekin ny lan fra lanastofnunum ............ccoooeiiinniinnnen.
Greidd Ian fra lanastofnunum ...
Lan fra déttur- og hlutdeildarféldgum ...........cccceeevnneene.

Haekkun a handbaru fé

Handbaert fé i byrjun ars .......cccccovvieviieniieniecieeeieee

Handbaert fé i arslok

Skyringar 2018 2017
(50.763.507) (6.655.021)
3.690.460 73.244
(2.894.365) (61.700)
(49.967.412) (6.643.477)
(68.066.667) (147.000.000)
(110.806.800) 0
(1.046.892.808) (51.369.000)
(1.225.766.275) (198.369.000)
943.803.758 149.333.333
303.000.000 60.000.000
(60.000.000) 0
106.100.000 0
1.292.903.758 209.333.333
17.170.071 4.320.856
4.320.856 0
21.490.927 4.320.856

Fjarfestinga- og fjarmégnunarhreyfingar sem hafa ekki ahrif a sjédstreymi

Keyptir eignarhlutir i dotturfélagi ............cccceeeevveeeennenn.
Keyptir eignarhlutir i hlutdeildarfélagi .............c.c.c.......
Hlutafjarhaekkun ...,

Skyringar & bls. 10 til 15 eru 6adskiljanlegur hiuti arsreikningsins.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018

(44.744.729)

0
44.744.729

Fjarhaedir i islenskum kronum

(1.313.546.823)

(391.292.194)

1.704.839.017
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalon 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. fasteignaproun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi asamt kaupum og sélu félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar
skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun eda fjarmégnun
byggingaframkveemda og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins og framkvaemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 17. mai 2019.
2 Grundvéllur reikningsskila

Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega 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 arsreikninga og samstaeéureikninga.

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

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

3 Yfirlit um helstu reikningsskilaaéferdir

Helstu reikningsskilaadferdir sem beitt var vid gerd pessara reikningsskila eru tilgreindar hér & eftir. bessum adferdum
var beitt &8 samraemdan hatt & baedi timabilin sem sett eru fram, nema annad sé tekid fram.

Félagid hefur tekid upp alla alpj6dlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tilkanir sem Evropusambandié hefur
stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem hofst 1. jandar 2018 og eiga vid um starfsemi pess. Félagi6
hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stéélum eda talkanir sem taka gildi eftir 31. desember 2018 en heimilt er ad
taka upp fyrr.

Nyjir reikningsskilastadlar teknir upp a arinu

Pann 1. jantar 2018 téku tveir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar gildi, IFRS 9 'Fjarmalagerningar', og IFRS 15 'Tekjur
af samingum vid vidvidskiptavini', en hann hefur ekki ahrif a reikningsskil félagins. Stadallinn IFRS 9,
'Fjarmalagerningar’, tilgreinir hvernig flokkun, mati og afskraningu fjareigna og fjarskulda skuli vera hattad, auk pess ad
setja fram nytt likan fyrir virdisryrnun fjareigna. I reikningsskilum félagsins eru helstu fiarmalagerningar eignarhlutir i
dotturfélégum og hlutdeildarfélégum, en peir eru feerdir 4 gangvirdi i gegnum rekstrarreikning samkvaemt heimild i
stadlinum IFRS 10 'Samstaedureikningar' par sem félagié er fjarfestingarfélag. Adrir fiarmalagerningar, lan til tengdra
adila, skammtimakréfur og skammtimaskuldir, eru faerdir & kostnadarverdi. Nyi stadallinn hefur engin ahrif & medferd
pessara fjarmalagerninga hja félaginu og pvi eru engar breytingar gerdar a reikningsskilum félagsins i upphafi ars.

Nyjir reikningsskilastadlar a naesta ari
bann 1. janGar 2019 mun taka gildi nyr alpjoédlegur reikningsskilastadall, IFRS 16 'Leigusamningar' en hann mun ekki
hafa nein ahrif & reikningsskil félagsins.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2018 Fjarheedir i islenskum krénum
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4 Mat og akvaréanir

11

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 samkveemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst énnur en nidurstada samkvaemt matinu. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi
timabili sem breytingin a sér stad. Matsovissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvordun gangvirdis eignarhluta pess
i 68rum félégum. Gerd er grein fyrir eignarhlutum i 66rum félogum 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 pzer eftir upphaflega
skraningu peirra. Um sidara mat hvers flokks fer sem hér segir:

* Lan og krofur, metnar a afskrifudu kostnadarverdi;
* 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 samrasmi vid IFRS 9 og gangvirdi peirra.

Arid 2018

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturféldgum .........ccceeecveeiieennen.
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum .........................
Lan til tengdra félaga .........cccccvvveevnnciienieeereenen.
Skammtimakrofur ...
Handbaert fé ........ooooivvviiiniieceeee e,
Samtals

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ............ccccceeeeveeininieneennn.
Skuldir vid tengd fél6g ........coceeeeeeiiieeieecreees
Adrar skammtimaskuldir .............ccocooeeeeiineennnn.
Samtals

Arid 2017

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturféldgum ..........cccoevevveivreneenns
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum .............c..c.......
Lan til tengdra félaga ........ccccccevviiiiieniiiiniicnen,
Skammtimakrofur .........ooooeeieiiiii e
Handbaert fé .......cooovvvriieieceecee e,
Samtals

Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ...........ccccccooeeeieeeenee..
Skuldir vid tengd fél6g .......cceeeeveerriieeieeiireeiee
Adrar skammtimaskuldir .............ccccooeeiii.
Samtals

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018

Skuldir a

Fjareignir afskrifudu
tilgreindar a kostnadar- Samtals
Lan og kroéfur gangviroi verdi  bokfeert verd
1.988.806.309 1.988.806.309
483.726.203 483.726.203
1.132.935.678 1.132.935.678
3.077.234 3.077.234
21.490.927 21.490.927
1.157.503.839 2.472.532.512 3.630.036.351
0 0

159.465.739 159.465.739
15.741.180 15.741.180

175.206.919 175.206.919

1.460.546.823 1.460.546.823

432.401.737 432.401.737

51.369.000 51.369.000
14.648 14.648
4.320.856 4.320.856
55.704.504 1.892.948.560 1.948.653.064

60.015.583 60.015.583
8.722.019 8.722.019
1.810.233 1.810.233

70.547.835 70.547.835

Fjarhaedir i islenskum kronum
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6 Gangvirdi fjareigna og fjarskulda
a bPrepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferirnar sem eru notadar vid akvérdun gangvirdis byggja a
markadsgégnum eda ekki. Markadsgégn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki a4 markadsgdgnum byggja & forsendum sem félagié gefur sér. Byggt a pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvéréud pannig:

* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda skrad hlutabréf og skuldabréf i kauphollum.

* brep 2 - Hér er verd byggt & gégnum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem pd eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda 6beint. Gogn sem notud eru vid gangvirdisttreikninga hér geta verié t.d. LIBOR
vaxtakurfa og lanshasfismat moétadila.

* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir & markadsgégnum. Hér er adallega um aé reeda
hlutabréf og skuldabréf sem verdmetin eru Gt fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg a markadi.

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

Arid 2018 3. prep

Eignarhlutir i dOturfElOGUM ........ooiiiiee ettt et reeae s 1.988.806.309

Eignarhlutir i hlutdeildarfEIOGUM ...........ccuioiieiiiececeee et eeeeaeens 483.726.203
2.472.532.512

Arid 2017

Eignarhlutir i dOtUMTEIOGUM ........ooiieee ettt ettt te et e ereeneeneeanas 1.460.546.823

Eignarhlutir i hlutdeildarfEIOGUM ...........cc.ooiiieiiiiieee ettt s e e e eaeeeneens 432.401.737

1.892.948.560

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

) Eignarhlutir i Eignarhlutir i Samtals
Arid 2018 détturfélogum hlutdeildarf.

Stada i UPPhafi ......cocooiiiiiiic 1.460.546.823 432.401.737 1.892.948.560

KEUD  ioimiinaniiniseineisisioninnmmmmnssmsmmmsmmssssnasssessssssmmasnsans snsssessesarensssnsnsss 138.268.615 0 138.268.615

Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning ...........cccooeveevveeveeicnnne. 389.990.870 61.324.466 451.315.336

Bokfaert verd i ArslokK ..........ccoceeceririieeeecee e 1.988.806.309 483.726.203 2.482.532.511

bar af eru uppsafnadar éinnleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa veri® faerdar i rekstrarreikning 492.424.879

] Eignarhlutir i Eignarhlutir i Samtals
Arid 2017 doétturfélogum hlutdeildarf.

= 1 1.460.546.823 391.292.194 1.851.839.017
Gangvirdisbreyting faerd i rekstrarreikning ...........cccccoevvevvevvennennee. 0 41.109.543 41.109.543
Bokfaert verd 1 Arslok ........cooveeieieecieceeeee e 1.460.546.823 432.401.737 1.892.948.560
bar af eru uppsafnadar 6innleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid faeréar i rekstrarreikning 41.109.543

Kaldalén hf. Arsreikningur 2018 Fjarhaedir i islenskum krénum
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b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i féldgum greinast a eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Bdékfeert verd
Stadsetning deild i % Nafnverd 31.12.2018 31.12.2017
Détturfélog:

U14-20 ehf. ..o, Reykjavik 100,00% 500.000 178.519.838 89.298.707
U22 ehf. oo, Reykjavik 100,00% 500.000 88.574.030 80.918.440
U24 ehf. .o Reykjavik 100,00% 500.000 89.714.900 80.008.182
U26 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 61.268.383 53.415.994
bréunarfélagié Hnodraholt ehf. ..... Reykjavik 100,00% 109.000.000  1.233.302.063 1.009.905.500
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. .. Reykjavik 59,50% 1.470.000 149.000.000 147.000.000
Fasteignastyring ehf. ................... Reykjavik 100,00% 500.000 1 0
Steinsteypan ehf .............cccoeeee. Reykjavik 50,00% 70.059.096 188.427.094 0
1.988.806.309 1.460.546.823

Hlutdeildarfélog:
Karsnesbyggd ehf. ........ccccceenee.e. Reykjavik 49,99% 188.384.034 282.409.363 237.991.877
Nes bréunarfélag hf. ..................... Reykjavik 32,70% 1.635.000 201.316.840 194.409.860
483.726.203 432.401.737

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja @8 markadsupplysingum

Félagid a eignarhluti i tiu félogum sem voru keyptir & arinu 2017 og fram til loka 2018. | 6llum félégunum fer fram
fasteignaproun sem felst i uppbyggingu fasteigna og fasteignafélaga ad undanskyldri Steinsteypunni ehf. sem sér um
rekstur steinsteypusttdvar og Fasteignastyringar ehf. sem er ekki i rekstri.

Kaldalén hf. metur virdi félaganna at fra nokkrum pattum. | peim tilvikum sem greitt hefur verié fyrir hénnun, jardvinnu
eda gatnagerdargjold er sa kostnadur eignfeerdur og beetist vid kaupverd lédanna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkvaemdir eru hafnar med sokklum er framvinda metin samkvaeemt verk- og kostnadarasetiun og
heildarframlegd verkefnisins metin samkvaemt asetludu séluverdi ad fradreginni kostnadarasetlun verkefna. Asetlad
soluverd er byggt & verdmati 16ggiltra fasteignasala. Gangvirdisaukning hvers tima er vaent heildarframlegd verkefnis
eftir skatta ad teknu tilliti til framvindu, og ad fradreginni 25% varaéarfeersiu. U 14-20 ehf. og Karnesbyggd ehf. er einu
felégin sem meti® er med slikum hzetti midad vié 31.12.2018.

Gangvirdi félaganna U22 ehf, U24 ehf., U26 ehf., brounarfélagi® Hnodraholt ehf., Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. er
metid Ut frd upprunalegum kaupverdi ad vidbaettum framkvaemdakostnadi sem hefur fallid til.

Gangvirdi félaganna Steinsteypan ehf. og Nes brounarfélag hf. er metid at fra upprunalegum kaupverdi ad viébaettum
framkveemdakostnadi sem hefur fallid til asamt endurmati l66a félaganna. Endurmat 168a byggir & mati 6hads
fasteignasala.

Mikilveegasta breytan vid mat & eignum Kaldalons er |66averd. Vid 10% leekkun & markadsvirdi 16da lsekkar eigid fé
Kaldalons um 258.990 pus. krénur og vid 10% haekkun & markadsverdi l6da haekkar eigié fé félagsins um sému
flarhaed. Breytingar a framlegd byggingaverkefna hafa ni minni ahrif & eiginfjarstédu Kaldaléns en 10% lsekkun
framlegdar lzekkar eigi6 fé um 148.003 pus. kronur og 10% haekkun framlegdar haekkar eigid fé félagsins um 148.003
pus.kr.

7 Fasteignir og 168ir

Félagid flarfesti i 160 i Vogabyggd. Fjarfesting félagsins er faerd a kostnadarverdi, kr. 110.806.000. | kaupsamningi
vegna lodarinnar eru kvadir um greidslu 531 m.kr. eftir pvi sem hverfinu vindur fram og afhendingu annarra eigna
détturfélagsins U14-20 ehf.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2018 Fjarheedir i islenskum krénum
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8 Skuldir vid lanastofnanir

A arinu endurfjarmagnadi félagi lan sitt hja Kviku banka hf. Lanié er na a gjalddaga 31.01.2020 og skal hofudstoll og
vextir greidast i einu lagi pann dag. Vaxtakjor lansins eru REIBOR 1M med 4% vaxtaalagi. Skuldir félagsins vid
lanastofnanir eru tryggdar med vedum i fasteignum détturfélaga félagsins U22 ehf., U24 ehf. og U26 ehf. Félagié hefur
einnig undirritad yfirlysingu um kvéd ad félagié muni ekki nema med skriflegu sampykki Kviku banka hf. vedsetja neinar
nuverandi eignir sinar eda eignir sem félagid kann ad eignast sidar.

Skuldir vid lanastofnanir greinast & eftirfarandi hatt: 2018 2017
S1a08 T ArSDYIUN ...t 60.015.583 0
TEKIN NY TAN <.ttt eee e eean 303.000.000 60.000.000
Greitt @f [ANUM ..ottt eeas (60.015.583) 0
ATAIINIE VEXT ... 7.631.392 15.583

310.631.392 60.015.583

Skuldir vid lanastofnanir flokkast til langstima i arsreikningi félagsins par sem skuldirnar eru & gjalddaga eftir 12 manudi
eda lengur.

Kvika banki hf. er flokkadur sem tengdur adili vegna umsyslusamningi, sja nanari upplysingar i skyringum 9 og 10.

9 Vidskipti vid tengda aédila

Vidskipti milli Kaldalons hf., eigenda pess og félaga tengdum peim uppfylla skilyréi skilgreiningar um viéskipti vié tengda
adila. Skilmalar og skilyrdi pessa vidskipta voru akvedin i samraemi vid markadsstadla og venijur. | eftirfarandi t6flu

kemur fram fjarhaed pessa vidskipta og stada eigna og skulda i arslok.

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

Arid 2018 Tekjur Gjold Eignir Skuldir
U22 €hF. oo 3.703.307 98.526.307
U24 €hf. oo 1.869.238 40.487.238
U26 hF. .o 1.380.999 22.373.999
U14-20 €hf oo 17.585.093 770.411.201
Préunarfélagié Hnodraholt ehf. .......................... (3.737.229) 0  (109.837.229)
Kérsnesbyggd ehf. ...........cccovvuiveeoieeeeeeeceen. 10.135.233 153.135.233
Vesturbugt eignarhaldsfélag ............cccccceeeennn. 48.001.700
Kvika banki hf. ...........cccooooueeerereeeeeeeeeeeeeeen. 2.623.793 (80.901.912) 21.490.927  (360.259.902)
37.297.663 (84.639.141) 1.154.426.605  (470.097.131)
Aris 2017
U22 €hF. oo 17.123.000
U24 hF. oo 17.123.000
U26 NF. oo 17.123.000
Kvika banki hf. ...........cccooooeeeveceeeiieeeeeeeceeeeen. 73.244 (8.797.602) 4.320.856 (68.737.602)
73.244 (8.797.602) 55.689.856 (68.737.602)

Allir ofangreindir tengdir adilar félagsins eru déttur- eda hlutdeildarfélég aé undanskyldum Kviku banka hf. sem er
umsysluadili félagsins.

Lanasamningar milli Kaldaléns hf. og détturfélaga bera 7,5% vexti og skulu greidast i einni greidslu 15. jandar 2020.
Lanasamningar milli Kaldalons hf. og hlutdeildarfélaga pess bera 12% vexti og skulu greidast i einni greiéslu 15. januar
2020.

Kaldalon hf. Arsreikningur 2018 Fjérhaedir i islenskum krénum
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10 Umsyslupéknun

Rekstraradili annast rekstur og styringu a eignum félagsins og veitir pvi radgjéf og pjonustu i samreemi vié akvardanir
stiornar félagsins. Fyrir pjénustu sina feer rekstraradili greidda arlega eignastyringarpéknun sem nema skal 2% a
arsgrundvelli af heildarviréi eigin fjar félagsins. boknunin skal reiknud arsfjordungslega og greidd eftir a i lok hvers
arsfjordungs.

11 Vaxtatekjur og vaxtagjold

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

12 Tekjuskattur

Félagid var stofnad sem samlagshlutafélag og osjalfsteedur skattadili. Félagid var pvi skattlagt med eigendum sinum &
arinu 2017. Fra og med arsbyrjun 2018 er félagid hlutafélag og sjalfsteedur skattadili.

Tekjuskattur er reiknadur en ekki faerdur 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 .............ccoveeveoeeeeeeeeeeeeeeeeee e et eeeeee e e eeeeeeeeeeeeenens 62.947.112
Félagid er samskattad med dotturfélégum sinum.

13 Handbzert fé

Handbeert fé samanstendur af bankainnstsedum.

14  Eigio fé

Hlutafé er flokkad sem eigid fé.

A bundinn eiginfjarreikning eru faerdar éinnleystar gangvirdisbreytingar, aé teknu tilliti til skattaahrifa ef vié &, vegna

fiareigna sem tilgreindar eru & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning og 6heimilt er ad radstafa til eigenda i formi ards.

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

15  Hlutafé
i lok timabilsins nam hiutafé félagsins 2.843 millj. kr. og var éverulegur hluti ogreiddur um aramét. Hlutafé félagsins var

annars vegar greitt med peningum 1.093 millj. kr. og hins vegar med eignarhlutum i détturfélégum i 68rum félégum ad
fjarhaed 1.750 millj. kr.

A arinu 2018 nytti stjérn heimild i sampykktum félagsins og tok akvérdun um ad haekka hlutafé um samtals 989 millj. kr.
ad nafnverdi a genginu 1, og vard hlutafé félagsins pvi 2.843 millj. kr. i kjdlfar haekkaninna.

31.12.2018 31.12.2017
Utgefid hlutafé samkvaemt SAMPYKKIUM ........c.ovveeereeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeese e 2.842.720.837 1.854.172.350

Félagid & eigin hluti ad nafnverdi 30.100.000 kr. eda 1,058% af utgefnu hlutafé. Asteeda pess ad félagid eignadist eigin
hluti er til endursolu.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2018 Fjarhaedir i islenskum krénum
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16  Ahazttustyring
Félagié stendur frammi fyrir eftirfarandi megin aheettum vegna fjarmalagerninga:

» Markadsahastta
* Hlutabréfaahaetta (verdahaetta)
» Vaxtadheetta

Kaldalon hf. ver ekki markadsahaettu félagsins. Markadsaheetta er heettan a ad verdbreytingar a8 mérkudum hafi
neikvaed ahrif & gangvirdi og framtidarsjodstreymi fjarmalagerninga. Markadsahastta er tilkomin vegna opinnar stééu i
hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fjarmalagerningar eru naemir fyrir almennum og sértaskum
markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til deemis véxtum, skuldaraalagi og hlutabréfaverdi.

Kaldalén hf. Arsreikningur 2018 Fjarhaedir i islenskum krénum



