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Samandreginn arshlutareikningur 30. juni 2019
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Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi félagsins

Tilgangur félagsins er fjarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, 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, fasteignaproun eda fjarmégnun
byggingaframkvamda og annar skyldur rekstur.

Félagid flokkast sem fjarfestingafélag samkveemt alpjodlegum reikningsskilastédlum. Félagid gerir ekki
samsteedureikning heldur metur eignir i déttur- og hlutdeildarfélogum a gangvirdi og feerir gangvirdisbreytingar i
rekstrarreikning.

Starfsemin a timabilinu

Kaldalon hf. var stofnad & arinu 2017. Félagid var i upphafi skrad sem samlagshlutafélag en sampykktum og
félagsformi pess breytt i arslok 2017 i hlutafélag. Hagnadur vard af rekstri félagsins & timabilinu 1. jandar til 30. juni
2019 ad fjarhaed 31.943 pus. kr. Eigid fé félagsins nam 3.676.773 pus. kr. pann 30. juni 2019.

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

Pann 8. mars 2019 nytti stjorn heimild i sampykktum félagsins og tok akvéréun um ad haekka hlutafé um 253.850 pus.
kr. ad nafnverdi a genginu 1, og vard hlutafé félagsins pvi 3.096.571 pus. kr. i kjélfar heekkunarinnar. Pann 4. jani 2019
nytti stjorn félagsins aftur heimild i sampykktum til ad haekka hlutafé, nd um 145.000 pus. kr. ad nafnvir®i a genginu 1,
hlutafé félagsins var pvi 3.241.571 pus. kr. i lok timabilsins.

Enginn almennur starfsmadur var a launaskra hja félaginu a timabilinu. Félagid hefur gert samning um eignastyringu
og umsjon med daglegum rekstri vid Kviku banka hf. | lok timabilsins ték Jonas Poér borvaldsson vid sem
framkvaemdastjori af Asgeir Baldurs.

Framtidaraform

Kaldalon hf. er préunarfélag sem fjarfestir i félogum sem fjarfestir i f€logum sem eiga 168ir undir htiisnzedi eda kaupir
166ir inn i doétturfélég sin. Félagid fjarfestir einnig i byggingatengdri starfsemi. Markmid félagsins er ad vera leidandi
bréunarfélag & islandi og zetlar félagio a hverjum tima ad hafa i proun vel stadsettar og eftirséttar byggingal6dir.

Sampykkt var & sidasta hluthafafundi félagsins ad skra félagié a First North markadinn. Formleg skraning er asetlud
pann 30. aguast 2019.

Atburdir eftir lok reikningsskilaars

A prigja arsfiordungi 2019 hefur stjorn félagsins nytt heimild i sampykktum félagsins og tekid akvérdun um ad haskka
hluta um samtals 400.000 pus. kr. og er skrad heildarhlutafé félagsins pvi ni 3.641.571 pus. kr.

A prisja arsfioréungi 2019 hefur félagid endurfiarmagnad hluta lana sinna hja Kviku banka hf. og samhlida peim
lanasamningi undirritad kaupréttarsamning a hlutafé. Sja nanar i skyringu 8.



Skyrsla stjornar

Eignaraoild

Eigendur i byrjun timabils voru 13 en i lok timabils 69, par af eru 11 steerstu eftirfarandi:

INVESTAr €NT ..o eeee e e e 14,17%
RES €hf. ..t 13,21%
L Y | O 10,49%
LOTan €N, et 9,40%
Premier eignarhaldsfélag ehf. ........ccccocovvivinieiiiiiiicen 9,40%
24 Development Holding ehf .......cccooiieiiiieeceee, 9,25%
Kvika banki bf. susesmsommamnsmssmmmsmmnmismmassmsmms 8,68%
Vatryggingarfélag islands hf. ...........cocooooevieeeeceeeeeeeennn, 4,63%
L = 7 3,93%
GG DPHG EIF, vuicmsmisiiorvomisiiiimmnsomsnsnus sossassss snnssnnssssssasassonsonnes 3,08%
ET SJOn €hf. oo 3,08%
ABIr hluthafar .......ooeeeeeeeeeeceeeeeeeee e 10,68%

100,00%

Yfirlysing stjornarmanna

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar er arshlutareikningur félagsins saminn i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34, og gefur hann ad mati stjornar glégga mynd af eignum, skuldum,
fiarhagsstodu og rekstrarafkomu félagsins fyrir timabilié 1. januar - 30. jani 2019.

Stjorn Kaldalons hf. og framkvaemdastjori stadfesta hér med arshlutareikning félagsins fyrir timabilié 1. jandar - 30. juni
2019 me® aritun sinni.

Reykjavik, 30. agust 2019

Pérarinn Arnar Saevarsson

stiornarformadur
‘gi«ewt\‘ i ‘“d“\

Steinpér Valur Olafsson Helen Neely

ftaﬁ’:kv&amdastjon



Fagleg adstod vid gerd arsreiknings

Til stjérnar og hluthafa Kaldalons hf.

Vi héfum adstodad vid gerd samandregins arshlutareiknings Kaldalons hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. jani 2019 og
vié vinnu okkar byggt & peim upplysingum sem stjérnendur félagsins hafa lagt fram. Samandregni arshlutareikningurinn
hefur ad geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu & eigid fé, sjodstreymi,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Vi6 héfum skipulagt og hagad vinnu okkar i samreemi vid alpjoslegan stadal ISRS 4410, sem fijallar um adstod vié gerd
og framsetningu arsreiknings.

Vi hofum notad pekkingu okkar & svidi reikningsskila og arsreikningagerdar til ad adstoda fyrirtaekid vid gerd og
framsetningu arshlutareikningsins i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, I6g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Vié hofum fylgt fyrirmeelum sidareglna, par & medal grundvallarreglum um heilindi, hlutlzegni,
faglega heefni og varkarni.

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

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

Reykjavik, 30. agast 2019

PricewaterhouseCoopers ehf
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Tryggvi Jonsson~/ Kristinn Kristinsson
16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. juni 2019

Skyringar 1.1.-30.6.2019  1.1.-30.6.2018

Rekstrargjold

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ...........ccoocoeeeeeiiiiiiie e 53.214.222 24.845.763

Rekstrartap (53.214.222) (24.845.763)

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

VaXtAtEKUT ...ttt 61.423.179 1.701.071

VaXtaGIOId ..vesvossmo smsmamssrmmsvessismssiosms st smsmms e s (17.929.856) (1.090.021)

Gangvirdisbreyting eignarhluta i fEl6gum ...........ccocovviiiiiiiniiiiiniecns 6 41.663.602 30.495.193
85.156.925 31.106.243

Heildarafkoma timabilsins 31.942.703 6.260.480

Skyringar a bls. 9 til 15 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum



Efnahagsreikningur 30. juani 2019
Eignir

Fastafjarmunir
Varanlegir rekstrarfjarmunir:

Fasteignil 09 IOOIF wurssss s avsmrussss sinsssssnnssninsss dosndassansssis sinnsonsmnsss

Fjareignir:

Eignarhlutir i dotturfeldgum ........ccocooviiiiiiiiieeiieeceeeeeee
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ..........cccocovveveieeeiierieeieeeeeee
Lan til tengdra @dila ........ccoceeriiiiiiiiiece e

Veltufjarmunir

SKammtimaKrofUur .......ccovvveeeiiei e
[ =1 g 10 [ o= <15 B 1

Eignir samtals

Eigio fé og skuldir

Eigid fé

HIUTAFE ..o e
Bundinn eiginfjarreikningur .........cccccooiiiiiiieiniinneeseeeeeeee
OJAfN@B 18P ....vvve e

Skuldir
Langtimaskuldir:

Skuldir vid [anastofnanir ...........ccccooevvveeiiiiiicei e
Skuld vid tengd fEIOG ......cocceiirieiiiiieeeeee e

Skammtimaskuldir:

Skuldir vid lanastofnanir .........cocoevvvviiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
Skuld vid tengd fEl8G .......ccoerieiiiiieieeeeeeeee e
Adrar skammtimaskuldir ...........coooovvieiiiiii

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

TEKJUSKAHUT ..o
ANGEHUSIYIING ..ot eenenes

Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019

Skyringar

30.6.2019 31.12.2018
514.560.133 110.806.800
2.021.553.147 1.988.806.309
492.642.967 483.726.203
1.528.993.358 1.132.935.678
4.043.189.472 3.605.468.190
3.077.234 3.077.234
25.464.560 21.490.927
28.541.794 24.568.161
4.586.291.399 3.740.843.151
3.232.546.355 2.842.720.837
534.088.481 492.424 879
(89.861.775) (80.140.876)
3.676.773.061 3.255.004.840
727.195.948 310.631.392

0 109.837.229

727.195.948 420.468.621
101.609.236 0
78.842.203 49.628.510
1.870.951 15.741.180
182.322.390 65.369.690
909.518.339 485.838.311
4.586.291.399 3.740.843.151

Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Eiginfjaryfirlit 1. janaar til 30. juni 2019

Bundinn

eiginfjar-
Timabilid 1. januar til 30. juni 2019 Hlutafé reikningur Ojafnad tap Samtals
Stada i byrjun timabils ............ccccceviiiiiii e 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840
Innborgad hlutafé .............ccovemiieiiieeeeeee 389.825.518 389.825.518
Heildarafkoma timabilsins ...........ccccccveieeiieeennne. 41.663.602 (9.720.899) 31.942.703
Stada i lok timabils ........cccccceeviiieiicieee e, 3.232.546.355 534.088.481 (89.861.775) 3.676.773.061
Arid 2018
Stadaiarsbyrjun .......ccoooveviiiiiiie, 1.854.172.350 41.109.543 (17.176.664) 1.878.105.229
[1]0] elo]¢of= (o1 11 (1] €21 (= mumm————————————————— 988.548.487 988.548.487
Heildarafkoma arsins .........cccoeceveeiiieenieiecceceee 451.315.336 (62.964.212) 388.351.124
Sta08,; | ArSIOK sessssnsmismssssmssmmmrmmrsmsaEs 2.842.720.837 492.424.879 (80.140.876) 3.255.004.840

Skyringar a bls. 9 til 15 eru 6éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019

Oendurskodad

Fjarheedir i islenskum krénum



Sjédstreymi 1. januar til 30. juni 2019

Rekstrarhreyfingar

Greiddur KOSINAOGU wussssesssinsss sussvunivsssnsss sssaisassaommnmmnmsnsnsss snpessnsssssnransness
Innborgadar vaxtatekjur ............c.eoeeiiiiiieiieee e
Greidd vaxtagjold ............ccoeceerieieriieie e e

Handbeert fé til rekstrar

Fjarfestingahreyfingar

Kaupverd fasteigna og l6da .......... e S S A S SRS
Kaupverd eignarhluta i détturfélogum ...........ccceeeviiiciiiciiiiiece e,
Kaupverd eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ............ccccooeeiiiiiiiieeeeiieens
Lan til dottur- og hlutdeildarfélaga ...........ccoooeeeiieiiiiieeeeeceeee e,

Fjarmégnunarhreyfingar

INNborgad hlutafé ...........cc.ooiiiiiiiie e
Tekin ny langtimalan ..........coccoiiiriiiieeeee e
Lan til dotturfélaga, Nettd ........ccceeevviiiiiriieee e

Haekkun a handbeeru fé

Handbaert fé i byrjun timabils ...........cccoi i,

Handbeert fé i lok timabils

Adrar upplysingar

1.1.-30.6.2019

1.1.-30.6.2018

Fjarfestinga- og fjarmdgnunarhreyfingar sem hafa ekki ahrif a sjodstreymi

Keyptir eignarhlutir i dotturfélagi ...........ccoccvviiiiiiiniiiiecece e
Hlutaffarh@@kkun ........coccooeeiiiiiii e

Skyringar a bls. 9 til 15 eru éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019

(37.870.758) (24.951.942)
802.712 1.701.071
(509.397) (1.090.021)
(37.577.443) (24.340.892)
(400.000.000) 0
0 (17.000.000)
0 (118.000.000)
(335.437.213)  (146.500.000)
(735.437.213) (281.500.000)
389.825.518 566.666.666
497.000.000 0
(109.837.229) (60.015.583)
776.988.289 506.651.083
3.973.633 200.810.191
21.490.927 4.320.856
25.464.560 205.131.047
0 (44.744.729)
0 44,744,729
Oendurskodad

Fjarhaedir i islenskum krénum



Skyringar

1. Almennar upplysingar

Kaldalon hf., hér eftir nefnt félagid, er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er ad Borgartuni 25,
Reykjavik.

Tilgangur félagsins er fjarfestingastarfsemi, p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi asamt kaupum og soélu félaga, fjarmalagerninga, ymiss konar
skuldavidurkenninga, s.s. lanssamninga, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun eéa fjarmégnun
byggingaframkvaemda og annar skyldur rekstur.

Stjorn félagsins og framkvaemdastjori sampykktu pessi reikningsskil 30. agust 2019.
2 Grundvoéllur reikningsskila

Samandreginn arshlutareikningur Kaldalons hf. fyrir timabilié 1. janGar til 30. jani 2019 er gerdur i samreemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34. Samandreginn arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar
peer upplysingar sem krafist er i arsreikningi og eetti pvi ad lesa med hlidsjon af arsreikningi félagsins fyrir arid 2018,
sem gerdur var i samreemi 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 a eftir. Pessum adferdum
var beitt 8 samraamdan 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 samrzemi vid heimild alpjédlegu reikningsskilastadlanna til faerslu slikra
gerninga hja fiarfestingafélégum. Arshlutareikningurinn er i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill félagsins.

| byrjun ars tok nyr IFRS reikningsskilastadall gildi, IFRS 16 Leigusamningar. IFRS 16 Leigusamningar var gefinn ut i
jandar 2016 og var innleiddur i reikningsskil samstaedunnar fra 1. mars 2019. Stadallinn leidir til pess ad nanast allir
leigusamningar eru feerdir i efnahagsreikningi leigutaka vegna pess ad medferd rekstrar- og ffarmégnunarleigusamninga
er ekki lengur mismunandi. Samkvaemt 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 félagié sé med 6verulega leigusamninga og hefur pvi
innleiding IFRS 16 engin ahrif a félagid.

4 Mat og akvardanir

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

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum



Skyringar

5 Flokkun fjareigna og fjarskulda

10

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 kréfur, metnar a afskrifudu kostnadarverdi;
* Fjareignir sem tilgreindar eru & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, metnar & gangvirdi;
* Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverdi.

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

Skuldir a

Fjareignir afskrifudu

tilgreindar a kostnadar-

Lok timabilsins 30. jini 2019 Lan og krofur gangvirdi veroi

Fjareignir félagsins

Samtals
bokfeert verd

Eignarhlutir i détturfélogum .............cccooeeeeeeeenne.n. 2.021.553.147 2.021.553.147
Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum ............cccveennneeee. 492.642.967 492.642.967
Lan til tengdra félaga ........cccccvevieieiiciieieeeeee 1.528.993.358 1.528.993.358
Skammtimakrofur ..o 3.077.234 3.077.234
Handbaert fé ........cccvviiiiiieee e, 25.464.560 25.464.560
Samtals 1.5657.5635.152 2.514.196.114 4.071.731.266
Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid [anastofnanir ............cccceeeeieeeeieeeene. 828.805.185 828.805.185
Skuldir vid tengd fél6g ......ceveeeviieeieiiceeeie, 78.842.203 78.842.203
Adrar skammtimaskuldir ............ccocoiiiiiiiiiieees 1.870.951 1.870.951
Samtals 909.518.339 909.518.339

Lok arsins 2018

Fjareignir félagsins

Eignarhlutir i dotturféldgum ..........ccooveevveviiienneen. 1.988.806.309 1.988.806.309
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum ...........ccccouvene.e. 483.726.203 483.726.203
Lan til tengdra félaga .........ccccoeeeeemeceiercceeeeee. 1.132.935.678 1.132.935.678
Skammtimakrofur ... 3.077.234 3.077.234
Handbaert fé ..o, 21.490.927 21.490.927
Samtals 1.157.503.839 2.472.532.512 3.630.036.351
Fjarskuldir félagsins

Skuldir vid lanastofnanir ..........c.ccccceeevveeceeeicreennnenn. 310.631.392 310.631.392
Skuldir vid tengd félog .......cceevvereiiriiiiiiiieiieeees 159.465.739 159.465.739
Adrar skammtimaskuldir ...........ccccoevveiieiiierieennen. 15.741.180 15.741.180
Samtals 485.838.311 485.838.311

Oendurskodad

Kaldaldn hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarheedir i islenskum krénum



1

Skyringar

6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda
a brepaskipting gangvirdis

Gangvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvérdun gangvirdis byggja a
markadsgdégnum eda ekki. Markadsgdgn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem byggir
ekki & markadsgégnum byggja & forsendum sem félagid gefur sér. Byggt a pessum tveimur tegundum breyta er
prepaskipting gangvirdis akvoéréud pannig:

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

* brep 2 - Hér er verd byggt & gognum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem po6 eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda o6beint. Gogn sem notud eru vid gangvirdisttreikninga hér geta verié t.d. LIBOR
vaxtakurfa og lansheefismat métadila.

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

Eftirfarandi tafla synir prepaskiptingu vié akvoréun gangvirdis peirra fjareigna sem faerdar eru a gangvirdi i reikningsskil
félagsins. Félagid birtir ekki gangvirdi annarra fjareigna par sem bokfeert verd peirra er talié endurspegla gangvirdid.

30. juni 2019 3. prep
Eigharhlutir'i dOtURFEIOGUNT «ecuuvnoss smussmssnsrmsmmorosamsssensss issmvonsm s oss s mmns e sy s e i s S e 2.021.553.147
Eignarhlutir i hlutdeildarfelOgum .............cooiieiiiieececece et 492.642.967

2.514.196.114
31. desember 2018

Eignarhlutir | dOHUMEIOGUM .........oiiiiiieeeieee ettt ettt ete e e ae et enseneenes
Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum

1.988.806.309
483.726.203
2.472.532.512

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

Eignarhlutiri  Eignarhlutir i
Timabilid 1. jandar til 30. juni 2019 détturfélogum hlutdeildarf. Samtals
Stada i UPPhafi ..cocoeiieeee e 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........cccocoeveeveeiiveeeieeenns 32.746.838 8.916.764 41.663.602
Bokfaert verd 30. juni 2019 .....cccoveiiiieieeiee e 2.021.553.147 492.642.967 2.514.196.114
Par af eru 6innleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa verid faerdar i rekstrarreikning 534.088.481
Eignarhlutiri  Eignarhlutir i
Arid 2018 détturfélogum  hlutdeildarf. Samtals
Stada i UPPhafi ......ooouieiiie e 1.460.546.824 432.401.737 1.892.948.561
KBUD e 138.268.615 (10.000.000) 128.268.615
Gangvirdisbreyting feerd i rekstrarreikning .........ccccooeeeveeeeciiiiennnnne. 389.990.870 61.324.466 451.315.336
Bokfeert verd 31. desember 2018 ...........cccoeeveeiiciicieciceeeeeieee. 1.988.806.309 483.726.203 2.472.532.512
Par af eru 6innleystar gagnvirdisbreytingar sem hafa veri® feerdar i rekstrarreikning 492.424.879
Oendurskodad

Kaldaldn hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019

Fjarhaedir i islenskum krénum



12

Skyringar

6 Gangyvirdi fjareigna og fjarskulda, frh.
b Eignarhlutir i félogum

Eignarhlutir i félogum greinast & eftirfarandi hatt:

Eignarhlut- Boékfart verd

Stadsetning deild i % Nafnverd 30.6.2019 31.12.2018
Dotturfélog: :
U14-20 ehf. oo, Reykjavik 100,00% 500.000 197.225.730 178.519.838
U22 ehf. .o, Reykjavik 100,00% 500.000 104.916.623 88.574.030
U24 ehf. ..o Reykjavik 100,00% 500.000 87.614.577 89.714.900
U26 €hf. ...ocovmimiinnmiiinnnnmannsersessass Reykjavik 100,00% 500.000 59.987.340 61.268.383
Préunarfélagié Hnodraholt ehf. ....... Reykjavik 100,00% 109.000.000 1.238.635.592 1.233.302.063
Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. .... Reykjavik 59,50% 1.470.000 144.865.982 149.000.000
Fasteignastyring ehf. ...................... Reykjavik 100,00% 500.000 1 1
Steinsteypan ehf ............cccocvenne. Reykjavik 50,00% 70.059.096 188.307.302 188.427.094

183.029.096 2.021.553.147 1.988.806.309
Hiutdeildarfélog:
Karsnesbyggd ehf. .......c.ccccoeveennnn. Reykjavik 49,99% 188.384.034 291.326.127 282.409.363
Nes bPréunarfélag slhf. .................... Reykjavik 32,70% 1.635.000 201.316.840 201.316.840
190.019.034 492.642.967 483.726.203

c Verdmatsadferdir og forsendur sem ekki byggja & markadsupplysingum

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

Kaldalén metur virdi félaganna ut nokkrum pattum. | peim tilvikum sem greitt hefur verié fyrir hénnun, jarévinnu og
gatnagerdargjold ofl. er s& kostnadur eignfeerdur og beetist vid kaupverd l66anna. Hvad vardar verkefni par sem
byggingaframkveemdir eru hafnar med sokklum er framvinda metin samkveemt verk- og kostnadarasstlun og
heildarframlegd verkefsins metin samkveemt azetludu séluverdi ad fradreginni kostnadarasetiun verkefna. Asetlad
solverd er byggt & verdmati 16ggiltra fasteignasala. Gangvirdsaukning hvers tima er veent heildarframlegd verkefnis eftir
skatta ad teknu tilliti til framvindu, og ad fradreginni 25% varadarfeersiu. U 14-20 ehf., U22 og Karsnesbyggd ehf. eru
einu féldégin sem metin eru med slikum haetti midad vié 30.6.2019.

Gangvirdi félaganna U24 ehf., U26 ehf., Prounarfélagsins Hnodraholt ehf. og Vesturbugt eignarhaldsfélags ehf. er metid
ut fré upprunalegum kaupverdi ad viébaettum framkvaemdakostnadi sem hefur fallid til.

Gangvirdi félaganna Steinsteypan ehf., og Nes bréounarfélag hf. er metié Ut fra upprunalegu kaupverdi ad vidbaettum
framkvaemdakostnadi sem hefur fallid til asamt endurmati 166a félaganna. Endurmat |68a byggir & mati 6hads
fasteignasala.

Mikilveegasta breytan vié mat eignum Kaldalons er l6daverd. Vio 10% leekkun & markadsverdi 168a leekkar eigid fé
félagsins um 476.921 pus.kr. og vid 10% a haekkun & markadsverdi 166a haskkar eigid fé félagsins um sému fjarhaed.
Breytingar a framlegd byggingaverkefna hafa ni minni ahrif & eiginfjarstséu Kaldalons en 10% laekkun framlegdar
naverandi byggingaverkefna laekkar eigid fé um 122.861 pus. og 10% haskkun framlegdar sému verkefna haekkar eigid
fé félagsins um 122.861 pus.

Oendurskodad
Kaldalon hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum
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7 Fasteignir og 16dir

Félagio fjarfesti i 160 i Vogabyggd og er fjarfesting félagsins feerd a kostnadarverdi. Yfir byggingatima félagsins & 168inni
verda vaxtagjold lans sem sérstaklega var tekid vegna kaupanna. | kaupsamningi vegna l6darinnar eru kvadir um
greidslu 131 m.kr. eftir pvi sem framkvaemdum vindur fram og afhendingu annarra eigna détturfélagsins U14-20 ehf.

30.6.2019 31.12.2018
Bokfeaert verd i byrjun timabilSins..........cccooiiiiiiiceee e 110.806.800 0
VIBDOt ATSINS. .....euieuriieeteeieeieeee ettt ettt ettt et e ae e ese et et et enseseae e e s e e aesaesnes 400.000.000 110.806.800
Eignfaerdir vextir............. et ee e e aea et et e e e b e bttt e e e e e e ateee e e e e e tbaaeeeaeannneeeeeeeananns 3.753.333 0
Bokfaerd stada i lok timabilSins...........c.eeiiicieeeeceeeeee e 514.560.133 110.806.800

Felagid eignfeerir vexti af lani sem sérstaklega var tekid til fjarmognunar & Vogabyggd.
8 Skuldir vié lanastofnanir

| upphafi ars voru skuldir vid lanastofnanir vié Kviku banka hf, annars vegar 303 mkr. lan sem tryggt var med vedi
eignum détturfélaganna U24 ehf., U26 ehf. og brounarfélagsins Hnodraholts par sem héfudstdll og afallnir vextir
greidast med einni greidslu pann 31.9.2020. Einnig er félagi® med 100 mkr. krona lan fra Kviku banka sem hefur verié
greitt upp vid endurfjarmégnun félagsins i agust 2019.

Pa tok Kaldalon a timabilinu nytt 1an fra Landsbanka Islands ad fjarhaed 400 mkr. og skal hofudstoll greiddur med einni
afborgun 10.3.2021. Til tryggingar & skuldinni hefur félagid sett ad vedi fasteign sina i Vogabyggd. Vaxtagjold pess
lans eru eignfaerd a fasteignir og 16dir.

Veotryggd lan félagsins bera 7,2 - 7,9% overdtryggda vexti og hluti lana er tengdur REIBOR 1M eins og peir eru hverju
sinni.

A pridja arsfjordungi 2019 ték Kaldaléon nytt 315 mkr. adrattarlan hja Kvikubanka og greiddi upp 100 mkr. lan sitt hja
Kviku banka hf. Lanié er med gjalddaga 15. september 2020. Vextir af pessu lani er 1M REIBOR auk 5% alags, lanid
er an trygginga en Kvika faer kauprétt til priggja ara & genginu 1,0 sem uppreiknast sem nemur véxtum i hverjum
manudi.

Skuldir vid lanastofnanir greinast a eftirfarandi hatt: 30.6.2019 31.12.2018
Stada i ArshYIJUN ....c..ouiiiiieee e 310.631.392 60.015.583
TEKIN NY AN ..ottt ettt 497.000.000 303.000.000
Greitt af [ANUM c...o.ooie et 0 (60.015.583)
AFAIINIE VEXET ..vovovoe e e s ee et ee e e e e s eseeeeesesenseeen 21.173.793 7.631.392
828.805.185 310.631.392
Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagi:
LanGHMaNIULT oo s smsimes s s s smsssins 1 i sisioeisms smannesamsssnnsnsssnes 727.195.948 310.631.392
SKamMMEMANIULT .....cc.oiuiiiiiiieee e 101.609.236 0
828.805.185 310.631.392

Skuldir vi6 lanastofnanir flokkast til langstima i arsreikningi félagsins pegar gjalddagi er eftir 12 manudi eda lengur.

Kvika banki hf. er flokkadur sem tengdur adili vegna umsyslusamnings, sja nanari upplysingar i skyringu 10.

Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019

Oendurskodad
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9 Hlutafé

Pann 8. mars 2019 nytti stjorn heimild i sampykktum félagsins og tok akvéréun um aé haekka hlutafé um 253.850 bus.
kr. ad nafnverdi & genginu 1, og vard hlutafé félagsins pvi 3.096.571 pus. kr. i kj6lfar haekkunarinnar. bann 4. jani 2019
nytti stjorn félagsins aftur heimild i sampykktum til ad haskka hlutafé, ni um 145.000 pus. kr. aé nafnvirdi 4 genginu 1,
hlutafé félagsins var pvi 3.241.571 pus. kr. i lok timabilsins.

Hlutafé félagsins greinist pannig:

HEIIAArRIULATE ...ttt et se et se et e s e et e e eneeanenens 3.274.216.055

BIGIN DIET ..ttt ettt ettt e e e e e te et e teeaeeteeneereeaeeneeneeeseeeeseeaeeneens (41.669.700)
3.232.546.355

A reikningsskiladegi hefur allt hlutafé veri® greitt inn en par af voru 32.645.518 kr. tilkynntar til Fyrirtsekjaskrar a pridja
arsfjoréungi arsins 2019.

Félagio a eigin hluti ad nafnverdi 41.669.700 kr. eda 1,2855% af Utgefnu hlutafé. Asteeda pess ad félagid eignadist eigin
hluti er til endursolu.

10 Vidskipti vidé tengda adila
Vidskipti milli Kaldalons hf., eigenda pess og félaga tengdum peim uppfylla skilyrai skilgreiningar um vidskipti vid tengda
adila. Skilmalar og skilyréi pessa vidskipta voru akvedin i samreemi vid markadsstadla og venjur. | eftirfarandi toflu

kemur fram fjarha=d pessa vidskipta og stada eigna og skulda pann 30.6.2019.

Engin vidskipti sem uppfylla skilgreiningar um vidskipti vié tengda adila voru vid stjornarmenn eda adila peim natengdum
fiélskyldubdndum, eda fyrirtaekja i peirra eigu & timabilinu 1.1 - 30.6.2019.

Timabilid 1. januar til 30. juni 2019 Tekjur Gjold Eignir Skuldir

U22 ehf. ..o 8.048.033 364.293.740

U24 ehf. oo 1.867.884 69.735.122

U26 ehf. oo 1.136.515 47.210.514

U14-20 ehf ..o 25.421.133 692.107.376

Steinsteypan ehf. ........c.cocooiiiiiiii, 119.792 9.119.792

Prounarfélagid® Hnodraholt ehf. ............ccceeuveeenee. 949.856 80.312.627

Karsnesbyggd ehf. ..o, 18.943.236 187.078.469

Vesturbugt €hf. ..coiciviees s ammmsm e 4.134.018 79.135.718

Kvika banki hf. .......cccooeeiriiiceceecece 802.712 (42.245.764) 25.464.560 (404.284.818)
61.423.179 (42.245.764) 1.554.457.918  (404.284.818)

Arid 2018 Tekjur Gjold Eignir Skuldir

U22 ehf. oo 3.703.307 98.526.307

U24 ehf. .invisissssn ssmmmmmommismmmrasammrarss 1.869.238 40.487.238

U26 ehf. .oiiicnoisnsmasmmsmamssisinimmin s snmsnnsssens 1.380.999 22.373.999

U14-20 ehf ....oooiiiiiiieeeeeee e 17.585.093 770.411.201

Préunarfélagid Hnodraholt ehf. ............cccoeuvenennee. (3.737.229) (109.837.229)

Karsnesbyggd ehf. .......cccooorviiieiiiee 10.135.233 153.135.233

Vesturbugt eignarhaldsfélag ...........cccoveeveeniennnne. 48.001.700

Kvika banki hf. ........ccooooviiii 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 doéttur- eda hlutdeildarfélég ad undanskyldum Kviku banka hf. sem er
umsysluadili félagsins.

Lansamningar milli Kaldaléns og détturfélaga bera 7,5% vexti og skulu greidast i einni greiéslu pann 30. agust 2020.
Lanasamningar milli Kaldaléns og hlutdeildarfélags bera 12% vexti og skulu greidast i einni greidslu 30. agust 2020.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum
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11 Tekjuskattur

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

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

Skattalegt tap arsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 ................cocooeeiieeeeee et 62.947.112
Skattalegt tap timabilsins 1.1 - 30.6.2019, nytanlegt til arsloka 2029 ............ccccoeeveeiiiieviciceececee e 9.720.899
72.668.011

Félagid er samskattad med dotturfélégum sinum.
12 Ahattustyring
Félagid stendur frammi fyrir eftirfarandi megin ahzettum vegna fjarmalagerninga:

» Markadsaheaetta
* Hlutabréfadhaetta (verdahzetta)
* Vaxtaahastta

Kaldalon hf. ver ekki markadsahaettu félagsins. Markadsahzetta er haettan & ad verébreytingar a mérkudum hafi neikvaed
ahrif & gangvirdi og framtidarsjodstreymi fjarmalagerninga. Markadsahaetta er tilkomin vegna opinnar stédu i
hlutabréfum og vaxtaberandi gerningum, en slikir fijarmalagerningar eru nzemir fyrir almennum og sértsekum
markadsbreytingum og flokti i markadsbreytum, til deemis voxtum, skuldaraalagi og hlutabréfaverdi.

Oendurskodad
Kaldalén hf. Samandreginn arshlutareikningur 30.6.2019 Fjarhaedir i islenskum krénum



