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Dagskra KALD ALON

HLUTHAFAFUNDUR

1. Kosning fundarstjora og ritara

2. Kaup a Klettagdroum 8-10 ehf,
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Klettagardar 8-10 ehf.

SOLUFERLI

Fyrirtaekjaradgjéf Islandsbanka dskadi i mai 2023 eftir dskuldbindandi tilbodum i
fasteignir hins selda;

+ Klettagardar 8-10, Reykjavik (4.393 m?)
» Hjalteyrargata 8, Akureyri (668 m?)
« Sudurhraun 2, Gardabae (250,8 m?)

Klettagardar 8-10 er verdmaetasta eignin i safninu og fellur vel ad fjarfestingarstefnu
Kaldalons. Leigusamningar eru vid Klettur - sala og pjonusta til 9 ara’.

Fimm adilar skiludu inn tilbodi, par af prir i allar eignirnar. Var Kaldalon hlutskarpast
0g munadi 50 m.kr. a milli tilboda en Kaldalon gerdi einnig rad fyrir breytingu a
leigutryggingum og breytingu a abyrgdarskiptingu vidhalds.

| vidraedum um kaup & fasteignum éskadi seljandi eftir ad kanna moguleika & ad
selja eignarhaldsfélag utan um fasteignirnar, Klettagardar 8-10 ehf. Nidurstadan var
skuldbindandi kauptilbod i félagid Klettagarda 8-10 ehf.,

" Tekjuvegid medaltal
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Klettagardar 8-10 ehf. KALD ALON

FASTEIGNIR FELAGSINS

¥ Staerd: 668 m?
Byggingarar: 1971

bjénustuverkstedi og
varahlutaverslun
Lysing: Verkstaedi og
vélasalur (65%),
pjonustuhus (35%)

Steerd: 251 m?
Byggingarar: 1998
Starfsemi i dag:
Hjélbardaverkstaedi
Lysing:

Opin vinnusalur med
— | aukinni lofthaed med
stodrymum.

Klettagardar 8-10

Staerd: 4.393 m?

Byggingarar: 2001

Starfsemi: Sérutbuin pjonustumidstdd fyrir starfsemi Kletts.

Lysing: Verkstaedi og vélasalur (60%), verslun, syningarsalur, skrifstofur, pjénustubygging
(40%). Stort Utisveedi.

Sudurhraun 2
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Klettagardar 8-10 ehf. KALD ALON

BYGGINGARRETTUR

m Staerd lodar er alls 19.368 m?

Sampykkt nytingarhlutfall i dag er 0,5
en fordaemi fyrir 0,6 a svaedinu.

Kaldalon metur byggingarréttinn pannig
ad hann hentar vel til nytingar ad hluta eda heild
i framtidinni.

Byggingarrettur hoflega metinn i kaupverai.
5.300 - 7.300 m?,

| nlverandi leigusamningi er 6Ll Lodin leig til
leigutaka. Kaupverd gerir rad fyrir pvi ad virdi
byggingarréttar myndist vid lok leigusamnings
0g pvi nuvirtur.

Byggingarrettur
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Klettagardar 8-10 ehf. KALD ALON

KAUPVERD OG LEIGUTEKJUR

Rekstrarreikningur m.kr./ari m.kr./ari m.kr./ari .
Leigutekjur 1955 1855 1955 9,2 ar

Rekstrargjold og tryggingar (34) (34) (34)

Vléh.ald/endumyjun : 0 (11,2) 0 Tekjuvegin lengd

Aukin EBITDA Kaldaléns 161,5 139.8 161,5 leigusamninga®

Heildarverd med

byggingarrétti 1.925 1.925 2102

Aukin EBITDA/Kaupverd 8.4% 7.3% 7.7%

+  Leigutaki ber kostnad af vidhaldi a medan leigusamningur er i gildi. Vidhaldskostnadur sem hér er azetladur er
medaltal a ari og innifelur einnig endurnyjunarpoérf sem fellur dreglulega til a liftima fasteignar. Ekki er gert rad fyrir ad
stjornunarkostnadur Kaldalons aukist vid vidskiptin. Midad vid 5% stjornunarkostnad ef tekjum laskkar NOI yield um

u.p.b.0,5%

*  Greidsla fyrir hlutafé Klettagarda 8-10 ehf. er heildarverd ad fradregnum langtima- og skammtimaskuldum og ad
vidbaettum veltufjarmunum.

»  Tekjuskattskuldbinding er undanskilin. Midad vid upprunalegt éskuldbindandi kaupverd fasteigna er henni skipt 60%
seljandi, 40% kaupandi.

»  Skattstofn Kaldalons er med peim haetti ad stjornendur meta pad sem asaettanlegt i vidskiptum ad kaupa
eignarhaldsfélag fasteignanna. Ekki kemur til greidslu stimpilgjalds og kostnadur vid vidskipti er metinn a 3 m.kr. sem
felur ad mestu i sér areidanleikakdnnun og astandsskodun.

" Varud feerd a leigutekjur vid endurnyjun leigusamninga
" Aeetlad i heild ad medaltali yfir langt timabil. Endurnyjun htisnaedis eda einstakra byggingarhluta er eignfaera.
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Skuldbundid kauptilbod KALD ALON

HELSTU SKILYRDPI OG FYRIRVARAR

Skuldbindandi kauptilbod milli adila

@ Uppgreidslugjald vaxtaberandi ldna dregst fra kaupverai. gildir til 20. oktober en adilar stefna ad
pvi ad Lluka vidskiptum fyrir Lok
september 2023.

Kauptilbod er had skattalegri, fjarhagslegri og 16gfraedilegri areidanleikakonnun a Klettagdéroum 8-10 ehf.

Sampykki hluthafafundar Kaldaléns hf.

Astandsskodun & fasteignum.

Kauptilbod gerir rad fyrir leigusamningar verdi uppfeerdir i samraemi vid tilbodsskilmala.

Sampykki stjérna kaupanda og seljanda.
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Serfraediskyrsla endurskodanda

PWC HEFUR UNNID OG UNDIRRITAD SERFRAEDBISKYRSLU VEGNA FYRIRHUGADRA KAUPA

KALD ALON

" &

SERFREDISKYRSLA

skv. 2. mgr. 95. gr. a. skv. 6. gr. og 7. - 8.gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélog

Fyrir hluthafafund Kaldaléns hf., kt. 4900617-1320, sem haldinn verdur 19. september 2023,
verdur lagt fram skuldbindandi kmlphlbod félagsins i allt hlutafé Klenaganﬁa 8-10 ehf,, kt.

631210-0740, til by i i vid gr. 3.15 1 pykk gsins. Seljandi er SKEL
fjarfestingafélag, kt. 500260-1749, sem 4 15,37% i Kaldaloni hf.

Sérfreediskyrslan er unnin a grundvelli 2. mgr. 95. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog i tengsham
vid fyrirhugud greind kaup Kaldaléns hf. & Klettagérdum 8-10 ehf. bar sem SKEL
fjirfestingafélag hf. eru eigendur ad 15,37% af titgefnu hlutafé i Kaldalén hf. og heildarkaupverd

kuldbindandi ilbodi nemur heerri fjarhad en raunvirdi minnst 1/10 af ttgefnu
hlutafé i Kaldaléni hf. fellur kmlpsanmmgumm um hid selda undir 95. gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog.

Sérfreediskyrsla pessi er hluti af fundarbodi til hluthafafundar i Kaldaléni hf. sem haldinn verdur
19. september n.k.

Undirritadur 16ggiltur endurskodandi hefur lagt mat & hvort hid selda sé til stadar og hvort
verdmeti pess sé { samraemi vid pad kaupverd sem Kaldalén hf. dztlar ad greida fyrir hid selda.
Vid matid var tekid mid af 95. gr. a., sbr. 6-8 gr., laga nr. 2/1995 um hlutafélog, hvad skyrsla sem
bessi skuli hafa ad geyma og verdur gerd grein fyrir hverjum einstokum lidum hér a eftir:

1. Lysing a hverri greidslu eda pvi sem tekio er vio.
Samkvemt fyrirliggjandi skuldbindandi kauptilbodi dngs 314gist 2023 er fyrirhugad ad
Kaldaléon muni kaupa af seljanda alla eignarhluti i félaginu Klettagardar 8-10 ehf.

samtals hluti ad nafnverdi kr. 10.500.000.

Samkvemt skuldbindandi kauptilbodi er lagt til grundvallar ad heildarvirdi félagsins nemi
samtals kr. 1.025.000.000

Kaupverdid skal jafnframt adlagad ad stodu langtimaskulda, skammtimaskulda, handbzers fjar og
annarra veltufjarmuna 4 afhendingardegi.

Kauptilbodid er sett fram 4 peirri forsendu ad enginn annar adili en Kaldalén hf. eigi rétt til ad
eignast eda kaupa hluti i félaginu, s.s. vegna forkaupsréttar, askriftaréttinda, kauprétta,
breytanlegra skuldabréfa eda sambeerilegra réttinda, vid uppgjor vidskiptanna.

2. Upplysingar um adferdina sem notud er vid matio.
d i4 ei fns Klettagarda 8-10 ehf. var notast vid nuvirt framtidarsj6dsfledi
fvnrlngg,)andl lei i og vaentra leigutekna byggingarétts til framtidar. Forsendur {

eru f i vio  f d notadar hja samstzdu Kaldaléns |
S(Illlst’eauﬂlSlll\l(ﬂrElk]llﬂgl 30.6.2023, par med talid avoxtunarkrafa, n\'tmgarhlutfs“ ofl.
Verdmeti eignasafns Klettagarda 8-10 ehf. k nuvirtu framtidasjodsfledi er herra en
heildarvirdi félagsins i skuldbindandi kauptilbodi

Vid mat &

PricewaterhouseCoopers ehf., Skégarhlid 12, 105 Reykjavik
Simi: 550-5300, Fax:550-5301, www.pwe.com/is

pwe

Heildarvirdi félagsins i skuldbindandi kauptilbodi, ad teknu tlliti til reiknadrar
tekjuskattskuldbindingar, pann 31.12.2022 nemur kr. 2.244.557.108.

Pad er nidurstada undirritads byggt 4 ofangreindu ad Kl 8-10 ehf.
svari ad lagmarki til heildarvirdis félagsins sem fmm kemur i sknldbmdandx kauptilbodi dags.
31.4g0st 2023 ad teknu tilliti til reiknad;

3. Tilgreining 4 endurgjaldi fyrir pad sem tekid er vid.

Undirritadur endurskodandi hefur lagt mat & hid d. durgjald. Matid var k i
i vid fyri dar adgerdir i ber alpjédlegan stadal um tengda pjénustu

(ISRS 4400 revised) sem & vid um fyrirfram umsamdar adgerdir. Fyrirfram umsamdar adgerdir
fela i sér ik d adgerda sem sérstaklega hefur verid samid um vid félagid samanber
adningarbréf dags. 5. sep 2023 dsamt skyrslugjof til félagsins med nidurstédum beirra
fyrirfram umsamdra adgerda sem vid framkvemdum samanber skyrslu dags. i dag. Vid matio er
telud nua af 5. - 8. gr. laga nr. 2/1995 um hlumfelug, sbr - 37. gr- l)elrm |'|g’| med hlidsjon af

akvaedum laga um arsreikninga og

4. Yfirlysingn um ad hid tiltekna verdmsti svari a.m.k. til hins umsamda
endurgjalds,

Med visan til framritads i sérfraediskyrslu pessari er pad er mat undirritads ad hid tilgreinda
verdmati svari ad lagmarki til beirrar greidslu (endurgjalds) sem Kaldalén muni greida fyrir
eignarhluti { Klettagoroum 8-10 ehf.

Reykjavik, 5. september 2023

PricewaterhouseCoopers ehf.

Magniis Mar Vignisson,
loggiltur endurskodandi
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Vidskiptin KALD ALON

HELSTU ATRIDI

Klettagardar 8-10 er fasteign sem fellur vel ad = e | o
flarfestingarstefnu Kaldalons og peim eignaflokk e _ﬂ,,,,,,,,,,,,,,,_ s
sem félagio vill fjarfesta . »- =

Fragangur vidskipta leidir af ser ad markmid
stjiornar fyrir skraningu a adalmarkad eru uppfyllt.

Eignarhaldsfelag fasteignanna er keypt en
tekjuskattskuldbinding myndast i Kaldaloni upp a
rumlega 300 m.kr.

Nuverandi leiguverd er nalaegt markadsleigu.

pratt fyrir sampykki hluthafafundar eru kaupin
had fyrirvorum. Adilar stefna ad fragangi " | "
vidskipta a timabilinu lok september til ) R el Y L

20. oktober naestkomandi. W vscaiin il y' 52 of B
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Fyrirvari KALD ALON

LAllar upplysingar sem birtar eru i Rynningu pessari eru samRkveemt bestu vitund stjornenda Kaldalons a
peim tima sem Rynningin er sett fram. Serstok athygli er vakin a pvi ad margir paettir hafa ahrif a
rekRstrarumhverfi felagsins sem omaogulegt er ad sja fyrir. Afkoma eda spar geta breyst og proun
félagsins ordid med odrum haetti en her er gefid til Rynna.

Serstok athygli er vakin a pvi ad i Rynningunni er ad finna stadhsefingar eda onnur framsett gogn, s.s.
svidsmyndir, sem byggja a mati og daetlunum stjornenda féelagsins, fyrirfram gefnum forsendum og
utanadkomandi pattum. Kaldalon abyrgist ekki nakvaemni eda heilleika peirra upplysinga sem settar
eru fram i Rynningu pessari og serstok athygli er vakin a pvi ad sviossmyndir eru eRki tekjuspar féelagsins,
heldur settar fram til ad syna dreifingu milli fasteignaflokka og fulla utleigu.

Kynning pessi verdur ekRki endurskodud eftir birtingu hennar hvad ofangreint vardar og a pvi adeins vid a
pbeim timapunkti sem er fyrst birt a vefsidu félagsins. Kaldalon ber ekki i neinum tilvikrum abyrgd a tjoni
sem kann ad hljotast af upplysingum sem birtar eru i Rynningu pessari ne tjoni sem rekja ma beint eda
obeint til notkunar hennar. Kaldalon er ekki skuldbundid til ad uppfeera Rynningu pessa, veita frekari
upplysingar eda leidretta villur sem kRunna ad koma i ljos.

Kynning pessi er adeins til upplysinga og skal ekki lita a hana sem bod eda radleggingu um ad Raupa,
halda eda selia hvers konar fjarmalagerninga eda taka einhvers konar [jarfestingarakvordun.
Vidtakandi einn ber abyrgd a fjarfestingarakvordunum sem teknar eru a grundvelli upplysinga i
Rynningu pessari og skal leita sér serfraediradgjafar adur en nokkur slik fjarfestingarakvordun er tekin.”
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