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Samantekt

A. Inngangur og varnadarord

Samantekt pessi skal lesin sem inngangur ad einfaldadri lysingu Kaldaléns hf. (“Utgefandi”, , Félagid“), dagsettri
10. ndvember 2023 (“Lysingin”). Akvordun fjarfesta um fjarfestingu i verdbréfunum aetti ad byggja & mati
fjarfestis @& grundvelli Lysingarinnar i heild sinni. Fjarfestum er bent 4 ad peir gaetu tapad allri eda hluta af
fjarfestingu sinni i verdbréfunum. Ef borin er fram krafa fyrir ddmstéla sem vardar upplysingar i Lysingunni geeti
fjarfestir hofdar slikt mal purft ad greida kostnad vid pydingu Lysingarinnar adur en madlarekstur hefst.
Einkaréttarabyrgd fellur adeins a pa adila sem hafa sett fram samantektina ef samantektin er villandi, 6ndkvaem
eda i 6samraemi vid adra hluta Lysingarinnar, eda ef hdn veitir ekki, pegar hun er lesin med 66rum hlutum
Lysingarinnar, lykilupplysingar til ad adstoda fjarfesta vid mat a pvi hvort fjarfesta skuli i hlutabréfum utgefnum
af utgefanda.

Logformlegt heiti Kaldalon hf., kt. 490617-1320

Adsetur Ingdlfsstraeti 3, 101 Reykjavik, {sland

ISIN 1S0000035632

LEI 254900A1SVOQEMA2WP49

Audkenni KALD

Vefsida www.kaldalon.is

Simi +354 419 1414

Logbeert yfirvald sem Fjérmélaef’girlit Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101
stadfesti lysinguna Reykjavik, Island. Télvupdstfang: lysingar@sedlabanki.is

Umsjénaradili med toku til Arion banki hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik.

vidskipta 4 Adalmarkadi Samskiptaupplysingar Arion banka hf. eru: kaldalon@arionbanki.is og LEI
Nasdaq Iceland hf. numer er RIL4AVBPDBOM7Z3KXSF19

Dagsetning lysingar Lysingin var stadfest 10. névember 2023

B. Lykilupplysingar um Utgefandann

Hver er Utgefandi verdbréfanna?

Utgefandi verdbréfanna er Kaldalén hf., kt. 490617-1320, LEl 254900A1SVOQEMA2WP49, audkenni KALD, med
adsetur ad Ingdlfsstraeti 3, 101 Reykjavik, {slandi. Utgefandi er islenskt hlutafélag og starfar 4 grundvelli laga um
hlutafélog nr. 2/1995. Meginstarfsemi félagsins er eignarhald fasteigna og utleiga peirra, fasteignapréun og
umsysla fasteigna. Samstaeda félagsins samanstendur af Kaldaldni og dotturfélogum sem halda a fasteignasafni
félagsins. Eignasafn félagsins samanstendur einkum af verslunar- og pjonustuhusnaedi, voruhus, idnadarhusnaedi,
skrifstofuhtsnadi og hotel. Vid lok fyrri arshelmings 2023 atti samstaedan alls 37 fasteignir sem samtals nema
um 91.500 m?2. Vid Utgafu arshlutareiknings vegna fjarhagsarsins 2023 hafdi Utgefandi undirritad kaupsamning,
sem ad hluta var hadur fyrirvérum, um kaup 4 alls 11.000 m? til vidbdtar, pannig ad heildarsteerd safnsins verdur
102.500 m? pegar allar eignir hafa verid afhentar. St6dugildi hja félaginu eru fimm & Utgafudegi Lysingarinnar.

Eftirtaldir einstaklingar eru lykilstjiérnendur Utgefanda vid Gtgafu Lysingarinnar: J6n bér Gunnarsson, forstjori,
Hogni Hjalmtyr Kristjdnsson framkvaemdastjori rekstrar, Sigurbjorg Olafsdéttir, fjarmalastjori og Albert Led
Haagensen, forstodumadur fasteignaumsyslu.

Utgefanda er ekki kunnugt um ad Utgefandi sé beint eda 6beint i eigu eda undir yfirradum einhvers adila.
Utgefanda er jafnframt ekki kunnugt um ad til séu stadar fyrirkomulag sem geetu leitt breytingar 4 yfirradum yfir
félaginu. Eftirfarandi hluthafar eiga meira en 5% af hlutafé utgefanda 4 dagsetningu Lysingarinnar:


https://leiworldwide.com/lei_record/254900A1SVOQEMA2WP49
https://leiworldwide.com/lei_record/254900A1SVOQEMA2WP49

Hluthafi

Fjoldi hluta (i pusundum)

%

Skel fjarfestingafélag hf.. 171.076 15,37%
Stapi lifeyrissjédur 110.102 9,89%
Norvik hf. 87.472 7,86%
Stefnir — innlend hlutabréf hs. 76.751 6,90%
Iceland Rent ehf. 61.766 5,55%
Premier eignarhaldsfélag ehf. 61.756 5,55%
Adrir hluthafar (minni en 5%) 543.898 48,88%
Utgefnir hlutir 1.112.822 100.00%

Endurskodandi Gtgefanda er PricewaterhouseCoopers ehf.- PwC & islandi, kt. 690681-0139, Skégarhlid 12, 105,
Reykjavik (hér eftir ,,PwC“). Magnus Mar Vignisson loggiltur endurskodandi og medlimur i félagi loggildra
endurskodenda, annadist endurskodun arshlutareiknings utgefanda fyrir timabilid 1. jandar 2023 til 30. juni 2023
og aritadi arshlutareikninginn. Fyrir hdnd PwC voru Atli Por Jéhannsson, l6ggiltur endurskodandi endurskodenda
og Magnus Mar Vignisson endurskodendur fyrir arid 2022. Fyrir arid 2021 var Atli pér Johannsson, fyrir hond

PwC, endurskodandi félagsins.

Helstu fjarhagsupplysingar um Utgefanda

Samandreginn samstaduarsreikningur

Samandreginn rekstrarreikningur 31.12.2021 31.12.2022
Fjdgrheedir i pusundum krona

Rekstrartekjur 232.932 1.761.400
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 23.290 1.306.014
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.188.296 2.490.477
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 1.339.250 2.097.158
Heildarafkoma sem tilheyrir hluth6fum 1.150.403 1.966.937
Hagnadur a hlut 0,26 0,24
Samandreginn efnahagsreikningur 31.12.2021 31.12.2022
Heildar eignir 21.734.307 45.482.018
Eigid fé 8.359.005 20.716.924
Eiginfjarhlutfall 38,5% 45,5%




Samandregid sjodstreymisyfirlit 31122021  31.12.2022
Veltufé fra rekstri 25.201 1.306.014
Handbzert fé fra rekstri -77.869 386.321
Fjarfestingahreyfingar -267.475 -9.808.827
Fjarmognunarhreyfingar 1.563.648 10.402.950
Samandreginn samstaedudrshlutareikningur

Samandreginn rekstrarreikningur 30.06.2022 30.06.2023
Fjdrheedir i pusundum krona

Rekstrartekjur 586.017 1.437.978
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 345.233 1.154.219
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.971.316 2.013.282
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 1.420.918 1.674.083
Heildarafkoma sem tilheyrir hluth6fum 1.310.739 1.637.462
Hagnadur a hlut* 0,18 0,15
Samandreginn efnahagsreikningur 30.06.2022 30.06.2023
Heildar eignir 45.482.018 52.531.932
Eigid fé 20.716.924 22.145.549
Eiginfjarhlutfall 45,5% 42,2%
Samandregid sjodstreymisyfirlit 30.06.2022 30.06.2023
Veltufé fra rekstri 336.720 1.064.219
Handbaert fé fra rekstri 103.291 352.719
Fjarfestingahreyfingar -5.433.459 -4.825.490



Fjarmognunarhreyfingar 4.676.787 3.854.119

*Hagnadur a hlut gerir ekki rad fyrir bynntum hagnadi i kronum d hlut og ekki er horft til vegins medalfjélda
virkra hluta @ drinu heldur til fjélda hluta @ uppgjérsdegi, 30. juni dr hvert.

Utgefandi stadfestir ad engar verulegar breytingar hafi ordid 4 fjarhags- eda vidskiptastédu Kaldaléns fra lokum
sidasta fjarhagstimabils pann 30. juni 2023 fram til dagsetningu lysingar pessarar, adrar en fram koma i pessum
kafla er vardar ahrif kaupanna sem lyst er hér a eftir. Pa hafa ekki att sér stad neinar verulegar breytingar &
fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 30. juni 2023.

Sidan pa, hefur Utgefandi fengid stadfesta grunnlysingu i tengslum vid 30 milljarda kréna utgafuramma
skuldabréfa og vixla félagsins. Utgefandi lauk sélu & sex manada vixlum i nyjum flokki KALD 24 0301 ad fjarhaed
1.000 milljénir kréna pann 24. agust. Utgefandi keypti 50% hlutafjar Koparhellu ehf. { juli, en fyrir atti félagid 50%
eignarhlut i fyrirtaekinu. Helsta eign Koparhellu ehf. er fasteignin Tangavegur 7 @ Grundartanga, sem er nu ad
fullu i eigu félagsins. | oktdber keypti Utgefandi allt hlutafé Klettagarda 8-10 ehf. sem & alls 5.311 m? af
bjénustuhtsnaedi | Reykjavik, Gardabae og Akureyri. Utgefandi hefur selt félagid Nauteyri ehf. en helsta eign pess
fyrirtaekis eru ferdapjonustutengdar fasteignir i Vestmannaeyjum.

Félagid hefur fra juni unnid i endurfjarmégnun skulda. | tengslum vid pad voru hluti af [Anum & gjalddaga & arinu
2024 og 2027 endurfjarmodgnud med nyjum gjalddaga i lok ars 2028. Lan & gjalddaga a arinu 2024 eru vid utgafu
lysingar 3,8 ma.kr.1. Lan & gjalddaga a arinu 2027 eru vid utgafu lysingar 1,9 ma.kr. Lan a gjalddaga fyrir lok ars
2028 eru vid utgafu lysingar 10 ma.kr.

Félagid veitti stjidrnendum og lykilstarfsmonnum sinum kauprétti i Kaldaldni hf. eftir lok hdalfsars uppgjors 2023
fyrir sem nemur kr. 222.500.000 ad nafnvirdi i samraemi vid starfskjarastefnu félagsins sem sampykkt var a
adalfundi 2023. Veittir hlutir skv. kaupréttakerfi eru 22.250.000 eftir 6fuga skiptingu, hver ad nafnvirdi kr. 10 eins
og nanar er Utskyrt i pessum kafla.

A hluthafafundi félagsins sem fram fér pann 2. névember 2023 var sampykkt tillaga stjérnar Kaldaléns um 6fuga
skiptingu hluta (e. reverse share split) i félaginu, midad vid hlutfallid 10:1, sem felur i sér ad hverjum tiu (10)
hlutum i félaginu, par sem hver hlutur er ad nafnverdi kr. 1, verdi skipt i einn (1) hlut pannig ad nafnverd hvers
hlutar verdi kr. 10. Ofuga skiptingin hefur ekki ahrif & askriftar-og kaupréttasamninga sem félagid og verda slikir
samningar uppfaerdir til samraemis vid breyttan fjélda utistandandi hluta i félaginu.

Aritun endurskodanda & arsreikning félagsins fyrir arid 2022 og arshlutareikning 2023 og Aaritanir eru
fyrirvaralausar.

Helstu dhaettupeettir sem eru sérteekir fyrir Utgefandann
Ahzetta tengd tekjumyndun og fjarmégnun

e Utgefandi byr vid Gtleigudhaettu sem felst i pvi ad ekki takist ad leigja Ut fasteignir sem lausar eru til Gtleigu
eda endurnyja leigusamninga. Ef félagid naer ekki ad semja um asaettanleg kjor i leigusamningum sinum eda
ef dmogulegt reynist ad leigja eignir Ut til lengri eda skemmri tima, getur slik stada haft neikvaed ahrif 4 getu
félagsins til ad standa skil & skuldbindingum sinum og haft neikvaed ahrif 4 starfsemi félagsins, rekstur pess
og afkomu.

e bad felur i sér dheettu fyrir Utgefanda ad métadilar félagsins standa ekki vid skuldbindingar sinar, en
métadilar Utgefanda eru einkum leigutakar. Afkoma Utgefanda er had pvi ad leigutakar standi vid umsamdar
skuldbindingar. Sampjoppunarahaetta getur skapast ef ein atvinnugrein eda einn leigutaki eda tengdir adilar
fara ad vega of pungt i heildarleigutekjum félagsins. Med pessu aukast ahrif af tjoni, ef tjonid er ad rekja til
almennra atburda sem hafa ahrif & 6ll fyrirtaeki i vidkomandi grein. Aféll hja storum leigutdkum félagsins eda
morgum smeerri, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af 66rum orsokum sem verda til pess ad
leigutakar standa ekki vid skuldbindingar sinar, getur skapad fjarhagslega ahaettu fyrir félagid. Jafnframt geta

1 Medtalid vixill KALD 24 0301 ad fjarhaed 1 ma.kr. sem félagid gaf ut i agust sem og framkvaemdalan vegna framkvaemda vid
Kéllunarklettsveg 1 ad fjarhaed 2,7 ma.kr.



slikar adsteedur veikt samningsst6du félagsins gagnvart einstokum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stér
hluti heildartekna félagsins. Vid utgdafu lysingarinnar eru 21% af duppsegjanlegum leigutekjum félagsins
leigugreidslur fra steersta vidskiptavini félagsins og daetlad er ad vaegi pessa vidskiptavinar fari leekkandi nidur
ium 13% & naestu 12 manudum.

Ahaetta felst i pvi ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga. Leigusamningar félagsins eru almennt
timabundnir og d6uppsegjanlegir & leigutimanum. Timalengd leigusamninga er mismunandi eftir edli
husnaedis og atvinnustarfsemi leigutaka en eru almennt gerdir i 3-20 ara i senn. Ahaetta er félgin i pvi ad
breytingar verdi a forsendum sem félagid leggur til grundvallar vid leigusamningsgerd og geti félagid ekki
breytt leigusamningum til samraemis vid breyttar forsendur er haetta a ad afkoma vidkomandi leigusamnings
skerdist med tilheyrandi neikvaedri nidurstédu a starfsemi, rekstur og afkomu pess.

Préun leiguverds hefur ahrif a rekstur og afkomu félagsins. Laekkun a leiguverdi atvinnuhisnaedis hefur ahrif
a rekstur og afkomu félagsins og laekkar verdmaeti fasteigna félagsins og hefur ahrif 4 eiginfjarstodu félagsins.
Laekkun leiguverds getur veikt samningsstédu félagsins gagnvart nyjum og nuverandi leigutékum og par med
aukid utleigudhaettu og sett prysting a leiguverd félagsins til leekkunar. bad gaeti falid i sér neikvaed ahrif a
tekjur, ardsemi, greidsluhaefi og matsvirdi fasteigna.

Utgefandi byr vid lausafjarahaettu sem fellst i pvi ad Utgefandi geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar
med handbazeru fé eda 68rum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til. Lendi Utgefandi i lausafjarvanda getur
pad haft ahrif &8 getu hans til ad standa skil & skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala, annarra lana eda
skuldbindinga pegar pzer falla & gjalddaga.

Utgefandi byr vid vaxtadhaettu vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Haetta er & ad
vaxtakjor a fjidrmognun félagsins haekki vegna ldna sem bera breytilega vexti og langtimaldna sem veita
lanardrottni heimild til endurdkvordunar vaxta eda vid endurfjarmognun lana og sem hefur neikvaed ahrif a
fjdrhagslega stodu félagsins.

Utgefandi byr vid dhaettu vardandi fjirmégnun og endurfjdrmégnun. Eigi félagid ekki kost 4 ad tryggja sér
fjdrmognun vegna fjarfestinga i nyjum eignum, endurfjdrmognun & skuldum eda ad einu mogulegu
fjarmognunarkostir eru a 6hagsteedum kjorum getur pad haft neikvaed ahrif a rekstur félagsins, fjarhagsstodu
og afkomu.

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort utgefandi eda dotturfélog utgefanda eru skuldarar geta
innihaldid ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og eftir
atvikum annarra ldana eda skuldaskjala félagsins eda dotturfélaga pess, & grundvelli sérstakrar
gjaldfellingarheimildar par ad litandi.

Ahzetta tengd eignasafninu

Starfsemi Kaldaldns felur i sér fjarfestingar i atvinnuhusnaedi sem zetlad er til Gtleigu @ markadi. Breytingar
sem hafa i for med sér lekkun & verdmazeti fasteignasafns félagsins munu hafa neikvaed ahrif a rekstur og
fjdrhagsstodu félagsins, baedi med beinum og dbeinum haetti pvi pad gaeti takmarkad moguleika félagsins ad
afla sér fjdrmdgnunar & hagstaeedum kjérum eda gera félaginu dkleift ad afla fjarmognunar.

Utgefandi sem eigandi atvinnueigna getur stadid frammi fyrir pvi ad eignir sé éardbaerar eda krefjist

pess ad paer séu seldar og getur pad haft neikveed ahrif a afkomu félagsins ef 6hagsaett séluverd feest fyrir
paer.

Rekstarahaetta

Haekki fasteignagjold vegna heaerra fasteignamats eda hakkunar a dlagningu fasteignagjalda, hefur pad bein
ahrif 4 afkomu félagsins og leidir pad til leegra mats a fjarfestingareignum pess. Hluti fasteigna félagsins eru
stadsettar 4 I166um sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad Utiloka ad |6darleiga faist ekki
endurnyjud eftir lok slikra samninga. Ef I68arleiga faest ekki endurnyjud er haetta 4 ad félagid purfi ad selja
viokomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og uUtvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang
starfseminnar sem pvi munar. Slik stada getur haft neikvaed ahrif a tekjur og ardsemi félagsins.

Arangur og voxtur Utgefanda veltur & getu hans til ad lada ad sér haeft starfsfolk dasamt pvi ad tryggja
aframhaldandi veru lykilstjérnenda i yfirstjérn Utgefanda.



C. Lykilupplysingar um verdbréfin

Helstu eiginleikar verdbréfanna

Almennar Hlutabréf i Kaldaldni, kt. 490617-1320. Hlutabréfin eru i einum flokki og eru jofn ad 6llu
upplysingar leyti, skv. sampykktum Utgefanda. Hlutabréfin eru gefin Gt { samraemi vid 16g nr. 2/1995

um hlutafélég og eru rafreent skrad hja Nasdaq verdbréfamidstdd hf. i samraemi vid 16g
nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu
fjdrmdlagerninga. Hlutabréf utgefanda eru rafreent skrad med audkenni KALD og ISIN
nUmerlS0000035632. Hlutabréf Utgefanda eru rafraent skrad sem nafnbréf med nafni og
kennit6lu videigandi hluthafa eda tilnefnds adila i samraemi vid 42. gr. laga nr. 115/2021
um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Gjaldmidill islenskar krénur

Nafnvirdi Hlutafé Utgefanda er kr. 11.128.216.470. Hlutaféd skiptist i 1.112.821.647 hluti, sem hver
hlutabréfanna er ad nafnvirdi tiu (10) kronur eda margfeldi peirrar fjarhaeda.

Réttindi Hver hlutur i Utgefanda veitir eiganda pess eitt atkvaedi & hluthafafundi, par sem hverjum

hluthafa er heimilt ad greida atkveedi i jofnum hlutfollum vid hlutafjareign hans i
Utgefanda. Engin sérréttindi fylgja hlutum i Utgefanda.

Rétthaed Komi til slita eda skipta Utgefanda verdur hluthéfum greitt i hlutfalli vid hlutafjéreign sina
hlutabréfanna bad sem eftir stendur af eignum Utgefanda, eftir ad allir adrir krofuhafar Utgefanda hafa

fengid gildar krofur sinar greiddar..

Frjalst framsal | Engar homlur eru lagdar 4 framsal hluta i Utgefanda annad en sem leidir af I[6gum, m.a.
hlutabréfanna l6gum 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu

fjarmalagerninga, eda tengdra reglna.

Ardgreidslustefna Stjérn Utgefanda hefur markad félaginu pa stefnu ad 4 medan vaxtarfasa stendur skuli

ekki greiddur ardur.

Hvar munu vidskipti med verdbréfin fara fram?

Hlutabréf Utgefanda verda tekin til vidskipta 4@ Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. [ kjolfar stadfestingar
Fjarmalaeftirlits Sedlabanka fslands & Lysingunni mun stjérn Utgefanda déska eftir pvi ad allir Gtgefnir hlutir verdi
teknir til vidskipta @ Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur markadur.

Eru verdbréfin med dbyrgd?

Verdbréfin njota ekki abyrgdar.

Helstu ahaettupaettir sem eru sérteekir fyrir verdbréfin

Markadsverd hluta Utgefanda getur sveiflast og getur markadsverd peirra laekkad eda haekkad eftir ad pau
hafa verid tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Ekki er haegt ad fullyrda med neinni vissu um
bréun gengis hlutabréfa i Utgefanda i framtidinni. FIokt & gengi hlutabréfanna gaeti medal annars verid had
almennu frambodi og eftirspurn eftir hlutabréfum. Einnig geta margskonar breytingar 8 hégum félagsins, svo
sem innri malefni pess, rekstur, afkoma eda stjérnun, auk samsetningar hluthafahdps, haft verdmatandi ahrif
a hlutabréf i félaginu.

Vid utgafu lysingar pessar voru i gildi heimildir stjornar til ad haekka hlutafé ad akvednu marki par sem
hluthafafundur hefur dkvedié ad falla fra forgangsrétti hluthafa i tengslum vid hlutafjaraukningar. Séu
heimildirnar nyttar kann pad ad valda pvi ad eignarhlutur annara hluthafa pynnist at sem aukningunni
nemur.

Seljanleiki hlutabréfanna er hadur breytingum & markadsadstaedum, markadsvidhorfum, vaentum eda
raunverulegum rekstrarnidurstodum Utgefanda, dhuga fjarfesta asamt 68rum atridum.




D. Lykilupplysingar um toku til vidskipta a skipulegum markadi

Samkvaemt hvada skilyrdum og timaadaetlun get ég fjarfest i pessu verdbréfi?

Lysing pessi er gefin Ut & grundvelli laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda
tekin til vidskipta a skipulegum markadi og reglugerd Evréopupingsins og radsins (ESB) 2017/1129.

Stjorn Kaldaldns hefur sétt um ad pegar utgefin hlutabréf félagsins verdi tekin til vidskipta 8 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland hf.. [ kjélfar yfirferdar og sampykkis Fjarmalaeftirlitsins Sedlabanka islands & Lysingunni mun umsékn
félagsins saeta skodun hja Nasdaq Iceland hf. sem mun sidan birta nidurstodu sina opinberlega @ Evropska
efnahagssvaedinu.

Kaldaldn byst vid pvi, po ekki sé haegt ad tryggja pad, ad Nasdaq Iceland hf muni taka hlutabréfin til vidskipta a
Adalmarkadi. Ef hlutirnir verda teknir til vidskipta verdur fyrsti vidskiptadagur med hlutabréfin tilkynntur af
Nasdaq Iceland hf. med a.m.k. eins vidskiptadags fyrirvara. Samkveemt framangreindu er fyrsti veenti
vidskiptadagur med hlutabréfin a3 Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. pann 16. névember 2023, hafi Nasdaq Iceland
hf. fallist @ ad taka hlutabréf félagsins til vidskipta. Veentanlegur fyrsti vidskiptadagur gerir rad fyrir ad Nasdaq
Iceland hf. svarar umsdkn utgefanda innan vaentanlegs timaramma.

Ekkert Utbod a hlutafé Kaldaldns fer fram i tengslum vid toku hlutabréfa félagsins 8 Adalmarkadi Nasdaq Iceland
hf. Fjarfestum sem hafa dhuga a pvi ad fjarfesta i fjarmalagerningum atgefnum af Kaldaléni, er bent & ad leita
peirra fjarmalafyrirtaekja sem heimild hafa til pess ad annast milligéngu um vidskipti a skipulegum markadi fyrir
hond vidskiptavina sinna.

Hvers vegna er pessi lysing gerd?

Lysing pessi er gerd i tengslum vid toku allra hluta félagsins til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf.
Utgefandi ber allan kostnad af téku hlutanna til vidskipta. Arion banki hf. faer greidda péknun fra Kaldaldni fyrir
atbeina sinn vid toku hlutabréfa félagsins til vidskipta @ umraaddum markadi og ritun lysingar. Vakin er athygli a
bvi ad Arion banki hefur ymsa hagsmuni gagnvart Utgefandi par sem bankinn veitir félaginu m.a. radgjof vardandi
oflun fjarfestingakosta, veitir félaginu almenna bankapjonustu og er lanveitandi Utgefanda. Arion banki er
jafnframt eigandi ad 22.240.326 hlutum i Utgefanda vegna eigin vidskipta, einkum til ad uppfylla samninga um
vidskiptavakt auk pess ad eiga hluti vegna ymissa utistandandi afleidusamninga i dagslok pann 8. névember 2023
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Einfoldud lysing vegna toku allra hluta félagsins til vidskipta @ Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. i
KALDALONI HF.

sem er hlutafélag stofnad 4 islandi i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég, med skrad heimilisfang ad
Ingolfsstraeti 3, 101 Reykjavik og skrad hja fyrirtaekjaskra med kennitolu 490617-1320 (hér eftir , Kaldalén”,
»félagidé” eda ,utgefandinn”.

Skjal petta er einfoldud lysing (,lysing”) gefin Gt vegna toku alls utgefins hlutafjar i félaginu til vidskipta a
adalmarkadi Nasdag 4 islandi.

KALDALON HF.

LYSING PESSI ER DAGSETT 10. NOVEMBER 2023
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1. Ahaettupeettir

Hér er fjallad um pa dheettupeetti sem Kaldaldni hf., kt. 490617-1320, Ingolfsstraeti 3, 101 Reykjavik (hér eftir
,Kaldalén”, ,félagid” eda , utgefandinn”) er kunnugt um og telur ad skipti mali vardandi mat fjarfesta 4 ahaettu
tengdum hlutabréfum dtgefnum af félaginu.

{ kjolfar birtingar pessarar einféldudu lysingar Gtgefanda mun ttgefandi 6ska eftir pvi ad allir hlutir i félaginu verdi
teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir
,Nasdaq Iceland”).

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ymsa ahattupaetti. Verdmaeti hlutabréfa, par med talid verdmeeti hlutabréfa
sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum markadi, getur laekkad jafnt sem haekkad og fjarfestar geta tapad
andvirdi allrar fjarfestingar sinnar i hlutabréfum eda eftir atvikum hluta hennar. Akvordun fjarfestis um kaup a
hlutabréfum aetti pvi avallt ad byggjast 4 dhaettumati fjarfestisins sjalfs.

Med visan til pessa eru fjarfestar hvattir til ad seekja sér radgjof ohadrar sérfreedinga a svidi fjarfestinga og kynna
sér itarlega efni lysingar pessarar, par med talid upptalningu dhaettu- og dvissupatta sem varda rekstur félagsins
og samstaedu, allt i pvi skyni ad leggja mat a pa ahaettu fyrir hagsmuni fjarfesta sem fjarfestingu i bréfum
Utgefanda fylgir. Utgefandi abyrgist ekki ad fjarfesting i hlutabréfum Gtgefanda verdi ardsom.

Fjarfestum ma vera ljost ad peir ahaettupaettir sem lyst er i lysingu pessari, kunna ad hafa veruleg ahrif a starfsemi,
rekstur og afkomu utgefanda og fjarfestingar i hlutabréfum utgefanda og dvoxtun peirra fjarmuna sem fjarfestar
binda i peim.

bessi kafli i lysingu Utgefanda sem ber yfirskriftina ,,1 Ahaettupaettir”, inniheldur upplysingar um ahaettupaetti sem
utgefandi telur, samkveemt hans bestu vitund, ad eigi sérstaklega vid um hlutabréf utgefin af honum. Veitir
utgefandi upplysingar pessar svo fjarfestar megi meta dhzaettuna sem tengist peim, eftir atvikum ad fenginni
0hadri sérfraedirddgjof.

Fjarfestum er radlagt og peir eindregid hvattir til ad skoda lagalega stodu sina i tengslum vid fjarfestingu i
hlutabréfum dtgefanda, sem og pau skattalegu ahrif sem kaup & hlutabréfunum kunna ad hafa fyrir pa. Eru
fjarfestar eindregid hvattir til ad sakja sér tilheyrandi 6hada radgjof hvad petta vardar.

Framsetning og upprodun eftirfarandi dhaettupatta byggir a alvarleika peirra ad mati Utgefanda. Eru fyrst taldir
upp alvarlegustu paettirnir, hvad snertir getu peirra til ad hafa neikvaed ahrif & verdmaeti hlutabréfa utgefanda,
starfsemi hans, rekstur og afkomu og er medal annars byggt 4 likum & ad dhaettupaettirnir raungerist.

Allir peir dhzaettupaettir sem hér greinir eru hadir dvissu. Af peim sékum er utgefanda ekki faert ad segja til um
likur & pvi ad peir raungerist. Fjarfestum er jafnframt sérstaklega bent 4, ad avallt er moguleiki @ pvi ad adrir
pzettir en peir sem grein er gerd fyrir i lysingu pessari, og utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif 8 markadsvirdi
hlutabréfanna og/eda getu Utgefanda til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Fjarfestum ma pannig vera ljést ad upptalning dhaettupatta er ekki teemandi, heldur geta hagsmunir peirra
tengdir hlutabréfum Gtgefanda bedid tjon af 6drum orsokum en peirra sem hér eru sérstaklega tilgreindir sem
ahaettupeettir. Verdmeeti hlutabréfa atgefandans geeti laekkad vegna peirra dhzetta sem tilgreindar eru i
utgafulysingu pessari, sem og annarra sem ekki er tilgreindar hér, og fjarfestar gaetu tapad fjarfestingu sinni i
hlutabréfum utgefanda ad hluta eda ad 6llu leyti.

1.1 Ahaettupeettir tengdir Utgefanda og samsteedu hans

Oll starfsemi Kaldaléns felur i sér einhverja ahaettu. Helstu innri ahaettupaettir sem félagid byr vid eru dhaetta
tengd tekjumyndun, fjdrmdgnun, eignasafninu og leigusamningum, rekstrarahaettu og markadsahaettu. bar ad
auki byr félagid vid ytri dhaettupeetti sem hafa ahrif & félagid og allt umhverfi pess. A suma pessa dhaettupaetti
geta stjornendur Kaldaldns haft ahrif til temprunar, en adra ekki. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa



ahaettupaetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat 4 pa ahaettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i hlutabréfum
félagsins.

1.1.1  Ahaetta tengd tekjumyndun

1.1.1.1  Utleigudheetta

Félagid stendur frammi fyrir peirri dhaettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut fasteign
sem laus er til Gtleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna Gt. Utleigudhaetta er had eftirspurn
leiguhusnaedis sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund, geedum husnadis, frambodi og
samkeppni a markadi med atvinnuhdsnadi, auk almennra efnahagslegra patta. Ef félagid naer ekki ad semja um
asaettanleg kjor i leigusamningum sinum eda ef 6mogulegt reynist ad leigja eignir Ut til lengri eda skemmri tima,
getur slik stada haft neikvaed ahrif a getu félagsins til ad standa skil @ skuldbindingum sinum og haft neikvaed
ahrif & starfsemi félagsins, rekstur pess og afkomu. Su stada getur jafnframt komid upp ad leigutaki purfi ad
yfirgefa husnadi fyrir lok samningstima sem getur leitt til tekjutaps og/eda o6fyrirséds kostnadar vid ad finna
nyjan leigutaka. Undir slikum kringumstaedum skilar vikomandi fasteign engum tekjum 4 sama tima og félagid
parf ad greida pann rekstrarkostnad vegna hennar sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Slikt geeti haft
veruleg neikvaed ahrif a starfsemi félagsins, rekstur pess og afkomu.

1.1.1.2  Métadiladhaetta og sampjoppunarahatta

Standi motadili eda maotadilar félagsins ekki vid skuldbindingar sinar, hefur pad verulega neikvaed ahrif a tekjur
félagsins og par med getu pess til ad standa skil & greidslum samkvaemt skuldaskjolum auk pess sem pad getur
haft neikvaed ahrif a rekstrardzetlanir félagsins. Nanast 6ll motadiladhaetta félagsins er gagnvart leigutokum par
sem afkoma félagsins er had pvi ad leigutakar standi vid umsamdar skuldbindingar. Vid styringu ahaettunnar er
einkum horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusogu, fjarhagsstédu og starfsemi einstakra leigutaka.

Neer allar tekjur Kaldaldns eru leigutekjur fra leigutékum félagsins. bar af leidandi er mikilvaegt fyrir félagid og
fjdrhagslega st6du pess ad leigutakar félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar. Vid
gerd nyrra leigusamninga er leigutaki almennt krafinn um framvisun tryggingar a skilvisum leigugreidslum nema
rekstrarsaga eda edli leigutaka, s.s. i tilfelli opinberra adila, gefi ekki astaedu til pess. Getur tryggingin verid i formi
bankaabyrgdar, sem pa ymist tryggir 3 - 6 manada leigugreidslur, personulegra abyrgda, geymslufjar eda 4 6dru
sambaerilegu formi. Samkvaemt samkomulagi vid einstaka leigutaka er geymslufé geymt i lausafjarsjédum hja
fijarmalastofnunum sem starfa 4 grundvelli leyfa fra Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands sem rekstrarfélag
verdbréfasjoda. Fjarhaed tryggingar er ad jafnadi 3 til 6 manada leiga til ad ldgmarka utistandandi vidskiptakrofur.

Sampjoppunarahaetta getur skapast ef ein atvinnugrein eda einn leigutaki eda tengdir adilar fara ad vega of pungt
i heildarleigutekjum félagsins. Med pessu aukast ahrif af tjoni, ef tjonid er ad rekja til almennra atburda sem hafa
ahrif 4 6ll fyrirtaeki i viskomandi grein. Afoll hja stérum leigutdkum félagsins eda morgum smaerri, hvort sem er
vegna efnahagsprenginga eda af 68rum orsékum sem verda til pess ad leigutakar standa ekki vid skuldbindingar
sinar, getur skapad fjarhagslega dhaettu fyrir félagid. Jafnframt geta slikar adstaedur veikt samningsstodu félagsins
gagnvart einstokum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stér hluti heildartekna félagsins.

Vid atgafu lysingarinnar nema 21% af Suppsegjanlegum leigutekjum félagsins leigugreidslum fra steersta
vidskiptavini félagsins. Veegi pessa vidskiptavinar fer pé leekkandi og er a=tlad er ad hlutfall duppsegjanlegra
leigugreidsina hans naestu 12 manada verdi um 13%. Um pad bil 65% af leigutekjum félagsins m.v. oktéber 2023
koma fra steerstu tiu leigutokum félagsins. Vid steekkun eignasafns samstaedunnar er horft til pess ad minnka
petta vaegi. Sja nanari umfjollun um samsetningu eignasafns i kaflanum ,1.2.4 Eignasamsetning”. Hluti
leigusamninga félagsins gera ekki rad fyrir ad heimilt sé ad segja upp leigusamningi ef eigendaskipti verda &
leigutokum. Komi til pess ad eigendaskipti verda & leigutokum getur pad leitt til aukinnar eda minni
sampjoppunar i tengslum vid leigutekjur fra akvednum einum leigutaka, tengdum adila eda atvinnugrein an pess
ad félagid hafi teekifeeri til ad bregdast vid pvi med beinum haetti.

Ahrif greidslufalls leigutaka er had pvi hversu stér hluti leigutekna umraedds leigutaka vegur i heildarleigutekjum
félagsins og hvort naegileg eftirspurn reynist eftir hisnaedinu vié endurutleigu.



Mikilveegt er fyrir utgefanda, ad leigutakar félagsins geti stadid vid skuldbindingar sinar samkveemt
leigusamningum. Helstu vanefndir leigutaka a leigusamningum eru vangreidsla a leigugreidslum eda 66rum
greidslum samkvaemt samningi, 6heimil starfsemi i hinu leigda husnaedi, starfsemi an starfsleyfis eda annarra
naudsynlegra leyfa, éuppfylltar vidhaldsskyldur, brot @ umgengnisskyldum eda spjoll & hisnaedi. Ef moétadilar
félagsins standa ekki vid samningsbundnar skuldbindingar er haetta 4 tekjumissi eda pvi ad félagid verdi fyrir
Oveentum utgjoldum. Kann slikt ad stafa af vanefndum a greidsluskuldbindingum, ellegar vegna pess ad segja parf
upp leigusamningum vegna vanefnda, pvi ad ekki ndist ad endurleigja fasteignina innan hafilegs tima eftir
uppsoégn leigusamnings eda pad purfi ad framkvaema kostnadarsamt vidhald eda endurbaetur a fasteign til ad
maeta kréfum nyrra leigjanda. Sj& nanari umfjéllun i kafla ,1.1.2.1 Lausafjdrdhaetta” og ,,1.1.1.3 Ahzetta tengd
timalengd og vanefndum leigusamninga“. Félagid stendur frammi fyrir motadiladhaettu sem stafar af pvi ad
kaupendur fasteigna eda félaga nai ekki ad standa vid gerda kaupsamninga. [ juli 2021 seldi félagid 168ir og
byggingarrétt i Stefnisvogi i Reykjavik. Hluti af greidslu kaupanda felst i sdluandvirdi ibida sem kaupandinn mun
byggja i Stefnisvogi, eftir ad framkvaemdafjarmognun og adrar skuldbindingar hafa verid greiddar upp ad fullu.
A0 fradregnum greidslum til kréfuhafa skiptast greidslur milli kaupanda og Kaldaldns i akvednu hlutfalli af
andvirdi seldra ibuda par til eftirstédvar kaupverds til Kaldaldns er ad fullu greitt. Skv. tilkynningu i kauphdoll 22.
september 2023! hefur nadst samkomulag um sélu ibuda og vinna stjérnendur ad uppgjori samhlida solu og
afhendingu ibuda til kaupanda. Nai verktaki ekki ad klara verkid, eda geri pad ekki innan tilsettra fresta, getur
pbad haft neikvaed ahrif a dsetladar tekjur og afkomu félagsins.

1.1.1.3  Ahaetta tengd timalengd og vanefndum leigusamninga

Leigusamningar félagsins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala. Ekki er p6 haegt ad utloka ad leigutakar
standi ekki vid gerda samninga af ymsum astaedum. Um Utleigu fasteigna gilda husaleiguldg nr. 36/1994. Akvaedi
laganna eru fravikjanleg ad pvi er vardar uUtleigu atvinnuhUsnaedis og gerir félagio skriflega leigusamninga vegna
utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid a um réttindi og skyldur leigutaka og félagsins sem leigusala.
Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir og Ouppsegjanlegir & leigutimanum. Timalengd
leigusamninga er mismunandi eftir edli hisnaedis og atvinnustarfsemi leigutaka.

Almennt eru leigusamningar félagsins gerdir til 3-20 dra i senn. Pann 30. juni 2023 var leigutimi leigusamninga ad
jafnadi a bilinu 3-20 ar og nam tekjuvegin medallengd leigusamninga 11,3 arum & peim degi. Heetta er & ad
breytingar verdi & forsendum sem félagid leggur til grundvallar vid samningsgerd og geti félagid ekki breytt
leigusamningum til samraemis vid breyttar forsendur er haetta 4 ad afkoma vidkomandi leigusamnings skerdist
med tilheyrandi neikvaedri nidurstddu a starfsemi, rekstur og afkomu pess.

bratt fyrir ad leigutaki beri abyrgd 4 ad tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samraemi vid 16g og reglur og ad
naudsynleg leyfi séu til stadar fyrir peim rekstri sem hann stundar i hinu leigda husnaedi, kemur pad ekki alfarid i
veg fyrir dbyrgd félagsins sem fasteignaeiganda ef leigutaki bregst ekki vid kr6fum um drbaetur og kann félagid
pvi ad purfa ad leggja ut fyrir peim kostnadi sem af pvi kann ad stafa, med neikvaedum ahrifum a fjarhagsstoou
félagsins. Sja nanar umfjollun i kafla ,1.2.3 Astand eigna, framkvaemdir, vidhald og endurbaetur*.

Ef til pess kemur ad félagid purfi ad leita atbeina domstdla og syslumanns til pess ad na yfirrddum yfir fasteign a
ny vegna vanefnda leigutaka, getur pad ferli ordid baedi timafrekt og kostnadarsamt fyrir félagid. bar ad auki geta
slik tilvik skapad neikvaeda umfjéllun um félagid og laskad ordspor pess.

Su stada getur komid upp ad félagid purfi, af einhverjum orsékum, ad leita nyrra leigutaka, en alls évist er hversu
langan tima taka kann ad endurleigja viokomandi eign og hvort félagid nai ad endurleigja eignina @ sambaerilegum
eda betri kjorum. Kostnadur getur einnig fylgt pvi ad skipta um leigutaka, m.a. vegna vidhalds og standsetningar
a husnaedi fyrir nyja leigutaka. Afleidingarnar geta verid paer ad félagid verdi fyrir fjarhagslegu tapi ef leigutakar
standa ekki vid gerda samninga.

lhttps://view.news.eu.nasdag.com/view?id=b56a3bebbe93f7fa2d1fd35edb52a678e&lang=en&src=listed
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1.1.1.4  Ahatta tengd leiguverdi 4 markadi og tekjutengingu leigusamninga

bréun leiguverds a markadi med atvinnuhusnaedi hefur ahrif a rekstur og afkomu félagsins, til haekkunar eda
leekkunar. Slik préun tekur mid af fjolmorgum pattum sem snerta medal annars frambod og eftirspurn 3
atvinnuhudsnaedi, byggingarkostnadi og kaupverd hiusnzdis, auk efnahagslegra og huglaegra patta i atvinnulifinu a
hverjum tima. Su haetta er avallt fyrir hendi ad préun leiguverds a atvinnuhusnadi sé ekki i samraemi vid daetlanir
félagsins og hafi par af leidandi neikvaed ahrif 4 leiguverd i nyjum leigusamningum félagsins, endurnyjun eldri
samninga og verdmat fasteigna félags til laekkunar. Laegra verdmat fasteigna félagsins hefur ahrif 4 eiginfjarstédu
félagsins. Eiginfjarstada er hluti af skilmalum fjarmdgnunarskjala félagsins og uppfylli hun ekki skilyrdi peirra getur
pad gefid eigendum skuldaskjala heimild til gjaldfellingar peirra. Laekkun 3 leiguverdi atvinnuhusnaedis laekkar
verdmaeti fasteigna félagsins, getur veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og nuverandi leigutokum og par
med aukid uUtleigudahaettu og sett prysting a leiguverd félagsins til laekkunar. A sama skapi getur haekkun a
leiguverdi atvinnuhdsnadis styrkt samningsstodu félagsins og aukid verdmaeti fasteigna.

Staerstur hluti rekstrartekna samstaedunnar eru fastar leigutekjur. Gerdir hafa verid samningar sem eru
tekjutengdir en pad felur i sér ad tekjur af samningnum eru ekki fastar, heldur nema leigutekjur akvednu hlutfalli
af heildarveltu leigutaka. Veltutengdar tekjur i arshlutareikningi félagsins 2023 eru tengdar, annars vegar,
ferdapjonustueignum i Vestmannaeyjum sem nu hafa verid seldar og hins vegar veltutengdri leigu vegna
hételreksturs ad Vegamdotastig 7-9/Laugavegi 18 sem undirritadur var i juni 2023. Samningurinn nemur nd um 7%
af daetludum heildartekjum félagsins midad vid sidari arshelming arsins 2023 og getur petta hlutfall tekid
breytingum. Slikir samningar fela i sér ahaettu par sem tekjur af peim eru hadar rekstri leigutaka baedi vardandi
veltu og jafnframt ad leigutaki sé gjaldfzer fyrir peim leigutekjum sem honum ber ad greida samkvamt samningi.

1.1.1.5  Ahaetta vegna sélu & ibGdarhisnaedi 4 almennum markadi

Upplysingaskylda seljanda @ almennum markadi gengur ad morgu leyti framar adgaesluskyldu kaupenda par sem
seljandi byr ad jafnadi yfir meiri upplysingum um fasteignina en kaupandinn. [ ljési pess er haetta & ad kaupendur
hofdi mal @ hendur seljenda ef upp koma gallar 4 fasteign. Almennur fyrningafrestur skv. I16gum nr. 150/2007, um
fyrningu krofuréttinda er 4 ar. Su haetta er pvi fyrir hendi ad upp komi agreiningsmal eda jafnvel domsmal vegna
ibuda sem hafa verid seldar & sidastlidnum arum. Ef nidurstédur slikra agreinings- eda ddmsmala verda félaginu
Ohagfelldar er haetta 4 ad pad hafi neikvaed ahrif a fjarhagsstédu, afkomu og jafnvel ordspor félagsins.

1.1.2  Ahztta tengd fjarmégnun

1.1.2.1 Lausafjardhzetta

Lausafjardhaetta er haettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar med handbeeru fé eda
6drum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til. Aheetta fjarfesta vegna lausafjarvanda utgefanda endurspeglast i
getu utgefanda til ad standa skil & skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala, annarra lana eda skuldbindinga.
Styring lausafjarhaettu félagsins felst i pvi ad tryggja ad naegilegt lausafé sé til stadar & hverjum tima til ad standa
vid skuldbindingar pess og ad sem best jafnvaegi sé & milli skuldbindinga um greidslur fra félaginu og veents
sjédstreymis til félagsins. Helstu tekjur félagsins eru leigutekjur fra leigutokum. Stor hluti leigutekna eru fastar
leigutekjur en hluti af leigutekjum arid 2022 og 2023 voru veltutengdar leigutekjur. Félagid hefur gert veltutengda
leigusamninga i takmérkudu meeli, en po kunna veltutengdir leigusamningar ad verda fleiri i framtidinni. Félagid
getur lent i peirri stodu ad greidsluflaedi leigutekna muni ekki naegja til pess ad maeta kostnadi af reglubundnum
rekstri og afborgunum skulda, vegna of mikillar skuldsetningar, dveentrar haekkunar kostnadarlida eda laekkunar
leigutekna, t.d. vegna vanskila. Slikar adstaedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu med
tilheyrandi haekkun & vaxtakostnadi og getur pad haft neikvaed ahrif 4 fjarhagsstodu pess.

Félagid fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda til tryggja ad félagid
geti endurgreitt allar skuldir a gjalddaga og vidhefur ad auki verklag sem tryggir ad til stadar sé naegjanlegt laust
fé til ad geta meett fyrirsjdanlegum og Ofyrirsédum greidsluskuldbindingum. Félagid hefur samid vié
bankastofnanir um adgengi ad rekstrarlanalinum til ad maeta lausafjarporf. Minnki adgangur félagsins ad lausafé



getur pad haft neikvaed ahrif a sjodstreymi og afkomu og par med getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar
sinar.

1.1.2.2  Vaxtakjor

Félagid byr vid vaxtadhaettu vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Haetta er a ad vaxtakjor
a fjdrmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimaldana sem veita lanardrottni
heimild til endurdkvordunar vaxta eda vid endurfjarmégnun lana og hafi neikvaed ahrif 4 fjarhagslega stédu
félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi a8 somu kjérum eda hagfelldari en su
fjarmognun sem félagid byr na vid. Sja nanari umfjéllun i kafla ,,1.1.2.6 Vaxtadhaetta”.

1.1.2.3  Fjarmoégnun og endurfjarmognunarahatta

Félagid byr vid ahaettu vardandi fjarmoégnun og endurfjarmognun. Eigi félagid ekki kost a ad tryggja sér
fjdrmognun vegna fjarfestinga i nyjum eignum eda endurfjarmoégnun & skuldum eda ad einu mdgulegu
fjarmognunarkostir eru 4 6hagstaedum kjorum eda skilyrdum fyrir félagid getur pad haft neikvaed ahrif 4 rekstur
félagsins, fjarhagsstodu og hagnad. Ahaetta vardandi endurfjarmognun er alltaf til stadar hja félogum sem eru
fjarmognud med lantdku. Badi er til stadar haetta a pvi ad félagid nai ekki ad fjarmagna sig a sambaerilegum eda
betri kjorum og adur og einnig er haetta a pvi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda
semja um aframhaldandi fjarmognun og geti pvi mogulega ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar.

Takmarkad adgengi ad lansfjarmoégnun getur skapad haettu a ad félagid ndi ekki ad endurfjarmagna skuldir sinar
fyrir eda 4 gjalddaga peirra og getur pad haft ahrif a lausafjarstodu félagsins. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru
med lokagjalddaga @ drunum 2023-2050. Samkvaemt endurskodudu samstaeduhalfsarsuppgjori 2023 var
afborgun vaxtaberandi skulda félagsins med peim haetti ad um 80% af vaxtaberandi skuldum félagsins voru a
gjalddaga fyrir 30. juni 2028, eda um 20 ma.kr., og par af voru um 5 ma.kr. 4 gjalddaga 4 naestu tveimur arum
b.e. fyrir pann 30. juni 2024 og 20252. Hluti af ldnum félagsins er Suppgreidanlegur, annad hvort Ut allan
l[dnstimann eda a dkvednu timabili. Félagid hefur fra juni unnid i endurfjdrmognun skulda i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid, sja kafla ,,1.3.3 Samningsahaetta og mikilvaegir samningar”. Lan 4 gjalddaga arid 2024
og 2027 voru i kjérfarid endurfjarmoégnud i oktdber. Lan & gjalddaga 2024 eru vid utgafu lysingar 3,8 ma.kr3. Ef
félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna Ian sin, eda takist ekki ad endurfjarmagna paer 4 dszaettanlegum kjorum, er
haetta 3 ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, ellegar ad afkoma félagsins og geta pess til
bess ad proa eignasafn sitt versni.

1.1.2.4  Kvadir vegna fjdrmégnunar

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort utgefandi eda dotturfélog dtgefanda eru skuldarar geta
innihaldid ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og eftir
atvikum annarra lana eda skuldaskjala félagsins eda doétturfélaga pess, & grundvelli sérstakrar
gjaldfellingarheimildar par ad IGtandi. Nyti lanveitendur gjaldfellingarheimildir sinar geta peir gengid ad peim
vedum sem peir hafa til tryggingar krofum sinum i samraemi vid skilmala vidkomandi lana, skuldaskjala og
videigandi tryggingarbréfa. Lanasamningar og skuldaskjol par sem utgefandi eda dotturfélog utgefanda eru
skuldarar kunna einnig ad innihalda heimild til ad gjaldfella viskomandi kréfu ef gjaldfelling hefur ordid 4 66rum
skilgreindum krofum Utgefanda eda dotturfélaga. Gangi lantakendur ad vedum i fasteignum i eigu félagsins mun
pad hafa verulega neikvaed ahrif a fjarhag félagsins.

1.1.2.5 Ve0setning fasteigna i eigu félagsins

Utgefandi hefur veitt kré6fuh6fum ved i fasteignum sinum vegna fjdrmoégnunar. Samkvaemt dkvaedum samninga
par ad lutandi, hafa kréfuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilmala slikra skuldaskjala.

2 par af er um 2,7 ma.kr. framkvaemdaldn a gjalddaga & pridja arsfjoréungi 2024 vegna framkvaemda vid Kéllunarklettsveg 1
sem fyrirhugad er ad endurfjarmagna pegar framkvaemdum lykur en pad er dzetlad i lok ars 2023.

3 Medtalid vixill KALD 24 0301 ad fjarhaed 1 ma.kr. sem félagid gaf ut i agust sem og framkvaemdalan vegna framkveemda vid
Kéllunarklettsveg 1.



Gangi krofuhafar ad vedum sinum i eignum félagsins vegna beitingar samningsbundinna vanefndardrraeda
myndu slikar adgerdir hafa veruleg neikvaed ahrif 4 fjarhagslega stodu félagsins.

1.1.2.6  Vaxtadheetta

Vaxtadhaetta felst i pvi pegar vextir a eignum og skuldum breytast ekki @8 sama tima. Félagid byr vid vaxtaahaettu
vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtastig raedst ad miklu leyti af adsteedum 34
fjarmalamorkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif 4 afkomu félagsins. Lantékur félagsins eru i islenskum
kronum. Steerstur hluti 1ana, skv. arshlutauppgjori 30.6.2023, er med breytilegum déverdtryggdum voxtum, en
jafnframt er hluti lana & fostum verdtryggdum voxtum. Greidsluahaetta vegna vaxta er pripaett, haekkun
breytilegra vaxta, haekkun fastra vaxta og verdbdlguahzetta.

Félagid fylgist med vaxtadhaettu, med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins. I ljési pess hve afkoma
félagsins er naem fyrir breytingum a markadsvoxtum, getur pessi ahaetta jafnframt leitt til mikilla sveiflna i afkomu
félagsins. Vaxtaberandi skuldir félagsins i lok fyrri hluta ars 2023 voru 25,0 ma.kr. og par af voru 14,3 ma.kr. a
breytilegum overdtryggdum voxtum og 10,8 m.a. kr. 4 verdtryggdum voxtum.

Stjornendur félagsins hyggjast nu auka vaegi verdtryggdra skulda félagsins vid endurfjarmognun skulda sem eru
4 gjalddaga a naestunni, par sem leigutekjur félagsins eru verdtryggdar, og minnka pannig vaegi dverdtryggdar
fjarmognunar. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi @ sému kjérum eda hagfelldari en
su fjarmégnun sem félagid byr vid er lysing pessi er gefin ut.*

Félagid hefur gefid ut grunnlysingu vegna 30 ma.kr. dtgafuramma sem gerir félaginu kleift ad saekja sér
markadsfjarmognun. Félagid stefnir & ad vera reglulegur utgefandi af skuldaskjolum @ markadi med Gtgafu a
verdtryggdum og dverdtryggdum skuldaskjélum. bad er stefna félagsins ad halda vedsetningarhlutfalli® félagsins
undir 55%. bad kann ad vera ad vedsetningarhlutfall fari timabundid upp fyrir 55% vegna ardbaerra kaupa en pa
gert med pad ad marki ad pad vaeri einungis timabundid og unnid yrdi ad pvi i kjolfarid ad faera pad hlutfall aftur
nidur fyrir 55%.

Eins og fyrr segir hafa vextir og vaxtaproun einnig ahrif 8 verdmaeti fjarfestingareigna félagsins par sem
vaxtabreytingar valda breytingum 4 avoxtunarkréfu sem aftur hefur ahrif & gangvirdi fjdrfestingareigna félagsins.
Ahrif vaxta 4 avoxtunarkrofu endurspeglast einnig i ardsemiskréfu markadarins til fasteigna og hefur par med
ahrif a fasteignaverd. préun 4 vaxtamorkudum hefur einnig mikil dhrif 4 virdi fasteigna félagsins par sem préun
avoxtunarkrofu til slikra eigna er natengd préun vaxta. Haetta er 4 ad haekkun vaxta & morkudum hafi tvofold
neikvaed ahrif & félagid, annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjdrmognun félagsins og hins vegar i formi
neikvaedra ahrifa & mat eigna. Nanari skyringar um ahrif vaxta & gangvirdismat fjarfestingareigna er ad finna i
kaflanum ,,4.5.3 Mat @ virdi fasteigna*“.

1.1.2.7  Ver8bodlguihaetta

Hluti vaxtaberandi skulda félagsins eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds og hefur préun visitélu
neysluverds pvi ahrif 4 bokfaerda stodu ldna og sjodstreymi tengd peim. Flest allir leigusamningar félagsins eru
verdtryggdir midad vid visitdlu neysluverds® en steersti hluti vaxtaberandi skulda félagsins eru éverdtryggdar
skuldir.” Verdbdlga hefur ahrif & stédu vaxtaberandi verdtryggdra skulda félagsins og leigutekjur og par med &
baedi rekstur og efnahag félagsins. Mikil og langvarandi verdbdlga getur haft ahrif 4 leigutaka félagsins og getu
peirra til pess ad standa i skilum & skuldbindingum sinum. Aukin verdbdlga getur um leid aukid prysting leigutaka

4 www.kaldalon.is/fjarfestar

5 Vaxtaberandi skuldir i hlutfalli vid fjarfestingareignir

6 91% af leigusamningum m.v. heildartekjur tekjuberandi eigna vid dagsetningu lysingar eru verdtryggdir med visitolu
neysluverds

7 Innan vid 2% leigusamninga m.v. heildartekjur tekjuberandi eigna vid dagsetningu lysingar eru samningar bundnir vid
byggingarvisitolu.



til lekkunar a leiguverdi, par sem félagid gaeti purft ad taka a sig hluta verdbodlgunnar til ad koma i veg fyrir missi
leigutaka.

Haetta er 4 ad mikil og vidvarandi verdbodlga orsaki pa stédu ad leiguverd sem leigutakar aettu ad greida haekki
umfram getu beirra til pess ad standa undir greidslubyrdinni. Slikt myndi hafa i for med sér vanefnd a
greidsluskuldbindingu peirra gagnvart félaginu ellegar og/eda ad félagid purfi ad endursemja vid leigutaka med
pbeim afleidingum ad aaetladar framtidartekjur og par med virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til
samraemis vid haekkun verdtryggdra skulda félagsins med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag pess.

1.1.2.8 Gjaldmidladhatta

Gjaldeyrisdhaetta getur myndast pegar tekjur 4 méti gjdldum eru ekki i sému mynt. Verdlag og verdbdlga 4 islandi
eru m.a. had proun gjaldmidla. Breytingar a gengi islensku kronunnar hafa pannig ahrif & verdtryggdar skuldir,
tekjur og afkomu. Oll vidskipti Kaldaléns i erlendri mynt mynda gjaldeyrisahaettu. Félagid byr ekki vid beina
gjaldmidladheettu i tengslum vid skuldir sinar, og rekstrargjold, par sem pau eru ad mestu leyti i islenskum
kronum. Félagid hefur tekjur i erlendri mynt af einum leigusamningi vegna hdételfasteignar ad Vegamatastig 7-9
og Laugavegi 18, sem er veltutengdur, og midast leigugreidslur vid hlutfall af heildarveltu leigutaka sem hefur
tekjur baedi i evrum og islenskum krénum. Leigusamningur pessi stendur undir um 7% af heildarleigutekjum
félagsins er lysing pessi er birt.

Ef 6jafnvaegi myndast i myntsamsetningu skulda og tekna kann gjaldeyrisahaetta félagsins ad aukast. Félagid geeti
litid til pess fjarmagna sig i erlendri mynt til a0 maeta pessari ahaettu, eda gert gjaldmidlaskiptasamninga i pvi
skyni, en eins og stendur er félagid adeins fjarmagnad i islenskum krénum.
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1.2 Ahztta tengd eignasafninu

1.2.1  Verdproéun a atvinnuhlsnaedi og mat 4 eignum

Starfsemi Kaldaldns felur i sér fjarfestingar i atvinnuhtsnaedi sem aetlad er til Gtleigu & markadi. Ahaettupaeettir
sem snua ad fjarfestingum i fasteignum geta pvi haft ahrif a félagid. Verd fasteigna sveiflast ad jafnadi umtalsvert.
Verdbreytingar geta verid mismunandi eftir eignaflokkum, p.e. hvort um sé ad raeda skrifstofuhlsnaedi,
idnadarhusnaedi, hotel eda fasteign sem nytt er fyrir verslun og pjonustu. P4 hafa kjoér og lengd leigusamnings
toluverd ahrif & verd. Fasteignaverd er jafnframt had st6du og umsvifum i hagkerfinu, eda eftir atvikum
efnahagslegri stodu tiltekins landsvaedis. Almennt er verdprdéun a fasteignamarkadi undir dhrifum frad pattum i
ytra umhverfi s.s. almennu efnahagsastandi, stédu a fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi.
Sértaek ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna, sveedisbundin ahrif og frambod og
eftirspurn eftir stadkvaemdarfasteighum?® geta haft dhrif & verdmyndun stakra eignha, & skjén vid almenna
verdproun. Haetta er 4 ad hreyfingar a fasteignaverdi hafi ahrif a virdi fasteignasafns utgefanda.

Bokfeert virdi fasteigna Kaldaldns tekur mid af mati sem unnid er samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastodlum
um mat a fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid sé metid i ars- og arshlutauppgjorum félagsins
hvort sem um er ad reeda endurskodad eda éendurskodad uppgjor. Verdproun a markadi er einn af lykilpattum
sem ahrif hafa @ mat eigna. Slikt mat krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir og gefi sér forsendur sem hafa
veruleg hrif 4 nidurstddu matsins, samanber umfiéllun i kafla ,1.3.6 Aheetta tengd reikningsskilaadferdum og
mati @ fjdrfestingareignum®, bratt fyrir ad slikar forsendur séu i samraemi vid bestu faanlegu upplysingar og
alpjodlega matsstadla er engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda
raunverulegt séluverd & markadi.

Virdi fasteigna félagsins var metid a kr. 48,9 milljarda pann 30. juni 2023. Breytingar & verdmati fasteigna upp a
+/- 5%, myndi hafa ahrif & hagnad félagsins fyrir skatt um sem nemur 2,5 milljordum. Breytingar til laekkunar &
fasteignasafni félagsins munu hafa neikvaed ahrif a rekstur og fjarhagsstodu félagsins, badi med beinum haetti
og jafnframt med Obeinum haetti pvi pad geeti takmarkad moguleika félagsins ad afla sér fjarmognunar a
hagstaedum kjorum eda gera félaginu okleift ad afla fjarmognunar.

1.2.2  Fjarfestingar og sala fasteigna

Utgefandi er virkur adili 4 markadi med kaupum og sélu & fasteignum, en slik kaup og sala fasteigna er hluti af
starfsemi félagsins & hverjum tima. Fjarfestingarstefna félagsins kvedur &4 um ad fjarfesta i fjolbreyttum
eignaflokkum atvinnueigna med pad ad markmidi ad minnka dhaettu einstakra eignaflokka. Fjarfestingar mida
ad pvi ad safnid sé med hatt utleiguhlutfall, langtimaleigusamninga og sterkt sjédstreymi. Jafnframt mun félagid
ihuga ad fjarfesta i virdisaukandi taekifeerum sem geta skilad haerri dvdxtun, s.s. préunareignum® eda endurnyjun
eigna med pad ad markmidi ad nda hamarksardsemi. Prdounareignir geta ymist verid atvinnueignir 3
framkveemdastigi, eign sem saetir verulegum endurbdtum, OAbyggdar atvinnuhusalédir eda Oonyttur
byggingarréttur a atvinnuhusal4d.

pad geta komid upp adsteedur par sem félagid akvedur, eda er knuid til ad selja eina eda fleiri fasteignir. Séluverd
fasteigna i framtidinni er 6ljost par sem étal peettir hafa ahrif 4 préun fasteignaverds yfir tima. Fari svo, ad eign
verdi seld med tapi, hefur pad bein ahrif a afkomu félagsins. Vid solu félagsins a fasteignum, er hzetta 4 ad
motadili félagsins i vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar, til deemis ef umsamin greidsla er ekki innt
af hendi a réttum tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjéni en undir slikum kringumstaadum kann ad
vera mogulegt ad saekja baetur til kaupanda og jafnvel rifta vidskiptunum. Ekki er haegt ad utiloka ad fjarfestingar

8 Med stadkvaemdarfasteign er att vid sambaerilega fasteign sem kann ad gegna somu eiginleikum og félagid hefur i sinu
eignasafni.

9 Pbréunareignir félagsins geta ymist verid atvinnueignir @ framkvaemdastigi, eign sem er ad undirgangast verulegar
endurbaetur, dbyggdar atvinnuhusalodir eda onyttur byggingarréttur a atvinnuhdsaléd.
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félagsins i nyjum fasteignum eda fasteignaséfnum, eda sala a fasteignum skili ekki peim tekjum og ardsemi sem
félagid hefur vaentingar um i upphafi, med tilheyrandi neikvaedum ahrifum a afkomu og efnahag félagsins.

Haetta er @ ad upp komi atvik, préun eda o6fyrirsédir atburdir sem ekki eru i samraemi vid paer veentingar eda
aeetlanir sem lagu til grundvallar akvérdunar um kaup félagsins & fasteignum eda kaup a 060rum
fasteignafélogum. Slikt getur valdid tekjutapi eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar
verdi laegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstaedum kann pé ad vera mogulegt ad saekja baetur
til seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum en pad rikir b6 engin fullvissa par um. Slik atvik, préun eda
kringumstaedur kunna pannig ad hafa neikvaed ahrif a starfsemi, rekstur og afkomu Kaldaldns.

1.2.3  Astand eigna, framkveemdir, vidhald og endurbaetur

Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast frd einum tima til annars. Ef rekstrar- og
vidhaldskostnadur er ekki rétt asetladur, eda er ekki i samraemi vid datlanir mun pad hafa ahrif 4 afkomu
félagsins. SU heetta er til stadar ad vidhalds-, endurbdta- eda framkvaemdaverkefni sem félagid tekur sér fyrir
hendur, muni ekki kldrast 4 réttum tima eda innan peirra fjarhagsvidmida sem lagt er upp med. Ymsir
utanadkomandi peettir geta haft ahrif a slikar tafir eda aukinn kostnad, til deemis ef fasteign er étekjuberandi i
lengri tima en a=etlad var eda bzeta parf leigutokum upp fyrir énaedi sem peir geta ordid fyrir vegna
framkveemdanna eda tryggingar na ekki yfir tjén a fasteign. Meirihattar tjon a fasteign getur falid i sér m.a.
straumrof, rakaskemmdir, myglu, bruna eda asbest og getur slikt tjon haft afleidingar a rekstur félagsins par sem
pad geeti gert félaginu okleift ad standa vid skuldbindingar sinar til lengri tima sem geeti leitt til tekjutaps, krafna
vegna tjons eda krofu um afslatt vegna tjons leigutaka eda annarra. Sja nanar kafla ,,1.3.4 Vdtryggingar”. Slik
stada getur haft neikvaed ahrif a tekjustreymi og afkomu félagsins.

Félagid parf ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi vihaldi og endurbétum a peim pannig ad pzer
geti skapad tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurbotum er ekki sinnt eda ef gjaldfaersla og eignfeersla slikra
framkvaemda rumast ekki innan dztlana félagsins getur pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid
hvort heldur sem litid er til mistaka i daetlanagerd, dvaentra atburda, tjéna sem verda ekki baett, kvada opinberra
adila, parfa eda vaentinga leigutaka og leigusala. Slikar adstaedur geta haekkad rekstrar- og fjarfestingarkostnad
félagsins, minnkad ardsemi framkveemdanna og haft adrar neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid.
Félagid gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum félagsins sé vel vidhaldid, ad paer uppfylli krofur
byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er atlad. Kvedid er & um abyrgdarskiptingu a
vidhaldi og endurbétum i leigusamningi milli adila. Akvednar kréfur eru b6 gerdar til leigusala um astand hins
leigda husnaedis samkvaemt 3. kafla i husaleiguldgum nr. 36/1994. | fasteignasafni félagsins eru eignir sem eru
leigdar af adilum med sérhaefda starfsemi sem krefst pess ad husnaedid uppfylli dkvednar kréfur og er pad pvi
sérutbuid i peim tilgangi. Ef krofurnar breytast kann pad ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu, sem kann
ad hafa ahrif & starfsemi pess, rekstur og fjarhagslega afkomu

Félagid gerir vidhalds- og rekstrardaetlanir fyrir hverja fasteign. Azetlanir innihalda 4daetladan rekstrarkostnad,
dzetlun um reglubundid og hlaupandi vidhald sem og endurgerd. Azetlanir eru gerdar m.t.t. kaupa fasteigna og
eru nyjar azetlanir svo gerdar arlega. Med pessu er reynt ad sja fyrir helstu vidhaldsverkefni fram i timann og
tryggja a0 eignir félagsins séu i vidunandi dstandi @ hverjum tima. bratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad upp
komi tilvik sem kalli & ad radist sé i 6fyrirsédar framkveemdir til ad tryggja vidunandi dstand fasteigna félagsins.
Haetta er 4 ad kostnadur reynist meiri en aaetlanir gera rad fyrir, sem getur haft neikvaed ahrif 4 afkomu félagsins.
Eins og stendur, utvistar félagid allri vinnu er vardar vidgerdir, endurbaetur og vidhald & fasteignum. Smaerri
verktakar sinna hefdbundnu reglulegu vidhaldi fasteigna félagsins, byggt a pjénustusamningum en gerdir eru
sérstakir samningar um staerri uppbyggingar og/eda endurbétaverkefni. S& moguleiki er fyrir hendi ad su
pjonusta verktaka sem hér um raedir uppfylli ekki paer kréfur sem félagid gerir vegna gaeda, verda eda
afhendingartima. Ef pjonustan uppfyllir ekki parfir félagsins pa getur pad falid i sér ahaettu a seinkun afhendingu
leigueininga eda moguleika & vanefndum leigusala sem getur haft neikvaed ahrif a rekstur félagsins.

Almennt er vidhald fasteigna ekki had leyfum byggingar- og skipulagsyfirvalda. par sem um er ad raeda steerri
breytingar & husnaedi eda uppbyggingu husnaedis fyrir leigutaka parf i moérgum tilvikum ad geeta pess ad afla
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leyfis fra videigandi byggingar- og skipulagsyfirvdldum sem kunna ad setja krofur par ad ldtandi. Ekki er haegt ad
ganga ad pvi visu ad leyfi faist fyrir peim framkveemdum sem félagid hefur 4form um hverju sinni og kann ad
hafa i fér med sér ad félaginu reynist ekki unnt ad leigja hlutadeigandi fasteign ut til peirra nota er henni voru
2tlud. Kann slikt ad hafa neikvaed ahrif 4 starfsemi félagsins, rekstur pess og afkomu.

1.2.4  Eignasamsetning

Eignasafn Kaldaldns samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum idnadar- og voruhtdsum, verslunar- og
pjénustuhdsnaedi, skrifstofuhisnaedi og hotelbyggingum. Haetta er 4 ad samsetning eignasafns félagsins pjappist
um of 4 dkvedin svaedi, ad einstakur eignaflokkur verdi hlutfallslega of stér sem hlutfall af heildar eignum og ad
einn eignaflokkur verdi of stor hluti af heildartekjum. Slik stada kann ad hafa i for med sér minni ahaettudreifingu,
aukna motadiladhaettu, auk pess sem hzetta er 4 ad o6ll aféll i rekstrinum verdi steerri i snidum. Kaldalon hefur
verid og er enn i staekkunarfasa. A Gtgafudegi lysingarinnar voru 97% fjarfestingaeigna félagsins &
hofudborgarsveedinu, midad vid verdmaeti peirra samkvaemt fasteignamati 2023 efa 94% af
heildarfermetrafjélda eignasafnsins. | &rslok 2022 namu fjarfestingareignir & héfudborgarsvaedinu um 94%,
midad vid fasteignamat 2023, eda 91% af heildarfermetrafjolda eignasafnsins.

Pad getur falid i sér sampjoppunarahrif ad meirihluti eigna félagsins séu stadsettar & héfudborgarsvaedinu. Adrar
aheettur geta stafad ad pvi hvernig skipulag héfudborgarsvaedisins préast i framti@inni, breytingum a verdi
fasteigna og breytingum sem geta ordid a leiguverdi fyrir fasteignir i Utleigu og eftir eftirspurn leigjanda eftir
fasteignum til leigu & svaedinu. Pann 30.6.2023 skiptust leigutekjur félagsins med eftirfarandi heetti milli
atvinnuvega: Utleiga fasteigna til verslunar og pjénustu nam um 31% af heildarleigutekjum, Gtleiga fasteigna til
voruhusa- og idnadarrekstrar nam um 35% af heildartekjum, utleiga skrifstofuhisnaedis nam um 5% og utleiga
hétela um 29%. Félagid hefur sett sér fjarfestingarstefnu.?® bar kemur m.a. fram ad félagid fjarfesti i fjdlbreyttum
eignaflokkum atvinnueigna med pad ad markmidi ad minnka ahaettu einstaka eignaflokka. Félagid horfir m.a. til
fjarfestinga 4 hofudborgarsvaedinu og i nagrenni helstu innvida s.s. hafna og flughafna.

Fjarfestingar félagsins mida vid ad utleiguhlutfall eignasafnsins sé hatt, byggi & langtimaleigusamningum og
stodugu sjédstreymi. Félagid midar vid ad eiga dreift eignarsafn par sem til lengri tima myndi enginn eignaflokkur
yfir 50% af tekjum félagsins, pd vidbuid sé ad i vaxtarfasa breytist pad hlutfall reglulega. Félagid hefur upplyst um
ad félagid leggi nu dherslu a & fjarfestingu i iGnarhdsnadi og verslunar- og pjonustuhidsnadi.

Félagid hefur sett sér pa stefnu, ad 75% vedsettra fasteigna i eignasafni pess skuli stadsettar a
hofudborgarsvaedinu eda séu tengdar helstu hofnum eda flughdfnum landsins og endurspeglar su stefna skilmala
tryggingabréfs og vedsamnings sem félagid hefur gefid ut til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu félagsins a
tilteknum skuldum sinum. Kynni pad ad veita krofuhdfum félagsins heimild til eiganda skulda félagsins ad
gjaldfella skuldir félagsins séu pau mork ekki virt. Komi til slikrar gjaldfellingar mun hdn hafa veruleg neikvaed
ahrif & verdmeeti fjarfestingar fjarfesta i félaginu.

Ekki er haegt ad utiloka ad sampjoppun verdi a landfraedilegri dreifingu eigna félagsins eftir sveedum og/eda ad
eftirspurn eftir fasteignum 34 tilteknum sveedum breytist, sem geeti valdié pvi ad paer stadsetningar sem félagid
telur eftirsoknarverdar ni verdi pad ekki i framtidinni.

1.2.5  Fasteignaprounarverkefni

pratt fyrir ad prounareignum sem flokka ma utan kjarnastarfsemi félagsins hafi faekkad verulega i samraemi vid
stefnu félagsins, kann félagid pé engu ad sidur ad taka patt i préunar- og byggingarverkefnum med pad ad
markmidi ad vidhalda og auka verdmaeti eigna félagsins og byggja upp nyjar tekjuberandi fasteignir. |
halfsarsuppgjori 2023 samanstddu prounareignir utan kjarnastarfsemi félagsins adallega af 6seldum, fullbdnum
ibudum eda ibudum par sem kauptilbod fasteignarkaupanda hofdu verid sampykkt, en bidu
kaupsamningsgerdar. Félagid a ad auki byggingarrétt 4 premur l6dum, Fossaleyni 19-23, Vesturhrauni 5,
Haedasmdra 2-6 og svo 6byggda atvinnuhusaldd ad borraholti 6 i Gardabae. P4 stendur félagid ad endurnyjun og

10 Fjarfestingastefna Kaldalons, dagsett 17. april 2023, https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2023/05/Kaldalon-hf-
Fjarfestingarstefna.pdf
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uppbyggingu Kollunarklettsvegar 1, sem flokkast medal préunareigna i arshlutauppgjori félagsins 2023. P4 4
félagid atvinnuhusnaedi i byggingu ad Hringbraut 116.

Félagid hefur jafnframt gert kaupsamning um einkahlutafélagid Agros Mohellu 1 ehf., sem hadur er fyrirvérum,
en helsta eign pess fyrirtaekis er uppbygging véruhdss, verslunar og pjénustu ad Einhellu 1, Hafnarfirdi. Azetlad
er ad framkvaemdum vid fasteignina ad Koéllunarklettsvegi 1 Ijuki i lok ars 2023 og fasteignina ad Einhellu 1 ljuki i
afongum a seinni hluta arsins 2023. Visad er til kaflans ,,4.4.1 Dotturfélég Kaldalons* par sem nanari upplysingar
er ad finna um kaupsamning er vardar greidslur og afhendingu fasteignar vid Kéllunarklettsveg 1. Ahaetta
Kaldalons tengd prounarverkefnum er vidtaekari en sem vardar fjarfestingu i fasteignum, eingéngu og parf félagid
i slikum verkefnum ad meta ardsemismoguleika, taekifaeri og dgnanir ut fra fjolmorgum pattum er snda ad préun
og skipulagi, framkvaemdum, sem og utleigumdguleikum og kostnadi er fellur til vegna fasteignar eftir ad hun er
komin i rekstur. Rangt mat 4 framangreindum atridum getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra
en kostnadur vid fjarfestingu eda mat a naverandi byggingarréttum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild
opinberra adila til pess ad framkvaema aform sin um préun fasteigna. Nai félagid af peim sokum ad slik heimild
faest ekki, ekki fram markmidum sin med kaupum tiltekinnar fasteignar, kann pad ad hafa ahrif a rekstur félagsins,
verOmaeti fasteignasafns pess, og fjarhagslega afkomu pess.

1.3 Rekstraraheetta

Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins.
Félagid stendur frammi fyrir dhaettu af ymsu tagi vegna 6fullnaegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsfdlks,
skipulagi og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga 4 Il6gum og almennum
vidhorfum til stjérnarhatta félaganna. Rekstrarahaetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar. Misbrestur &
framangreindu gaeti falid i sér fjarhagslegt tjon fyrir félagid, adgerdir af halfu opinberra adila gagnvart félaginu,
neikvaed vidbrogd vidskiptavina félagsins og/eda tapad samkeppnisforskot. Félagid fylgir stodugu umbdtaferli i
starfsemi sinni og eru verkferlar félagsins pvi til stodugrar endurskodunar med tilliti til pess ad lagmarka
rekstrardhaettu eftir pvi sem kostur er, og i pvi skyni ad ferlar félagsins teljist endurspegla pad sem telst besta
framkveemd & hverjum tima.

1.3.1  Fasteignagjold og énnur opinber gj6ld og |6darleiga

Haekki fasteignagjold vegna haerra fasteignamats eda haekkunar a alagningu fasteignagjalda, hefur pad bein ahrif
a afkomu félagsins og leidir pad til laegra mats a fjarfestingareignum pess. Kaldaldn greidir opinber gjold,
sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga og veitufyrirtaekja. bPessi gjold
samanstanda medal annars af fasteignaskatti, I68arleigu og vatns- og fraveitugjoldum.

Alagning gjaldanna midast vid 4lagningarhlutfall af fasteigna- og I68armati hverrar fasteignar sem og gjaldskra
viokomandi sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats l6dar- og fasteignamats
mannvirkja eins og pad er akvardad af Hisnaedis -og mannvirkjastofnun ( hér eftir ,HMS") ar hvert og gildir pad
fyrir naesta ar eftir ad akvordun um matid liggur fyrir. Breyting & adferdafraedi HMS vid Utreikning 4 fasteignamati
getur leitt til pess ad fasteignamat 4 fasteignum félagsins haekki. Ahaetta getur falist i pvi ad préun a fasteignamati
eda breytingar a utreikningi fasteignagjalda fylgi ekki almennri verdpréun @ markadi. Haekkun pessara gjalda
getur dregid ur ardsemi félagsins og laekkad handbeaert fé fra rekstri og pvi haft ahrif & getu félagsins til ad standa
vid skuldbindingar sinar. Jafnframt getur haekkun leiguverds @ markadi haft i for med sér haerra markadsverd
fasteigna og mogulega leitt til haerra fasteignamats og par med haft i for med sér haerri fasteignagjold. Akvaedi
eru i hluta leigusamninga félagsins sem heimila haekkun leiguverds verdi breytingar a fasteignagjoldum en m.v.
stoduna vid utgafu lysingarinnar er tekjuvegid hlutfall leigusamninga par sem slikt dkvaedi er til stadar um 53%.

Hluti fasteigna félagsins eru stadsettar a I6dum sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad utiloka
ad lédarleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun l6darleigusamnings reedst yfirleitt af
framtidarskipulagi vidkomandi svaedis. Ef |60arleiga faest ekki endurnyjud er haetta a ad félagid purfi ad selja
viokomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og Utvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang starfseminnar
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sem pvi munar. Slik stada getur haft neikveed ahrif 3 tekjur og afkomu félagsins. Medaltimi gildandi
I68arleigusamninga félagsins er um 31 ar og fasteignir sem eru a landi med l6daleigusamningum nema um
86.140 fm.

1.3.2  Stjérnunar- og starfsmannadhaetta

Stjérnunar- og starfsmannadhaetta er s ahaetta sem félgin er i ad stjdrnun, skipulag og pekking innan félagsins
naegi ekki @ hverjum tima til ad takast a vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Starfsemi félagsins veltur medal
annars a pekkingu og reynslu stjornar félagsins, stjérnenda pess og annars starfsfolks. Innan félagsins er
yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenska fasteignamarkadinum, en fatt starfsfélk. A Utgafudegi lysingar eru
fioldi arsverka 5, samanborid vid 3 i lok ars 2022 og 2 4rid 2021, auk adila sem sinna Utvistudum verkefnum hverju
sinni. bad geeti pvi haft neikvaed ahrif a félagid ef einn eda fleiri pessara adila haettu storfum hja pvi, eda ef margir
starfsmenn hyrfu & brott fra félaginu & stuttum tima an pess ad félagid styrdi par for. betta & baedi vid um
starfsfolk sem sinnir daglegum verkefnum félagsins og i peim tilvikum par sem starfsfélk sinnir Gtvistudum
verkefnum hja utvistunaradila.

Félagid er med skilgreinda verkferla sem stjérnendum og starfsfélki er kunnugt um og ber ad fylgja. bott félagid
telji ad starfsfélk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins umfangsmikil sem
leidir til pess ad til stadar er dhaetta a pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt ellegar ad
starfsfolk brjéti af sér i starfi med sviksamlegum haetti, asetningi eda storkostlegu galeysi b alltaf til stadar og
er ekki haegt ad utiloka hana. Slikt geeti haft ahrif 4 afkomu félagsins og ordspor.

Félagid leggur aherslu 4 ad bjéda gdo starfsskilyrdi og samkeppnishaef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad
lada til sin og/eda halda i pad starfsfolk sem pad parfnast. Ahaetta er pvi til stadar ad félagid geti ekki radid til
sin nytt haeft starfsfolk og getur pad haft neikvaed ahrif 4 getu pess til ad prda reksturinn dsamt pvi ad pad geeti
haft neikvaed ahrif a starfsemi félagsins, rekstur og fjarhag.

1.3.3  Samningsaheatta og mikilvaegir samningar

Lanasamningar sem Kaldalon er skuldari ad, geta falid i sér haettu & agreiningi um tulkun a efni samninganna og
slikt getur leitt af sér fjdrhagslegt tjon fyrir itgefandann reynist efni samninganna annad en félagid aetladi. bad
sama a vid um samningsgerd tengdra annarri fjarfestingu félagsins.

A Kaldaléni hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis dkvaedi fjarmégnunarsamninga. Ef félagid yrdi 6faert
um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda heetti af einhverjum asteedum ad gera pad, settu lanveitendur rétt 4
ad beita vanefndarurreedum eda ad rifta umraaddum samningum, sem geeti haft i for med sér gjaldfellingu 1dna
og neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjsrmégnun reyndist éhagstaed eda émoguleg.
Gjaldfellingarheimildir lana félagsins snua ad hefdbundnum vanefndadkveedum, t.d. vanefndum 34
samningsbundnum greidslum, brotum & fjarhagsskilmalum, en einnig eru skilmalar er vardar breytingar a
eignarhaldi, afleiddar vanefndir (e. cross-default), breytingar a rekstarformi félagsins, ardgreidslur, kréfur um
lagmarks eiginfjarhlutfall og vedsetning eigna svo eitthvad sé nefnt.

Stjorn Kaldaléns veitti @ fundi sinum 22. mai 2023 heimild til Gtgafu skuldaskjala innan utgdfuramma fyrir allt ad
30 milljarda kréna. bann 26. juni 2023 sampykkti stjorn félagsins atgafuaaetlun innan atgafurammans sem gerir
rad fyrir utgafu a skuldaskjélum fyrir allt ad 10 milljarda kréna ad nafnvirdi innan dtgafurammans 4 naestu 12
manudum. bann 7. juli 2023 birti utgefandi grunnlysingu i tengslum vid 30 milljarda kréna utgafuramma
skuldabréfa og vixla félagsins sem var dagsett sama dag. Grunnlysingin var stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka
islands. Utgafur & grundvelli grunnlysingarinnar kunna ad vera vedtryggdar med fasteignum félagsins og 63rum
eignum pess eftir atvikum skv. efni skuldaskjala sem eru gefin Gt & grundvelli utgdfurammans og annara
fjdrmognunarsamninga.

Prjar mismunandi tegundir af tryggingafyrirkomulagi er undir dtgafurammanum, p.e. dvedtryggd skuldabréf og
vixlar, sértekt tryggingafyrirkomulag og almennt tryggingafyrirkomulag. Félagid hefur gefid Ut vixla undir
ovedtryggda hluta fyrirkomulagsins og hefur fengid sampykkt ad feera alla bankafjarmognun félagsins undir
almenna tryggingafyrirkomulagié. Vedgeesluadili er Lex légmannsstofa og stadfestingaradili er KPMG.
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Umbodsmadur skuldabréfaeiganda verdur tilnefndur i tengslum vid utgafu félagsins @ markadsskuldabréfi sem
gefid verdur Ut undir rammanum. Tryggingar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu eru 1. vedréttur eda fyrsti
lausi vedréttur i eignum i fasteignasafni (vedpotti) med uppfaerslurétti, auk handveds i bankareikningum og
vorslureikningum. Heimild til ad laesa bankareikningum i samraemi vid almenn og sérstok skilyrdi, fiarhagsskilyrdi
og Urreedi vid vanefndum undir rammanum ma sja & heimasidu Kaldaléns.™

Stjorn Kaldaldns hefur gert samninga vid forstjora félagsins um askriftarréttindi sem og kauprétti til stjérnenda
og lykilstarfsmanna. Sja nanar i kafla ,2.14.2 Askriftarréttindi“ og ,2.14.3
KaupréttarsamningarKaupréttarsamningar” undir kafla ,,2.14 Hluthafar og hlutafé”.

{ juni 2021 gerdi Kaldalén samkomulag vid Reykjavikurborg um fyrirhugada uppbyggingu a 168inni Sudurfelli 4, i
Reykjavik. Er hugmyndin ad vid fyrirhugada uppbyggingu feli i sér ad 16dinni Sudurfelli 4 verdi skipt upp i tveer
168ir. Samkomulagid felur i sér ad Kaldaldn muni lata vinna nyja deiliskipulag fyrir I68ina Sudurfell 4 sem radgeri
ad a henniverdireist blondud byggd ibudarhusnaedis, auk verslunar- og pjénustuhusnaedis. Vinna vid deiliskipulag
fer fram i samstarfi vid Reykjavikurborg. Samkomulagid er had akvednum skilyrdum m.a. er vardar sélu ibuda til
Félagsbustada hf. og um leiguibudir. Deiliskipulagsvinnu er ekki lokid og verdur byggingarréttur ekki eignfaerdur
fyrr en vid atgafu deiliskipulags. Kaldalén er nt eigandi I68arinnar. Ahaetta er & ad deiliskipulag verdi ekki Gtgefid
i samraemi vid samninga pess efnis, en hefur ekki neikveed ahrif 3 ndverandi efnahag eda rekstur Kaldaldns.

1.3.4  Vatryggingar

Kaldaléon hefur akvedid ad kaupa vatryggingar gegn akvednum dhaettum i pvi skyni ad takmarka ahaettu félagsins
vegna tjona. Hafa parf i huga ad ekki er vist ad tryggingar félagsins veiti fullkomna eda naega vernd gegn pvi tjoni
sem félagid aetlar ad tryggja sig fyrir og geeti pvi komid til pess ad félagid purfi sjalft ad bera tjon sitt ad hluta til
eda Ollu leyti. Félagid kaupir logbundna bruna- og hiseigendatryggingar vegna eigna sinna, vidbotartryggingar
vegna bruna pegar endurstofnverd eignar er metid haerra af stjornendum en sem svarar til brunabétamats
eignarinnar. Kaldaléon hefur einnig keypt dbyrgdartryggingu vegna stjérnenda sinna og stjornarmanna. bratt fyrir
petta er mogulegt ad félagid verdi fyrir tjoni sem tryggingar na ekki yfir og myndi félagid pa purfa ad bera tjonid
sjalft. Komi slikt til, myndi pad hafa neikvaed ahrif a fjarhagslega st6du félagsins sem og framtidartekjur.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar peer sem félagid kaupir vegna starfsemi sinnar veiti fullkomna vérn
gegn tjoni i 6llum peim tilfellum sem aetlun félagsins er ad afla vatryggingaverndar gegn. battir sem hafa ahrif
4 petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka, mogulegar undanpagur fra greidslu tjonabdta, takmarkanir 4
botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. burfi félagid ad bera kostnad vegna tjona hefur pad bein neikvaed ahrif
a afkomu pess og fjarhagsstodu. Jafnframt gaeti vatryggingaratburdur haft ahrif a ordspor fyrirteekisins eda haft
pbau ahrif ad framtidar idgjold félagsins myndu haekka, med tilsvarandi neikveedum ahrifum a fjarhagslega
afkomu rekstrar pess.

1.35 Umbhverfisdheetta

Ahaetta félagsins i loftlagsmalum er ad mestu leyti tengd nyjum légum og reglugerdum og breyttum vidhorfum
neytenda. Félagid reynir eftir fremsta megni ad draga uUr umhverfisahrifum af starfsemi sinni medal annars med
pvi ad leitast eftir pvi ad leigutakar hliti lagakréfum og reglugerdum er varda umhverfismal, vekja athygli leigutaka

“12 stadalinn & einstékum

4 umhverfisvaenum lausnum sem i bodi eru og vinna i pvi ad innleida ,,BREEAM In Use
eignum félagsins i samstarfi vid leigutaka. Ef 16gd eru fram ny frumvorp og reglugerdir, sem gera félaginu eda
métadilum félagsins ekki kleift ad bregdast vid, getur pad verid kostnadarsamt fyrir félagid og/eda haft ahrif 4
ordspor pess. Haetti félagid ad sinna samfélagslegri abyrgd sinni i tengslum vid umhverfismal og umbaetur og/eda
sinna slikri dbyrgd illa, er haetta a ad slikt skapi ordsporsahzettu. Sja nanar i kafla ,,1.3.9 Ordspor”. Stjorn og
stjérnendur félagsins hafa gert samning um 6flun utanadkomandi mats @ umhverfislegum og félagslegum pattum

auk stjérnarhatta. Mun matid gefa gédan grunn i markmidssetningu og frekari umbdétavinnu i att ad sjalfbaerni.

11 Frekari upplysingar um grunnlysingu, vedsamning vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, vedhafa og vedgaeslusamning
og samning vid stadfestingaradila ma finna & vefsetrinu https://kaldalon.is/fjarfestar.
12 5ja nénar: BREEAM Projects
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A &rinu 2022 gerdi félagid kaupsamning vid Skeljung hf. um kaup 4 prettdn pjénustustédvum med langtima
leigusamningi vid dotturfélag pess Orkuna IS. Orkan IS selur m.a. eldsneyti og parf ad Iuta ad ymsum I6gum og
reglum tengdum eldsneyti og orkuskiptum.!® Orkan IS hefur keypt sérstakar umhverfistryggingar vegna pessara
bjénustustédva. Stjornvold hafa sett sér markmid um kolefnalaust island arid 2040 og aukin dhersla &
umhverfisvaena orkugjafa mun ad 6llu 6breyttu hafa neikveed ahrif & starfsemi Orkunnar IS, leigutaka félagsins.
bratt fyrir ad leigutaki félagsins beri abyrgd a rekstri pjonustustodva og sinum skyldum samkvamt samningnum
vid félagid er haetta 4 ad verulegt tjdn hja leigutaka geti leitt til pess ad sétt verdi a félagid sem fasteignaeiganda.
Ef su stada kemur upp parf félagid ad sekja a leigjanda og tryggingar pess sem kann ad leida til 6fyrirséds
kostnadar hja félaginu og par med haft ahrif 4 afkomu félagsins.

1.3.6  Ahztta tengd reikningsskilaadferdum og mati a fjarfestingareignum

Gerd arsreikninga og arshlutareikninga Kaldaléns er i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (hér eftir
,IFRS”) eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og krefjast pess ad stjérnendur taki akvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna
og gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati. Mat og forsendur pess eru
endurskodad reglulega. Breytingar a IFRS, tulkunum 3 reglum peirra, eda mistok af halfu stjérnenda og
endurskodenda félagsins vid beitingu hinna alpjédlegu reikningsskilastadla i reikningsskilum, geta haft ahrif &
nidurstddur arsreikninga og arshlutareikninga félagsins. Sja nanari umfjollun i kafla ,,4.5.3 Mat @ virdi fasteigna®.
A arinu 2021 var akvedid ad félagid skyldi skilgreint sem fasteignafélag i stad fjarfestingarfélags.
Fjarfestingareignir félagsins eru faerdar @ gangvirdi. Verdmatsadferd samstaedunnar er navirt framtidarsjodsfleedi
og flokkast allar eignir i 3 prep i flokkunarkerfi gangvirdismats. Helstu grunnforsendur sem notadar eru vid mat
allra eigna eru: spatimabil daetlads frjals sjédstreymis er 25 ar, mikilveegustu forsendur sjédstreymisins eru
aeetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnadur, leigutekjur eru aaetladar midad vid gildandi leigusamninga.
Vid mat a leigutekjum ad loknum leigutima er studst vid deetlada markadsleigu eignarinnar ut fra sambaerilegum
eignum & vidkomandi svaedi, verdpréun, astandi og geedastigi eignar. Nytingarhlutfall er dzetlad 97,5% vid lok
leigusamnings. Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) er byggdur & avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf,
dhaettudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku ahaettualagi fyrir hverja fasteign. Avéxtunarkrafa eigin fjar er
metin Ut fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu. Studst er vid vaentingar stjornenda um markadsvexti
einstakra eigna vid akvordun raunavoxtunarkrofu lansfiar. Byggt er & dkvednum forsendum vid akvordun
gangvirdis fjarfestingareigna sem eru hadar mati stjérnenda og pvi kann raunverulegt séluverd eigna ad vera
frabrugdid matinu.

1.3.7  Stefnumétun og datlanagerd

Heaetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annadhvort vegna eigin mistaka eda ytri
ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med fullnaegjandi haetti vegna pess ad reksturinn er naeemur fyrir
sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif & eftirspurn eftir atvinnuhdsnaedi. Vidskiptastefna félagsins motast af
skilgreindu hlutverki og markmidum. Vidskiptalegar dkvardanir, framkvaemd peirra eda skortur 4 stefnum eda a
vidbrogdum vid breytingum i rekstrarumhverfi geta haft i for med sér neikvaedar fjarhagslegar afleidingar fyrir
félagid. Félagio er i staekkunarfasa og er med yfirlyst markmid ad staekka safn tekjuberandi eigna i starfsemi sinni
pbegar hagstaedar markadsadsteedur eru fyrir hendi. Félagid hefur upplyst um, ad vid voxt félagsins sé sérstaklega
litid til pess ad auka veegi idnadarhusnzaedis asamt verslun og pjonustufasteigna i eignasafni félagsins.
Fjarfestingarstefna félagsins felur m.a. i sér ad fjarfesta i fjolbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med pad ad
markmidi ad minnka dhaettu einstaka eignaflokka sem félagid leggur aherslu 4. Sja ndnari umfjéllun um stefnur
félagsins i kafla ,4.4.2 Stefna og stefnumdtun”. Naudsynlegt er ad félagid skilji og styri vidskiptalegum
akvordunum med réttum heetti til ad nd fram langtimadvoxtun, hluthéfum til hagsbota. Ef stefna félagsins
reynist rong eda henni er ekki fylgt eftir med skilvirkum hzaetti er haetta 4 ad reksturinn bidi skada af. Slikt gaeti
haft neikvaed ahrif a rekstur félagsins, ordspor og afkomu pess.

13 Sja nanar: https://orkustofnun.is/orkuskipti/eldsneyti
14 Sja nénar: https://graenvangur.is/kolefnishlutlaust-island-2040/
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Félagid hefur upplyst um ad vid voxt félagsins sé sérstaklega litid til pess ad auka veegi idnadarhidsnaedis dsamt
verslun og pjonustufasteigna. bratt fyrir aform félagsins geta ofyrirsédir atburdir haft ahrif a vidskiptadaetlun
félagsins.

Forsendan fyrir aframhaldandi vexti félagsins veltur & frambodi og eftirspurn & atvinnueignum 3 peim svaedum
sem félagid litur til, veents hagnadar af eignunum og annarra atrida sem eru ekki 4 valdi félagsins. Onnur atridi
sem geta komid i veg fyrir aframhaldandi vaxtaraform félagsins eru medal annars moguleikar @ hagstaedri
fjdrmognun. Framangreindir peettir geetu komid i veg fyrir ad eignasafn félagsins ndi hagkveemri og skilvirkri
steerd, sem geeti haft neikvaed ahrif 4 rekstrarhagnad félagsins.

Félagid gerir azetlanir med reglubundnum haetti s.s. rekstrarspa og tekur vidskiptalegar dkvardanir a grundvelli
peirra. Forsendur sem studst er vid i detlanagerd félagsins byggja a fjolda forsendna. Félagid getur enga tryggingu
veitt fyrir pvi, ad paer forsendur sem rekstrarspa eda adrar daetlanir byggja 4 verdi ad veruleika, auk pess sem
Oveentir atburdir kunna ad hafa ahrif 8 afkomu félagsins 4 hverjum tima, 6had pvi hvort forsendurnar sem liggja
til grundvallar slikum rekstrarspam standist ad 6dru leyti. Haetta er 4 ad raunverulegar nidurstédur kunni ad verda
i 6samraemi vid deetlanir félagsins sem aftur getur haft neikvaed ahrif 8 afkomu pess.

1.3.8  Upplysingateekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra télvukerfa, par med talin békhaldskerfi og kerfi sem halda utan um
fasteignir og leigusamninga. Félagid er med samning vid faa en sterka pjénustuadila um hysingu og rekstur
pbessara kerfa par sem akvedid pjénustustig er tryggt. bratt fyrir ad félagid telji sig vera med 6rugg télvukerfi er
ekki haegt ad utiloka ad bilanir i kerfum félagsins eda pjénustuadila pess hafi neikvaed ahrif 4 reksturinn.

1.3.9 Ordspor

Hzettan er su ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir vaentingum eda
vegna neikvaedrar umfjollunar um vidskiptahaetti pess. Slik neikvaed umfjollun getur til ad mynda komid upp ef
félaginu verda & mistok i rekstri eda ef félagid, eda adili tengdur pvi, er deemdur fyrir athaefi sem samraemist
ekki logum eda er sakadur um slikt. Mikilveegt er ad 6ryggi og gaedi fasteigna félagsins sé fullnaegjandi og er pad
naudsynlegt til ad vidhalda trausti vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina gzeti pad haft ahrif 4
vidskipti vid félagid og par med 4 afkomu pess. Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum,
l[dnardrottnum, hluthéfum og stjornvoldum getur valdid félaginu skada. Ef ordspor eda triverdugleiki félagsins
bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjuéflunar og
fjdrmognunar og haft neikvaed ahrif 4 fjarhagslega afkomu pess.

1.4 Ahaetta tengd hlutabréfum i Kaldaléni

1.4.1 Markadsverd hluta Utgefanda getur sveiflast

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega naemir fyrir ymsum ahrifapattum, sem geta an fyrirvara leitt til lekkunar eda
hakkunar hlutabréfaverds. Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad viGkomandi hlutabréfaflokkur hefur
verid tekinn til vidskipta 4 skipulegum markadi, par med téldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Ekki er haegt ad fullyrda med neinni vissu um prdéun gengis hlutabréfa i Kaldaldni i framtidinni. Flokt & gengi
hlutabréfanna geeti medal annars verid had almennu frambodi og eftirspurn eftir hlutabréfum. Einnig geta
margskonar breytingar a8 hégum félagsins, svo sem innri malefni pess, rekstur, afkoma eda stjérnun, auk
samsetningar hluthafahdps, haft verdmaétandi ahrif & hlutabréf i félaginu.

pa geta ytri skilyrdi svo sem lagabreytingar eda adrir utanadkomandi peettir, til deemis eins og tilgreind eru i
kaflanum , 1.5 Ahaetta vegna ytri adstaedna” haft ahrif 4 rekstur Kaldaldns og markadsverdmeeti hlutafjar pess.
Framangreind ytri skilyrdi teljast utan ahrifasvids stjornar og stjérnenda Kaldaldns.
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1.4.2  bynning hlutafjareignar

S4 moguleiki er avallt fyrir hendi ad atgefandi haekki hlutafé sitt i framtidinni af einverri asteedu. Ef Utgefandi
hakkar hlutafé sitt med 66rum haetti en med utgafu jéfnunarhlutabréfa, mun pad ad 6dru jofnu leida til pess ad
hlutfallsleg hlutafjareign peirra sem eiga hlutabréf i atgefanda minnkar til samraemis vid aukninguna, nema
hluthafarnir fjarfesti i nyjum hlutum i dtgefanda til vidbotar peim sem peir attu fyrir.

Verdi hlutafé félagsins haekkad munu hluthafar hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli vid skrasetta
hlutafjareign sina eins og kvedid er 4 um i 16gum og sampykktum utgefanda @ hverjum tima. Hluthafafundi
félagsins er heimilt ad akveda ad falla fra forgangsrétti hluthafa i tengslum vid eina eda fleiri hlutafjaraukningar
og hefur hluthafafundur heimilad stjorn tilteknar heimildir til haekkunar hlutafjar par sem fallid hefur verid fra
forgangsrétti niverandi hluthafa. Heimildirnar eru timabundnar og nanari upplysingar er ad finna i upptalningu
hér ad nedan. Til pess getur pvi komid, ad félagid radist i hlutafjarhaekkanir i framtidinni, sem kunni ad valda pvi
ad eignarhlutur peirra hluthafa sem ekki taka patt i peirri aukningu minnki hlutfallslega, enda pynnist pa
hlutafjareign einstakra hluthafa ut um pad sem aukningunni nemur.

Skv. 2.5. gr. sampykkta félagsins, sem dagsettar eru 2. névember 2023, parf sampykki hluthafafundar til
haekkunar hlutafjar félagsins. Vid utgafu lysingar pessarar voru i gildi eftirfarandi heimildir stjérnar til ad haekka
hlutafé félagsins par sem hluthafafundur hefur dkvedié ad falla fra forgangsrétti hlutahafa i tengslum vid
hlutafjaraukningar. Séu eftirfarandi heimildir nyttar kann pad ad valda pvi ad eignarhlutur annarra hluthafa
pynnist Ut pad sem aukningunni nemur.

- Grein 2.2 sampykkta félagsins kvedur @ um ad stjorn félagsins sé heimilt ad gefa ut askriftarréttindi ad
allt ad 27.000.000 nyjum hlutum i félaginu. Stjérn er jafnframt heimilt til 16. desember 2026 ad
framkvaema naudsynlega hlutafjarhaeekkun i tengslum vid d&skrift nyrra hluta a grundvelli
askriftarréttindanna. Stjérn dkvedur hverijir fai rétt til dskriftar ad nyjum hlutum en hvorki hluthafar né
adrir njéti forgangsréttar. Stjorn akvedur soluverd askriftarréttindanna og nanari skilmala peirra.
Askriftarréttindi sem gefin eru Ut samkvaemt heimild pessari skulu seld 4 gangvirdi samkvaemt verdmati
fra 6hadum sérfrédum adila.

- Grein 2.3 sampykkta félagsins heimilar stjérn ad haekka hlutafé félagsins um allt ad kr. 33.000.000 nyja
hluti, en p6 pannig ad hakkun nemi ekki meira en 3% af utgefnu hlutafé félagsins, til pess ad efna
skuldbindingar gagnvart starfsménnum félagsins vegna kaupréttar- eda kaupsamninga og/eda
samninga um askriftarréttindi vid starfsmenn, til samraemis vid starfskjarastefnu félagsins.
Haekkunarheimildin gildir til 23. mars 2028. Hluthafar hafa ekki forgangsrétt & hinum nyju hlutum,
utgefnum skv. dkvaedinu. S6mu dkveedi um réttindi hluta og kvedid er @ um i pessum sampykktum ad
60ru leyti gilda um nyja hluti skv. heimildinni og bera nyir hluti réttindi i félaginu fra og med akvérdun
stjérnar um utgafu peirra, po aldrei fyrr en hlutir eru ad fullu greiddir. Stjorn félagsins er heimilt ad
breyta sampykktum pessum i samraemi vid pad sem leidir ad hlutafjarhaekkun.

- Grein 2.4 sampykkta félagsins kvedur @ um ad heimilt sé ad hakka hlutafé félagsins um allt ad
327.797.349 nyja hluti . Stjérn skal akveda gengi nyrra hluta. Haekkunarheimildin samkvaemt pessu gildir
til 25. mai 2027. Hluthafar skulu ekki hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum, dtgefnum samkvaemt akvaedi
pessu, heldur skal stjérn heimilt ad selja pa fjarfestum. Somu akvaedi um réttindi hluta og kvedid er a
um i pessum sampykktum ad 6dru leyti, gilda um nyja hluti vegna pessarar haekkunar og bera nyir hlutir
réttindi i félaginu frd og med akvordun stjornar um utgafu peirra, po aldrei fyrr en hlutir eru ad fullu
greiddir. Hina nyju hluti skal greifa fyrir med reidufé, hlutafé og/eda med krofum samkvaemt hvers
konar skuldavidurkenningum, p.m.t. lanssamningum, eftir pvi sem stjorn dkvedur hverju sinni. Stjérn
félagsins er heimilt ad breyta sampykktum pessum i samraemi vid pad sem leidir af hlutafjarhaekkun.

Verdi hlutafé félagsins haekkad, munu hluthafar hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli vié skrasetta
hlutafjareign sina, eins og kvedid er 4 um i [l6gum og sampykktum félagsins & hverjum tima, nema peir afsali sér
peim forgangsrétti sérstaklega, eins og gert hefur verid skv. peim heimildum sem taldar eru upp hér ad ofan
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Margyvislegar astaedur geta legid ad baki akvérdun um aukningu hlutafjar a hverjum tima. Algengt er p6 ad hlutafé
sé aukid til ad fjarmagna fjarfestingar sem taldar eru ad muni auka verdmaeti félagsins til lengri tima litid og auki
pannig virdi hlutafjar utgefandans. Bent er 4 ad i kjolfar slikra dkvardana geta fjarfestar stadid frammi fyrir aukinni
ahaettu vegna hinnar nyju fjarfestingar. ba eru slikar heimildir notadar til ad standa vid skuldbindingar svo eda til
ad uppfylla skuldbindingar vegna kaupréttar- eda kaupsamninga og/eda samninga um askriftarrétt ad nyjum
hlutum vid starfsmenn, til samramis vid starfskjarastefnu félagsins.

Hluthafafundur einn getur akvedid haekkun hlutafjar. Samkveemt sampykktun félagsins er hluthafafundur
ldgmaetur ef til hans hefur réttilega verid bodad. i 2.5. gr. og 7.1. gr. sampykkta félagsins sem dagsettar eru 2.
névember 2023, sbr. 93. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog parf sampykki hluthafafundar til haekkunar hlutafjar
og parf sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkveeda svo og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum
pess hlutafjar, sem farid er med atkvaedi fyrir & hluthafafundinum, til ad breyta pvi. Hluthafafundur einn getur
med sama atkvaedamagni akvedid laekkun hlutafjar. Samkvaemt 55. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég, er heimild
fyrir pvi ad hlutafélog eignist allt ad 10% af heildarhlutafé félagsins @ hverjum tima. Hluti getur félag adeins
eignast samkvaemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjorn. Heimildin verdur adeins veitt timabundid og
ekki til lengri tima en fimm dra. Vid utgafu lysingar pessarar a utgefandi 57.400 eigin hluti sem er minna en 0,01%
af utgefnu hlutafé. Oheimilt er ad nota atkveedi sem fylgja eigin hlutum og eru pau talin fra vid afmérkun
atkveedamagns i félaginu.

1.4.3  Seljanleikadhaetta

Gera verdur rad fyrir, ad seljanleiki hlutabréfa i utgefanda og markadsverd geti breyst i takti vid breytingar a
markadsadstaedum, hagsveiflum, fjarhagslegri afkomu utgefanda sjalfs, vidskiptamanna hans og afkomu
hagkerfisins almennt, sem og 68rum pattum sem almennt hafa ahrif 8 markadsverd hlutabréfa sem og seljanleika
peirra. Seljanleikadheetta er fyrir hendi a islenskum hlutabréfamarkadi m.a. vegna smeaedar markadarins.
Vidskiptavakt med hlutabréf & markadi getur ad einhverju leyti dregid Ur seljanleikadahaettu fjarfesta, en eydir
henni pd aldrei. Kaldalén hefur gert samninga vid Fossa fjarfestingarbanka hf. og Landsbankann hf., sem
vidskiptavaka, um vidskiptavakt med hlutabréf i félaginu og taka samningarnir gildi vid toku peirra til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland svo sem nanar ma lesa i kafla ,2.12 Vidskiptavakt”. Samningar um vidskiptavakt
auka likur a vidskiptum a eftirmarkadi en geta samt sem adur ekki tryggt skilvirkan eftirmarkad.

144  Uppbygging 4 eignarhaldi Kaldaldns

Skipan eignarhalds & hverjum tima getur falid i sér seljanleikadahaettu fyrir fjarfesta. Fjarfestar eru minntir a ad
eignarhald utgefanda getur breyst hratt og an fyrirvara. Hluthafar Kaldaldns i dagslok 8. névember 2023 eru 590
talsins. Steerstu hluthafar Gtgefanda gaetu, midad vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif a
mal sem borin eru undir atkveedi hluthafafundar. beir hafa einnig getu til ad koma i veg fyrir breytingu a yfirradum
og geetu gripid til adgerda sem geetu haft veruleg, neikvaed ahrif 4 verdmaeti hlutabréfa i utgefanda.

Fjarfestum er rddlagt ad kynna sér upplysingar um hluthafa og fyrirsjdanlegar eignarhaldsbreytingar, sem koma
fram i kaflanum ,,2.17 Légbundin yfirtékutilbod og tilbodsskylda“ i lysingu pessari og i kafla ,,2.14.4 Hluthafar”.
Fjarfestum er bent 4 ad pegar hlutir i Kaldaléni hafa verid teknir til vidskipta 8 Adalmarkad Nasdaq Iceland gilda
yfirtokuakvaedi laga nr. 108/2007 um yfirtokur, 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu uUtgefenda verdbréfa og
fléggunarskyldu, sem og innherjadkvaedi laga nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, sem 6llum er atlad
ad tryggja upplysingagjof og fjarfestavernd i tengslum vid eignabreytingar @ hlutum i félogum sem teknir hafa
verid til vidskipta a skipulegum markadi.

1.4.5 Lagaumhverfi téku til vidskipta

Um utgefanda og pau hlutabréf sem hann dskar eftir ad verdi einnig tekin til vidskipta &8 Adalmarkadi Nasdaq
Iceland, gilda m.a. |16g nr. 108/2007 um yfirtékur, 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og
fléggunarskyldu, sem og innherjareglur laga nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, auk peirrar l6ggjafar
Evrépusambandsins sem framangreind 16g innleida i islenskan rétt. Um verdbréfavidskipti gilda |6g nr. 115/2021
um markadi fyrir fjdrmalagerninga.
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Hlutabréf félagsins eru gefin Gt i samraemi vid dkvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélog og med rafreenum haetti
samkvaemt akvaedum laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjér og rafraena eignarskraningu
fjdrmalagerninga, med dordnum breytingum sem og peim reglum sem settar hafa verid a grundvelli
framangreindra laga og reglna.

Lysing pessi er gefin Ut a grundvelli laga nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda
tekin til vidskipta a skipulegum markadi og reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni
2017 um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum
markadi og um nidurfellingu 3 tilskipun 2003/71/EB.

Einnig lytur utgefandi og hlutabréfin sem hann gefur Ut reglum fyrir utgefendur fjadrmalagerninga sem gefnar
voru Ut af Nasdaq Iceland pann 1. febrdar 2021. i samrami vid 16g nr. 115/2021, um markadi fyrir
fjidarmalagerninga.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum l6gum og reglum, auk annarra laga og reglugerda, b.m.t. l6ggjafar
sem sidar kunna ad vera sett og hafa ahrif & starfsemi eda hlutabréf utgefanda. Brot gegn pessum
réttarheimildum kunna ad hafa neikvaed fjarhagsleg ahrif & utgefanda. Alvarleg brot & pessum reglum kunna
jafnframt ad hafa pad i for med sér ad Fjarmalaeftirlitid eda Nasdaq Iceland taki hlutabréf i utgefanda ur
vidskiptum a markadi um tiltekinn tima eda endanlega.

Brjoti utgefandi framangreind 16g eda reglur og/eda log eda reglur sem sidar kunna ad vera settar og hafa ahrif
a starfsemi eda hlutabréf utgefanda, kann pad enn fremur ad hafa ahrif 4 ordspor utgefanda og getur pad haft
pzer afleidingar ad hlutabréf Utgefanda falli i verdi.

1.5 Ahaetta vegna ytri adstaedna

15.1  Almennt efnahagsastand

Allar eignir félagsins eru & islandi og koma allar tekjur félagsins af Gtleigu & hisnaedi innanlands. Adstaedur |
islensku efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif 4 fjarhagslega stodu félagsins a hverjum tima. Sja nanar i kaflanum ,,1.2.1
Verdproun @ atvinnuhdsnaedi og mat ¢ eignum®. Efnahagslegir paettir eins og samdrattur i efnahagslifinu, hatt
atvinnuleysisstig og mikil verdbdlga geta leitt til minni eftirspurnar hja fyrirtaekjum og einstaklingum, en slikar
adstaedur eru liklegar til ad hafa ahrif & fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra til ad saekja i nytt
hldsnaedi sem og ad standa vid leigusamninga sina vid félagid. Umsvif i hagkerfinu og 4stand efnahagslifsins hefur
ahrif 4 frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi og par med a rekstur og eigid fé félagsins.

15.2  Laga- og regludhaetta

Ef i 1j6s kemur ad starfsemi Utgefanda uppfyllir ekki paer krofur sem gerdar eru i [6gum og reglum kann pad ad
hafa neikveed ahrif & rekstur og ordspor ttgefanda. Ahrifin geta verid i formi sekta, malsékna eda annarra
ibyngjandi adgerda af hendi eftirlitsadila eda opinberra adila. A auki er haetta a ad vidskiptavinir eda adrir
hagadilar h6fdi ddomsmal & hendur Utgefanda. Brot 4 l6gum og/eda reglugerdum geta valdid félaginu tjoni sem
getur haft neikvaed ahrif a rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess.

Kaldaldn hf., er hlutafélag, skrad og starfraekt i samraemi vid |6g nr. 2/1995, um hlutafélog og dotturfélog pess
eru einkahlutafélog, skrdad og starfraekt i samreemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutafélog. Login marka
félagaréttarlega lagaumgjord félagsins og byggja sampykktir félagsins a Iogunum. Engin sérlég gilda um félagid
en ymis 16g og reglur varda starfsemi félagsins og vidskiptavina pess. Um bdkhald og reikningsskil félagsins gilda
I6g nr. 3/2006, um arsreikninga og l6g nr. 145/1994, um bdkhald. Skattalég svo sem l6g nr. 90/2003, um
tekjuskatt, 16g nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, 16g nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna og reglugerdir
beim tengdar gilda einnig um félagid. | daglegri starfsemi félagsins parf ad huga ad ymsum lagareglum er Itta
ad samkeppnismalum, fasteignum og skipulagsmalum. M4 par nefna samkeppnislog nr. 44/2005 (hér eftir
»Samkeppnislog®), husaleiguldg nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, 16g um fjdleignahds nr. 26/1994,
I6g um fasteignakaup nr. 40/2002, skipulagslég nr. 123/2010, l6g nr. 70/2015, um soélu fasteigna og skipa, og
48/2003 um neytendakaup, auk laga nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda, 16g nr. 138/2013 um stimpilgjold
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og l6g um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmégnun hrydjuverka nr. 140/2018. bess til vidbdtar hafa
byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun a bord vid eignanam ahrif a starfsemi félagsins. Vid utgafu
lysingar pessarar er félagid skrad 4 vaxtamarkad First North og parf pvi ad fylgja l6gum, reglugerdum og reglum
sem gilda um utgefendur verdbréfa a First North. Fyrirhugad er ad afskra félagid af First North markadinum og
skra félagid a Adalmarkad Nasdaq Iceland. Pad felur i sér ad félagid parf eftirleidis ad fylgja l6gum, reglugerdum
og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Fyrrgreind 16g geta eins og dnnur 16g breyst med neikveedum afleidingum fyrir dtgefanda. Ef félagid myndi brjota
framangreind 16g eda reglur geeti pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleidingar i for med sér. Brot gaetu leitt til
bess ad eftirlitsadilar eda stjornvold veittu félaginu dminningu og beittu pad jafnvel fjarsektum eda
fangelsisrefsingu. Enn fremur gaetu slik brot haft neikvaed ahrif 4 ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart
eftirlitsadilum og fjarfestum og par med leitt til verdlaekkunar @ verdbréfum pess. Alvarleg brot 3 umraeddum
l6gum og reglum gaetu leitt til pess ad fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands eda Nasdaq Iceland taekju hlutabréf
félagsins ur vidskiptum. Pad er ekki a feeri félagsins ad draga Ur eda styra pessum ahattupattum og pvi er
naudsynlegt a0 fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka dkvordun um ad fjarfesta i verébréfum utgefnum af
félaginu.

1.5.3  Agreiningsmal og malaferli

Félagid kann ad vera adili ad agreiningsmalum vegna markadarins sem félagid starfar 4. Agreiningsmdl geta
komid til & hendur félaginu eda til peirra stofnad af halfu félagsins. Agreiningsmalin geta verid af ymsum toga
sem tengjast medal annars fasteignum og leigusamningum, eda 68rum pattum i starfsemi félagsins. Agreiningur
getur komid til vegna leigugreidslna a grundvelli leigusamninga eda vegna fasteigna i rekstri eda fasteigna seldra
af félaginu. Almennur fyrningafrestur krofuréttinda er 4 &r, i samraemi vid 16g nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttar. bvi er haetta til stadar ad agreiningsmal kunni ad koma upp vegna samninga sem gerdir hafa verid a
undanférnum arum.

pann 30. juni 2023 rifti Reykjavikurborg samningi vid Vesturbugt ehf. um uppbyggingu a svaedi sem ber heitid
Vesturbugt vid Reykjavikurhéfn®®. Vesturbugt ehf. telur ba riftun élégmaeta. Vesturbugt ehf. hefur hins vegar ekki
tekid akvordun um malaferli vegna pessa. Vid riftun fer fram uppgjor og m.a. endurgreidslu gatnagerdargjalda.
Riftun Reykjavikurborgar @ samningi um Vesturbugt ehf. mun pvi hafa engin eda dveruleg ahrif @ rekstur og
efnahag Kaldaldns hf.

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd samkvaemt
leigusamningum, til daemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki dalgengur og telst hefdbundinn hluti af
rekstri fasteignafélaga. Félagid getur pannig @ hverjum tima verid adili ad démsmalum sem snda ad slikum
agreiningi. Félagid hefur einnig selt baedi einstaklingum og 16gadilum ibddarhusnaedi sem hefur verid hluti af
bréunareignum sem félagid hefur byggt upp. i samraemi vid 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup geeti kréfum verid
beint ad félaginu vegna leyndra galla i pessu hisnaedi sem gaeti haft neikvaed ahrif a fjarhagsstodu félagsins.

Félagid er ekki adili ad neinum stjornsyslu-, ddms- eda gerdarddmsmalum sem kunna ad hafa eda hafa ad
undanfornu haft veruleg ahrif & fjarhagsstodu félagsins eda ardsemi pess eda samstaedu pess, né heldur hefur
félagid verid pad sidastlidna tolf manudi,. ba er félaginu ekki kunnugt um ad ny slik mal séu til medferdar eda
yfirvofandi. Yfirlysing pessi midast vid paer upplysingar sem liggja fyrir vid birtingu lysingar pessarar.

1.5.4  Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislég nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun stofnunarinnar haft fjarhagsleg ahrif a félagid. Félagid byr vid
samkeppni i starfsemi sinni, badi hvad vardar leigutaka og kaup a eignum, og geeti hun leitt til laekkunar 3
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leiguverdi, aukins kostnadar og meiri fjarfestinga en daetlanir gera rad fyrir, eda minni markadshlutdeildar en
allir geta pessir paettir haft neikvaed ahrif 4 ardsemi félagsins.

Keppinautar eru annars vegar stér og sma fasteignafélog i sambaerilegum rekstri og félagid og hins vegar
rekstrarfélog sem eiga eda kaupa husnaedi til eigin nota. Ef ekki er keppt vid keppinauta i leiguverdi, geedum
eigna og pjénustu geeti pad haft neikvaed ahrif 4 fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa komid inn a
markadinn og nad fotfestu og pvi er ljést ad moguleiki & nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir hendi.
Samkeppniseftirlitid hefur i alyktunum er snta ad keppinautum félagsins alyktad um steerd og skiptingu
markadshlutdeildar 4 peim markadi sem eftirlitid telur félagid starfa a. Breytingar a l6gum og/eda reglugerum
er varda samkeppnismal geta pbannig haft bein ahrif a félagid en einnig ébein i gegnum ahrif a leigutaka.

1.5.5  Skattaleg dhetta

Kaldaldn hf. er islenskt hlutafélag sem starfar samkvaemt légum nr. 2/1995, um hlutafélég. Félagid ber
6takmarkada skattskyldu & islandi og eru tekjur pess skattlagdar i samraemi vid 16g nr. 90/2003, um tekjuskatt.
Félagid er skrad a virdisaukaskattsskra og ber ad halda eftir og innheimta virdisaukaskatt i samraemi vid 16g nr.
50/1988, um virdisaukaskatt. Breytingar 4 l6gum og reglum er varda beina og ébeina skattheimtu l6gadila geta
haft ahrif & félagid og jafnvel dregid ur ardsemi pess.

Steerstur hluti eigna félagsins eru fjarfestingareignir. i tekjuskattslégum er kvedid 4 um ad fasteignir skuli fyrndar
um akvedid hlutfall arlega en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir metnar af stjérnendum pess, a
gangyvirdi, a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal. Pannig kann bdkfzert virdi eigna
ad vera annad en skattalegt bokfeert virdi peirra. | pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur skattlagning
vegna s6luhagnadar fasteigna ekki til greidslu fyrr en vid s6lu eigna. Ef bokfaert virdi fjarfestingareigna félagsins
er haerra en skattalegt békfaert virdi peirra leidir pad til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestunar a skatti sem
félli til vid skattlagningu hagnadar sem myndast m.a. af solu fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir
sinar & bokfaerdu verdi. Breyting @ mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif 4 tekjuskattsskuldbindingu
félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahaettu sem felst i ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er a endanum innleyst med solu fjarfestingareigna. Vegna edlis rekstrar félagsins
pba hafa opinber gjold, svo sem fasteignaskattar, l6daleigugjold, vatns- og fraveitugjold, haft ahrif & afkomu
félagsins og myndad ahattu, par sem hakkun pessara gjalda hefur bein ahrif 4 rekstur pess og leidir til laegra
mats 4 virdi eigna félagsins. Haekkun & leiguverdi getur einnig leitt til haerra markadsverds a fasteignum sem
aftur getur leitt til haekkana a fasteignamati sem leidir til haerri fasteignaskatta og gjalda.

Skattskyldar tekjur félagsins af starfsemi eru fyrst og fremst leigutekjur og séluhagnadur fasteigna. Um
leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og eru paer pvi ad fullu skattskyldar. Ef hagnadur er af starfsemi
dotturfélaga félagsins getur komid til ardgreidsina til Kaldaldns. Ardstekjur hlutafélaga eru i raun ekki
skattskyldar tekjur par sem heimilt er ad draga fra tekjum logadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verid i ard
samkvaemt 9. tolulid 31. gr. tekjuskattslaga. Sambzerileg regla gildir um séluhagnad af eignarhlutum i félogum.
bpannig ad ef Kaldaléon myndi selja eitt af doétturfélogum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur
skattskyldur en heimilt vaeri ad faera fradratt jafnhdan hagnadinum, sbr. 9. a. t6lulid 31. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en hafi skattalegt tap arsins
og eldri yfirfaeranleg skattaleg top verid j6fnud, ma faera séluhagnadinn til laekkunar & skattalegu békfaerdu verdi
annarra eigna. Eigi skattadili ekki eignir sem fullnaegja framangreindu skilyrdi er haegt ad fresta séluhagnadi um
tvenn dramét, enda afli hann sér eigna sem hann getur fyrnt innan pess tima. [ arslok 2022 var félagid med
yfirfaeranlegt tap sem nytist gegn skattalegum hagnadi naestu d4rin ad pvi marki sem pad hefur verid eignfeert a
moti tekjuskattsskuldbindingu. Félagid gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad & yfirfeeranlegt
skattalegt tap og eignir sem haegt er ad fyrna skattalega. Breyting 4 skattaloggjof sem takmarkadi eda keemi i
veg fyrir nytingu félagsins a yfirfeeranlegu skattalegu tapi gaeti pvi haft bein ahrif 4 sjédstreymi félagsins. Haetta
er a ad félaginu takist ekki ad nyta uppsafnad tap fyrri ara sem eignfaert hefur verid a efnahagsreikningi félagsins.
begar slikt yrdi ljést beeri félaginu ad gjaldfaera adur eignfaert tap.
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Samkvaemt reglugerd nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda sélu 4 fasteign (hér eftir
reglugerd um fridlsa og sérstaka skraningu“) getur sa sem i atvinnuskyni leigir fasteign eda hluta fasteignar til
skattskylds adila samkvaemt I6gum nr. 50/1988 sétt um frjdlsa skraningu til skattstjora. Frjéls skraning felur i sér
undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. t6lulid. 3 mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988, um virdisaukaskatt,
um ad Utleiga a fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Samkvaemt reglugerd nr. 192/1993, um innskatt, er
adila sem skradur hefur verid frjalsri skraningu heimilt ad telja greiddan virdisaukaskatt vegna starfsemi sinnar
til innskatts. Eignir félagsins og dotturfélaga eru flestar skradar hja Rikisskattstjéra vegna utleigu
atvinnuhusnaedis i frialsri skraningu ad hluta eda 6llu leyti. A fasteignum pess hvila innskattskvadir sem fyrnast
3 20 4rum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteignir séu ekki nyttar i virdisaukaskattsskyldri
starfsemi. Félagid og dotturfélég eru pvi med skuldbindingar utan efnahags i formi leidréttingarskyldu
virdisaukaskatts & peim fasteignum sem nyttur hefur verid innskattur vegna. Mikilvaegt er fyrir félagid ad studla
ad pvi ad allir gildandi leigusamningar er varda eignir sem skradar eru frjalsri skraningu haldi slikri skraningu, i
samraemi vid reglugerd um frjalsa og sérstaka skraningu, hja skattayfirvéldum pannig ad notkun fasteigna i
virdisaukaskattsskyldri starfsemi sé 6slitin. Til ad tryggja samfellu i virdisaukaskattsskyldri notkun fasteigna er
mikilvaegt ad allra formsatrida sé geett, medal annars ad pinglyst sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf utleigu
fasteigna. Verdi fravik a pvi ad fasteignir félagsins séu skradar frjalsri skraningu pa hefur pad ahrif a
innskattsheimild leigutaka og getur haft pau ahrif ad leidréttingarskylda innskatts verdi virk. Einnig parf ad geeta
pess ad vid s6lu a fasteign, sem a hvilir leidréttingarskylda, ad kaupendur séu beaerir til yfirtéku
virdisaukaskattskvadarinnar. Ef petta er ekki gert getur virdisaukaskattskvod vegna viokomandi eignar gjaldfallid
og pa parf ad gera hana upp.

Félagid hefur fjarfest i fjolda félaga 4 timabilinu 2021 til 2023. | starfsemi peirra geetu komid upp alitamal er
varda skattskil hinna keyptu félaga. | kaupsamningum hefur Kaldalén almennt gert sérstakan fyrirvara i
kaupsamningum um ad seljandi skuli bera abyrgd a hugsanlegum endurdkvordunum skattayfirvalda,
skattaskuldbindingum eda 6drum skuldbindingum sem kunna ad falla 4 félogin sjalf vegna atvika sem varda
félogin sjalf og getur félagid pvi att rétt a skadabdétum ad halfu seljanda ef til sliks kemur. Slikar skadabaetur
takmarkast vid greidsluhzefi seljanda asamt pvi ad agreiningur getur skapast um abyrgdina. Kaldalon hefur
sameinad hluta doétturfélaga sinna og hefur notid radgjafar PricewaterhouseCoopers ehf. vid pad ferli.

Félagid veitir dotturfélégum sinum ymsa pjonustu eins og fram kemur i kaflanum ,,4.3 Starfsemi“ og veitir peim
Ian. Stjornendum félagsins ber ad gaeta pess ad pjonusta og |an sem veitt eru til tengdra adila séu veitt a kjorum
sem almennt gerist i vidskiptum milli 6tengdra adila (armslengdarregla). Til pess gaeti komid ad skattayfirvold
endurmeti kjor slikra samninga vegna félaga sem eru ekki samskottud med félaginu og geeti pad leitt til
leidréttingar skattayfirvalda a skattskyldu.

Félagid hefur gefid ut kauprétti og askriftarréttindi til starfsmanna. Ekki hefur komid til pess ad starfsmenn hafi
nytt kauprétti sina. Askriftarréttindi sem gefin voru Gt 4 arinu 2019 voru nytt & rinu 2022 ad nafnverdi 90 m.
kr. Skv. nylegum urskurdi yfirskattanefndar nr. 134/2022 kom fram ny tdlkun & skattalegri medferd
askriftarréttinda og talid var ad slik réttindi baeri ad telja til skattskyldra tekna. Ahrif pessara nyju tulkanna gaeti
falid i sér ahaettu um ad skattayfirvold haekki tryggingagjald félagsins vegna askriftarréttindanna sem veitt voru
arid 2019.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsékn sé i gangi & félaginu sjalfu eda détturfélogum pess sem
geeti haft veruleg ahrif a fjarhag pess ad fratalinni fyrirhugadri endurdkvordun rikisskattstjora er snyr ad einu
dotturfélagi og vardar fyrnanlegar eignir i skilningi 2. tl. 33. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Fyrirsvarsmenn
félagsins telja likur & ad fallid verdi fra hinni bodudu endurdkvordun, en komi til endurakvordunar munu fyrri
eigendur umrzaddar eignar bera dbyrgd 4 peim fjarhagslegu afleidingum sem akvoérdunin hefur i fér med sér
fyrir félagid, enda hefur seljandi gefid abyrgdaryfirlysingu pess efnis i kaupsamningi dags. 16. juni 2021 sem
takmarkar dhzettu félagsins. Reyni a abyrgd seljanda, pa er dhaetta fyrir félagid ad seljandi hafi ekki greidslugetu
til ad efna pa krofu sem fellur a seljanda samkvaemt dbyrgdaryfirlysingunni. Eins og gildir um 6ll dnnur félog er
hugsanlegt ad skattagogn félagsins verdi tekin til athugunar & sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og
reglugerdir sem geeti haft ahrif 4 rekstur pess. Heimild til endurakvérdunar skatts skv. 96. gr. laga nr. 90/2003
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um tekjuskatt neer til skatts vegna tekna og eigna sidustu sex dra sem naest eru & undan pvi ari pegar
endurakvordun fer fram. Félagid telur ad pad uppfylli 61l videigandi 16g og reglur um skatta og a pvi ekki von a
ad skattayfirvold geri krofur @ hendur pvi vegna medferda pess 4 tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.
Heetta er po a ad félagid og skattayfirvold geetu verid dsammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu
fjdrhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i skattalegu tilliti og kynni nidurstada sliks agreinings,
verdi tulkun skattyfirvalda ofan &, kynni ad neikvaed ahrif 4 fjarhagsstédu fyrirtaekisins og ardsemi pess.

1.6 Almenn dhaetta tengd fjarfestingu i hlutabréfum

Fjarfestingar i hlutabréfum fela ad 6llu jofnu i sér meiri dhaettu en fjarfestingar i skuldabréfum. Kemur pad medal
annars til vegna pess ad hlutafé félaga telst til dheettufjarmagns peirra og veldur pad pvi ad hlutabréf eru
réttlaegst i krofurdd vid slit eda gjaldprot hlutafélaga.

Af pessu leidir ad eigendur hlutabréfa fa greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina af pvi sem eftir stendur pegar allir
adrir krofuhafar hafa ad fullu fengid greitt i samraemi vid 16glega lystar og gildar krofur. Vegna pessa er st dhaetta
til stadar ad hluthafar fai litlar eda engar endurheimtur hagsmuna sinna vid gjaldprotaskipti eda i tengslum vid
annars konar fullnustu kréfuhafa @ hendur bui utgefanda, par med talid naudasamninga hans vid kréfuhafa.

Avoxtun fjarfesta af hlutabréfum getur komid til med tvennum haetti; Annars vegar med breytingum & verdi
hlutabréfa yfir tima, auk pess sem hlutafélog geta hins vegar skilad eigendum sinum avoxtun med utgreidslu ards
eda annars konar Gthlutun ur bui utgefanda.

Vert er ad hafa i huga ad po svo fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila gédri avoxtun, er su haetta almennt fyrir
hendi ad verd hlutabréfa geti lekkad, baedi almennt a hlutabréfamarkadi, en einnig i einstokum félégum. Ekkert
er heldur haegt ad fullyrda um ardgreidslur eda adrar utgreidslur ur sjédum einstakra félaga til framtidar, en geta
peirra til sliks reedst af rekstrararangri peirra til framtidar sem engin fullvissa er um ad verdi.

Breytingar & virdi hlutabréfa geta baedi att sér stad vegna breytinga a innri eda ytri skilyrdum vidkomandi félags,
auk pess sem virdid raedst af veentingum fjarfesta par um. Einnig getur virdi fyrirtaekja radist af dveentum
atburdum og breytingum & ytri skilyrdum sem hafa ahrif a rekstur einstakra fyrirtaekja, eda ahrif 8 hagkerfio i
heild. Utgefendur kunna ad hafa takmarkada eda enga stjérn & peim ytri og innri kringumstaedum sem pannig
hafa ahrif a rekstur peirra og geta peirra til ad bregdast vid kringumstaedum sem pessum, kann pvi ad vera
takmorkud.

Fjarfestum er bent &, i deemaskyni, ad draga ma ur dhzettu tengdri hlutabréfakaupum med fjarfestingu i vel
dreifdu safni hlutabréfa og annarra fjarmalagerninga sem uUtgefnir eru af dlikum félégum, fremur en ad fjarfesta
alfarid i einstokum félogum. ba getur gdéd pekking og skilningur fjarfestis a rekstri og atvinnugreinum félaga sem
fjarfest er i ennfremur reynst gagnlegur til ad efla skilning hans 3 peirri ahaettu sem fyrir hendi er.

Jafnframt ma draga verulega ur fjarhagslegri dhaettu samfara hlutabréfakaupum med pvi ad fordast eda lagmarka
lantokur vegna peirra.

Fjarfestum skal po fullljost ad framangreindar radstafanir eru pé einungis til pess fallnar ad draga ur ahzaettu vegna
fjarfestingar i hlutabréfum og eru aldrei fullnaegjandi, hvorki einar eda samhlida 6drum, til ad eyda ahaettunni ad
fullu.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margskonar ahaettu. Daami um dhattupaetti sem geta haft verdmyndandi
ahrif & verdmeeti hlutabréfa eru markads-, seljanleika- og métadiladhaettur.

Markadsdhaetta er m.a. su ahaetta sem felst i breytingum 4 gengi hlutabréfa og par med virdi peirra a
hlutabréfamarkadi. Ymsir atburdir geta ordid til pess ad virdi hlutabréfa laekkar eda haekkar, sumir hverjir utan
ahrifasvids eigenda og stjérnenda vidkomandi hlutafélaga. pa er magn vidskipta a hlutabréfamarkadi breytilegt
og misjafnt milli missera, manada, vikna og daga par sem margir pzettir markadsadsteedna og annarra ytri
adstaedna fyrirtaekja rdda frambodi og eftirspurn.
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Seljanleikadhaetta skapast pegar ekki tekst ad selja hlutabréfin i pvi magni og 4 pvi verdi sem fjarfestir telur
asaettanlegt eda verdi sem naest atludu raunvirdi. bannig getur su stada komid upp ad fjarfestar geti ekki selt
hlutabréf tiltekins utgefanda pegar peir vilja selja, ellegar geti ekki selt 8 pvi verdi sem vaentingar standa til. Lita
ma 4 bilid a milli kaup- og s6lutilboda sem einn peirra maelikvarda sem nyttir eru til ad lysa pessari tegund ahattu.
Ahzettan getur m.a. falist i pvi ad markadurinn taki ekki vid pvi magni sem vilji er til ad selja & raunvirdi hverju
sinni, sem og falist i pvi ad gengi bréfanna i slikum vidskiptum verdi lzegra en vonir stodu til. Til vidbotar purfa
fjarfestar ad hafa i huga ad umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif 3 verdmyndun
bréfanna.

Motadiladhaetta skapast pegar moétadili vid kaup eda soélu hlutabréfa, eda motadili vid framkvaemd annarra
fjarmalagerninga, efnir ekki samningsskyldur sinar pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad
hlutabréf eru réttleegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir ad vid slit eda gjaldprot Utgefanda (eda annars
konar sameiginlegar fullnusturadstafanir krofuhafa) fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi
sampykktir ekki 3 um adra skipan skiptingar pess sem stendur eftir af eignum félagsins, eftir ad allir adrir
krofuhafar hafa fengid gildar kréfur sinar greiddar.

beir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i hlutum utgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er haegt ad veita tryggingu eda
fullvissu fyrir pvi ad fjarfestingin muni reynast peim abatasém. ba skulu vaentanlegir fjarfestar einnig hafa pad
hugfast ad pratt fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila gédri dvoxtun almennt, er su haetta avallt fyrir
hendi ad hlutabréf i einstokum félogum laekki i verdi eda haekki ekki med sama haetti og onnur fyrirtaeki 8 markadi.
Af peim s6kum er vaentanlegum fjarfestum bent 4 ad dreifa ahaettu sinni og leita sér fjarfestingarrddgjafar 6hadra
adila. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvéld skapa fyrirtaekjum. Umfangsmiklar
breytingar 4 peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikveed ahrif og skapad 6rda a
morkudum.
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2 Tilkynning til fjarfesta

pessi lysing hefur verid samin sem eitt skjal skv. 6. gr. reglugerdar Evropupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra
14. jani 2017 um lysingu sem skal birta pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi og um nidurfellingu & tilskipun 2003/71/EB (,Lysingarreglugerdin”), sem hafa verid leidd i
I6g hér & landi med peim adlogunum sem leifa af dkvordun sameiginlegum EES-nefndarinnar nr. 84/2019 fra 29.
mars 2019, sbr. 16g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta 4
skipulegum markadi. Lysingin er samin sem hluti af einfaldadri lysingu i samreemi vié 14. gr.
lysingarreglugerdarinnar. Upplysingarnar sem fram koma i lysingu pessari samraemast 3. vidauka
(utgefandalysing fyrir sidari utgafur hlutabréfatengdra verdbréfa) og 12. vidauka (lysing fyrir sidari utgafur
hlutabréfa tengdra verdbréfa eda hlutdeildarskirteina sem gefin eru Ut af lokudum sjédum um sameiginlega
fjarfestingu) framseldrar regluger8ar framkvamdastjérnarinnar (ESB) 2019/980, sem sett er & grundvelli
lysingarreglugerdarinnar. Lysingin er einnig Utbuin med hlidsjon af Reglum fyrir Utgefendur fjarmalamarkada (e.
,The Nordic Main Market Rulebook for Issuer of Shares”) utgefin af Nasdaq Iceland pann 1. februar 2021.

Fjarmalaeftirlitid sem er l6gbaert yfirvald samkvaemt reglugerd (ESB) 2017/1129 hefur stadfest lysinguna.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir adeins lysinguna i peim skilningi ad hun uppfyllir paer kréfur ad vera fullnaegjandi,
skiljanleg og samkvaemt pvi sem kvedid er a um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki ber ad lita 4 slika stadfestingu
sem stadfestingu 4 geedum verdbréfanna sem lysingin vardar eda sem studning vid utgefandann sem vidkomandi
lysing vardar.

Adur en fjarfestar dkveda ad fjarfesta i hlutabréfum skulu fjarfesta kynna sér efni lysingarinnar og meta
upplysingar sem fram koma i henni sjalfstaett og meta hvort fjarfestingin henti peim. Fjarfestum er radlagt ad
kynna sér dhaettur og dheaettupaetti sem lyst er og sérstaklega pau atridi sem geetu haft pydingarmikil ahrif a
rekstur félagsins og jafnframt @ mat & hlutum félagsins sem fjarfestingakosti. Lysingin var sampykkt af
Fjarmalaeftirlitinu pann 10. névember 2023 og er gild i tolf manudi og er adgengileg i rafraenu formi i tiu ar eftir
birtingu hennar 4 vefsidu Utgefanda: http://www.kaldalon.is/fiarfestar/. | t6If manudi eftir birtingu lysingarinnar,

sampykkta félagsins og upplysingar fra pridju adilum sem er hluti af lysingunni eru jafnframt adgengileg a
heimasidunni. | t6lf manudi i kjolfar birtingar lysingarinnar eru Gtprentud eintok adgengileg samkvaemt péntun
an kostnadar a grundvelli skriflegar beidnar par af IGtandi & netfangid kaldalon@kaldalon.is.

2.1 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Vakin er athygli fjarfesta a hagsmunaarekstrum adila sem sitja i stjérn Kaldaldns hf. sem koma fram i kaflanum
,4.6.2 Stjorn“ og ,,4.6.5 Tengdir adilar”.

Vakin er athygli fjarfesta 4 hagsmunum Arion banka hf. gagnvart lGtgefanda:

e  Fyrirtaekjaradgjof Arion banka hf. hefur umsjon med toku a hlutabréfum atgefanda til vidskipta a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., par med talid umsjon med gerd lysingar, og faer pdknun fra utgefanda
fyrir pa pjonustu.

e  Fyrirtaekjaradgjof Arion banka veitir félaginu radgjof vardandi ymsa hluti er snia ad daglegum rekstri
félagsins, svo sem adstod vid o6flun fjarfestingakosta.

e Arion banki hf. veitir félaginu almenna bankapjonustu svo sem & svidi verdbréfavidskipta,
gjaldeyrisvidskipta og afleiduvidskipta og annast markadsvidskipti bankans pau vidskipti.

e Arion er vidskiptabanki félagsins og einn af lanveitendum pess. Arion banki faer fyrir pa pjonustu med
poknunum og vaxtatekjum.
e Arion banki hf. er eigandi ad 22.240.326 hlutum i utgefanda vegna eigin vidskipta, einkum til ad uppfylla

samninga um vidskiptavakt auk pess ad eiga hluti vegna ymissa Utistandandi afleidusamninga i dagslok
pann 8. névember 2023
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{ samraemi vid 32. gr. laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjsrmélagerninga, b4 hefur Arion banki stefnur og reglur
um medferd hagsmunaarekstra. Reglur Arion banka hf. ,,Reglur um medferd hagsmunadrekstra“ eins og peir eru
vid utgafu lysingar pessa er ad finna 3 eftirfarandi vefsidu:

https://www.arionbanki.is/bankinn/starfsemi/reglur-og-skilmalar/

Reglur Arion banka ,,Reglur um medferd hagsmunadrekstra“ eru ekki felldar inn med tilvisun i lysinguna.

Utgefandi er ekki medvitadur um frekari hagsmunaarekstra er tengist skraningu félagsins & Adalmarkad Nasdaq
Iceland.
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2.2 Yfirlysing dbyrgdaradila fyrir hond Utgefanda

Stjoérnarformadur og forstjori Kaldaldns hf., kt. 490617-1320, Ingdlfsstreeti 3, 101 Reykjavik, eru abyrgir fyrir efni
lysingar pessarar, og lysa pvi yfir fyrir hond Kaldaldns hf., sem utgefanda, ad samkvaemt peirra bestu vitund séu
upplysingarnar i lysingunni i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem gaetu haft
ahrif 4 dreidanleika hennar.

Reykjavik, 10. ndvember 2023,
Fyrir hond stjérnar Kaldaldns hf.
Asgeir Helgi Reykfjord Gylfason
Stjornarformadur

Fyrir hond Kaldaldns hf.

Jén Pér Gunnarsson,

Forstjori
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2.3 Radgjafar

Fyrirteekjaradgjof Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik, hefur umsjon med toku 3
hlutabréfum utgefanda til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf.

Fyrirteekjaradgjof Arion banka hf. hefur unnid ad gerd lysingar pessarar i samradi vid stjorn og stjérnendur
utgefandans. Lysingin byggist @ upplysingum fra dtgefanda. Arion banki hefur ekki stadreynt upplysingar sem
fram koma i utgafulysingunni og tekur ekki abyrgd a efni hennar er vardar ndkveemni, areidanleika eda ad paer
séu fullnaegjandi. Sama gildir um adrar upplysingar sem eru veittar i tengslum vid toku hlutabréfa Utgefanda til
vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf.

Arion banki hf.

Kennitala. 581008-0150

LEI RILAVBPDBOM7Z3KXSF19

Heimili Borgarttn 19, 105 Reykjavik, island
Simi +354 444 7000

Vefsida www.arionbanki.is

2.4 Endurskodendur

Eins og fram kemur i sampykktum Utgefanda, er fjarhagsar félagsins almanaksarid. | sampykktum félagsins kemur
jafnframt fram ad arsreikningur félagsins skal vera endurskodadur. A adalfundi félagsins skal kjésa félaginu
endurskodanda eda endurskodunarfélag i eitt ar i senn. Endurskodandi skal hafa adgang ad 6llu bdkhaldi og
skjolum félagsins i peim tilgangi ad endurskoda félagid. Endurskodanda ma ekki kjésa ar hopi stjornarmanna eda
starfsmanna félagsins. A0 6dru leyti en hér segir fer ad |6gum um starf og hzefi endurskodanda félagsins.

PricewaterhouseCoopers ehf.- PwC a islandi, kt. 690681-0139, Skégarhlid 12, 105, Reykjavik (hér eftir ,,PwC*),
hefur endurskodad arsreikninga Kaldaldns hf. fyrir fjarhagsarin 2018 til 2022 og arshlutareikning 30.06.2023.
Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla eins og peir hafa verid sampykktir af
Evrépusambandinu og videigandi dkvaedi i Iogum um arsreikninga. Fyrir hond PwC var Magnus Mar Vignisson
endurskodandi fyrir arshlutareikning 30.06.2023. Fyrir hond PwC voru Atli bér Johannsson og Magnus Mar
Vignisson endurskodendur fyrir arid 2022. Fyrir arid 2021 var Atli Pér Johannsson endurskodandi félagsins. beir
eru badir adilar ad félagi l6ggiltra endurskodenda. Engir hlutir i Utgefanda eda tengdar afleidur eru i eigu PwC
eda fulltrda peirra sem annast endurskodun utgefanda. PwC hefur ekki sagt starfi sinu lausu eda verid leyst fra
storfum a pvi timabili sem félagid hefur starfad fyrir utgefanda.

Stjérn félagsins hefur skipad endurskodunarnefnd i samraemi vid IX A kafla laga nr. 3/2006 um arsreikninga, sja
nanar i kaflanum ,4.7.2 Endurskodunarnefnd”.

2.5 Skjol til synis, skjol felld inn med tilvisun og adgangur ad lysingu

[ t8If manudi eftir Gtgafu lysingar, munu eftirfarandi skjol vera til synis med rafraeenum haetti a vefsidu Gtgefanda:
http://www.kaldalon.is/fjarfestar/. Til vidbdtar verda 61l gogn sem eru felld inn med tilvisun adgengileg med

rafreenum heetti i 10 ar eftir atgafu lysingarinnar a somu vefsidu
Skjol til synis

e Lysing pessi, dagsett 10. névember 2023: vefsida: http://www.kaldalon.is/fjarfestar
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e Sambpykktir Kaldaldns hf., dagsettar 2. névember 2023.
e Endurskodadur arshlutareikningur Kaldaléns 2023.
e Endurskodadur arsreikningur Kaldaléns 2022.

Skjol felld inn med tilvisun

e Arshlutareikningur Kaldaléns 2023, vefsida: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2023/08/Kaldalon-hf.-Samstaeduarshlutareikningur-30.6.2023.pdf

e  Endurskodadur arsreikningur Kaldaléns 2022, vefsida: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2023/03/Kaldalon-hf.-Arsreikningur-2022.pdf

2.6 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i lysingunni byggja ekki a yfirlysingum utanadkomandi sérfraedinga eda pridja adila, 63rum en
opinberum upplysingum sem birtar hafa verid af opinberum adilum.

Upplysingar um visitélu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu islands. Upplysingar fra Hagstofunni eru opinber
gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer upplysingar sem pad stydst
vid fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar dnakveemar
eda villandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef Hagstofunnar, http://www.hagstofan.is.

Upplysingar um fasteigna- og brunabdétamat eru opinber gégn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu
er unnt og kunnugt um, ad paer upplysingar sem studst er vid fra bjédskra islands eru rétt eftir hafdar og ad
engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar énakvaemar eda villandi. Upplysingarnar voru fengnar af
vef bjodskrar islands, http://www.skra.is/fasteignir.

2.7 Umsjénaradili med toku til vidskipta

Fyrirteekjaradgjof Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105 Reykjavik, mun fara med umsjon med
toku hlutabréfa i Utgefanda til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Jafnframt hefur Fyrirtaekjaradgjof Arion banka hf. unnid ad gerd samantektar og lysingar pessarar sem dagsett er
10. névember 2023, i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og eru pessi gogn byggd a upplysingum fra
utgefanda. Samskiptaupplysingar Arion banka hf. eru: kaldalon@arionbanki.is og LEI numer er
RILAVBPDBOM7Z3KXSF19.

2.8 Aatladur kostnadur

Azetladur heildarkostnadur vegna toku alls hlutafjar til vidskipta 4@ Adalmarkadi Nasdagq Iceland er um 60. m.kr.
og samanstendur m.a. af péknun Arion banka hf. sem umsjénaradila, kostnadi vegna stadfestingar og birtingar
lysingar, kostnadi vegna markadssetningar, skraningargjoldum Nasdaq Iceland og Nasdaqg verdbréfamidstodvar
og adkeyptri sérfraedipjonustu i addraganda skraningar.
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2.9 Skilgreiningar

,félagid”, ,utgefandi” og ,Kaldalén“

Kaldalon hf., kt. 490617-1320, Ingdlfsstraeti 3, 101

Reykjavik, island

“fjarmalaeftirlitid” eda ,FME“

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands, kt. 560269-4129,

Kalkofnsvegur 1, 101 Reykjavik,

“Nasdaq Iceland” og , kauphollin“

Kauphdll islands hf. ,kt. 681298-2829, Laugavegur
182, 105 Reykjavik, Iceland

”

“Nasdaq CSD, utibd & Islandi ,Nasdaq

og

verdbréfamidsto6”

Nasdaq CSD SE, utibu & Islandi, kt 510119-0370,

Laugavegur 182, 105 Reykjavik, island

“Umsjdnaradili”

Arion banki hf., kt. 581008- 0150, Borgartun 19, 105

Reykjavik, Iceland

Arion banki hf.

Arion banki hf., kt. 581008-0150

»lysingin®

Visar til lysingar Kaldaldns hf., dagsettrar 10.

november 2023

Slysingarreglugerd”

Visar til reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB)
nr. 2017/1129 fra 14. juni 2017 um lysingu sem birta
skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda
tekin til vidskipta a skipulegum markadi og um

nidurfellingu & tilskipun 2003/71/EB.

,Hhlutirnir” eda , hlutabréfin®

Visar til hluta i Kaldaléni hf.

,m. kr.” Visar til milljéna kréna.
,ma.” Visar til milljarda.

Visar til milljarda kréna.
,ma.kr.”

,Skipulegur markadur”

57. tl. 1. mgr. 4. gr. laga um markadi fyrir

fjarmalagerninga nr. 115/2021

tekjuskattslog”

Loég nr. 90/2003, um tekjuskatt

“
Jtl

Visar til tolulidur.
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Skammstafanir

e. enska

ehf. einkahlutafélag

ESB Evrépusambandid
gr. grein

hf. hlutafélag

IFRS International Financial Reporting Standards
kr. kréonur

LEl nimer Legal Entity Identifier
mgr. malsgrein

m? fermetrar

nr. ndmer

Pnr. poéstnumer

Allar tilvisanir til laga, reglna og reglugerda visa til islenskra laga, reglna og reglugerda nema sérstaklega sé

kvedid & um annad.
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2.10 Utgefandi

Kaldalon hf. er islenskt fasteignafélag og er kjarnastarfsemi pess eignarhald fasteigna og utleiga peirra,
fasteignapréun og umsysla fasteigna.

Samstaeda félagsins samanstendur af modurfélaginu, Kaldaldén hf. og 17 doétturfélogum pess (hér eftir
,samstedan” eda ,félagid”). Sja frekari umfjollun um dotturfélogin i kafla ,,4.4.1 Détturfélég Kaldalons”.
Samstzedan a dreift eignasafn fasteigna, einkum verslunar- og pjénustuhdsnaedi, véruhds, idnadarhisnaedi,
skrifstofuhusnadi og hotelbyggingar.

Tilgangur félagsins skv. 1.3 gr. sampykktum bess, dagsettum 2. névember 2023, er eignarhald fasteigna og
fasteignapréun asamt kaupum, sélu, atleigu, rekstri og umsyslu peirra. pa felur tilgangur félagsins einnig i sér
fjarfestingastarfsemi, lanastarfsemi og annan skyldan rekstur. Félaginu er einnig heimilt samkveemt sampykktum
pbess ad taka patt i starfsemi er samrymist rekstri félagsins og gerast eignaradili i 66rum félégum i pvi skyni, eda
stunda framangreinda starfsemi i gegnum doétturfélog sin. Rekstrartimi félagsins er 6tiltekinn en samkvaemt 7.3
gr. i sampykktum pess er fjallad um slit félagsins, samruna pess vid 6nnur félog eda skiptingu.

{ lok fyrri hluta ars 2023 (30. juni) atti samsteedan 37 fasteignir eda samtals um 91.500 m2. Vi§ utgafu
arshlutareiknings vegna fjarhagsarsins 2023 hafdi félagid undirritad kaupsamning, ad hluta had fyrirvorum, vegna
kaupa @ 11.000 fermetrum til vidbotar pannig ad heildarsteerd safnsins kemur til med ad verda 102.500 m? pegar
allar eignir hafa verid afhentar. Tekjuvegid utleiguhlutfall afhentra eigna i samstaedunni var 98,3% pann 30. jani
2023. Eignir samstaedunnar eru stadsettar & hofudborgarsvaedinu og a voldum svaedum & landsbyggdinni, sja
frekari umfjollun um eignasafn félagsins i kafla ,4.5 Fasteignasafnid“ og kafla ,5.1 Mikilveegar breytingar d
fidrhagsstddu og fjdrhagslegri afkomu fra lokum sidasta fjagrhagstimabils”.

Tafla 1: Upplysingar um utgefanda

Utgefandi Kaldalén hf.

Kennitala 490617-1320

LEl numer 254900A1SVOQEMA2WP49
Audkenni KALD

ISIN 1SO000035632

Fjoldi hluta tekinn til vidskipta 1.112.821.647

Gjaldmidill sem verdbréfin eru gefin ut i islenskar krénur

2.11 Taka alls hlutafjar Kaldaléns hf. til vidskipta 4 adalmarkadi Nasdaq Iceland

Hlutabréf félagsins voru tekin til vidskipta 4 Nasdaq First North Iceland, vaxtarmarkadi fyrir litil og medalstor
fyrirtaeki, i 4gust 2019.

Lysing pessi er gefin Ut & grundvelli laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda
tekin til vidskipta a skipulegum markadi og reglugerd Evropupingsins og radsins (ESB) 2017/1129.

Stjérn Kaldaldns hefur sétt um ad hlutabréf félagsins verdi tekin til vidskipta a8 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. |
kjolfar yfirfer6ar og sampykkis Fjarmalaeftirlitsins & lysingunni mun umsokn félagsins fara i lokaendurskodun hja
Nasdaq Iceland sem mun sidan birta nidurstddu sina opinberlega a Evropska efnahagssvaedinu. Kaldaldn telur sig
uppfylla allar krofur Nasdaq Iceland um toku til vidskipta. Verdi hlutabréf félagsins tekin til vidskipta a
Adalmarkadi verdur audkenni (e. ticker) hlutabréfanna ,KALD".
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Kaldalon byst vid pvi, b6 ekki sé haegt ad tryggja pad, ad Nasdaq Iceland muni taka hlutabréfin til vidskipta a
Adalmarkad. Ef hlutirnir verda teknir til vidskipta verdur fyrsti vidskiptadagur med hlutabréfin tilkynntur af
Nasdaq Iceland hf. med a.m.k. eins vidskiptadags fyrirvara. Samkveemt framangreindu er fyrsti veenti
vidskiptadagur med hlutabréfin @ adalmarkadi Nasdaq Iceland pann 16. névember 2023, hafi Nasdaq Iceland
fallist 4 ad taka hlutabréf félagsins til vidskipta. Veentanlegur fyrsti vidskiptadagur gerir rad fyrir ad Nasdaq Iceland
hf. svarar umsdkn utgefanda innan vaentanlegs timaramma.

Eins og fram kemur i kafla ,,2.15 bréun hlutafjar” gaf Kaldalén Gt 834.724.541 hluti® bann 23. névember 2022 i
tengslum vid kaup félagsins 4@ Hafnagardi ehf., eiganda fasteignarinnar ad Kollunarklettsvegi 1 i Reykjavik. Hinir
nyju hlutir eru frd utgadfu sem eru i eigu Norvik hf., kt. 670400-2390 handvedsettir Kaldaloni til tryggingar
endurgreidslu a fyrstu greidslu kaupverds fasteignarinnar, komi til pess ad Kaldalén falli fra kaupunum &
grundvelli samningsbundnar heimildar. Vedsamningurinn kvedur & um ad eiganda hinna vedsettu hluta sé
Oheimilt ad radstafa hlutunum med nokkrum haetti, p.m.t. med sélu, annars konar framsali eda vedsetningu an
sampykkis Kaldaldns. Vedinu verdur aflétt i sidasta lagi pann 1. jandar 2024 og hefur pa eigandi bréfanna full
umrad og radstofunarrétt yfir hlutafénu. Verdi vedid fullnustad gilda ekki s6luhémlur um hlutina. Ad 6dru leyti
hefur félagid ekki upplysingar um séluhdmlur & hlutum dtgefnum af Kaldaldni.

2.12 Vidskiptavakt

Félagid hefur gert samninga um vidskiptavakt vid Fossa fjarfestingarbanka hf., kt. 660907-0250, Frikirkjuvegi 3,
101 Reykjavik, og Landsbankann hf., kt. 471008-0280, Reykjastraeti 6, 101 Reykjavik, sem munu samkvaemt
samningunum gera kaup- og solutilbod fyrir dkvednar fjarhaedir eda fjolda hluta med skilgreindu verdbili & milli
lagmarks- og hamarksverds.

Hvert kaup- og solutilbod Fossa fjarfestingarbanka skal vera ad lagmarki 8 milljénir islenskar kronur ad
markadsvirdi & hverjum tima og hamarksvidskipti upp a 40 milljénir kréna a dag. Verdbil kaup- og sélutilboda
verdi sem naest 1,5%, med tilliti til verdskrefatoflu Kauphallarinnar, en ef verdbreyting innan vidskiptadags er
umfram 5% skal heimilt ad auka hamarksverdbil i 3,0%.

Kaup- og sélutilbod Landsbankans skal vera ad lagmarki 8 milljonir islenskar krénur ad markadsvirdi a hverjum
tima. Hamarksmagn & hverjum degi er 16 milljonir kréna sem reiknast sem mismunur & peim kaup- og
solutilbodum sem gengid er ad. Magnbundid hamarksverdbil milli kaup- og solutilboda dkvardast af 10 daga flokti
verds hlutabréfa Kaldaldns hf. Ef 10 daga flokt er undir 30% er magnvegid verdbil 2,0% en annars 4,0%. ba er
markmid adila ad kaup- og soélutilbodum sé prepaskipt pannig ad hluti tilbodsbdkar sé a prengra verdbili en
magnvegid verdbil gefur til kynna og hluti 4 vidara verdbili pannig ad ofangreindu magnvegnu verdbili sé nad.

Samningar um vidskiptavakt verda i gildi fra og med fyrsta vidskiptadegi 8 aGalmarkadi Nasdaq Iceland og taka
vid fyrri samningum um vidskiptavaktir. Samningarnir eru étimabundnir og haegt ad segja peim einhlida upp med
14 daga fyrirvara.

2.13 Ardur og ardgreidslustefna

A adalfundi skal tekin fyrir 4kvordun um greidslu ards og medferd hagnadar eda taps félagsins & naestlidnu
reikningsari. Félagid er bundid af akveedum laga nr. 2/1995, um hlutafélég, vardandi fjarhaed sem félaginu er
heimilt ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidsina. Oll hlutabréf i Kaldaléni eru i einum og sama flokki og &Il
jafnréttha. Samkvaemt 1. mgr. 99. gr. lag nr. 2/1995, um hlutafélég, er einungis heimilt ad Gthluta sem ardi
hagnadi samkvaemt sampykktum arsreikningi sidasta reikningsars, yfirfeerdum hagnadi fra fyrri arum og frjalsum
sjédum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkveemt I6gum eda
félagssampykktum skal lagt i varasjod eda til annarra parfa. Samkvaeemt 1. mgr. 101. gr. laga nr. 2/1995, um
hlutafélog, tekur hluthafafundur akvordun um athlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt fram tillogur um pad

16 | kjolfar d6fugrar skiptingar hluta sem sampykkt var & hluthafafundi pann 2. névember 2023 er fj6ldi hluta ni 83.472.454,
hver ad nafnvirdi tiu (10) krénur eda margfeldi peirrar fjarhaedar.
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efni. Oheimilt er ad 4kveda & adalfundi meiri Gthlutun ards en stjérn félagsins leggur til eda sampykkir.
Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi sidar en sex manudum fra sampykki athlutunar. Ardur safnast ekki upp.

Hlutafélog hafa heimild til ad dkvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en pann dag er Utborgun ards
fer fram, enda sé pad timamark tiltekid i dkvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Félagid mun fylgja reglum fyrir
utgefendur fjarmalagerninga, utgefnum af Nasdaq Iceland hf., sem eru i gildi hverju sinni. Samkvaemt nugildandi
reglum fra 1. febraar 2021 1id 3.11.3 skal félagid birta a vefsvaedi sinu fjarhagsdagatal par sem medal annars skal
tilgreina Utborgunardag ards. Einnig skal taka fram i arsuppgjori félagsins tillégu stjérnar ad ardsuthlutun.

Hlutafé i félaginu er i einum flokki og hafa jafnan rétt til ards sem akvardadur er a grundvelli gildandi reglna.

Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann a rétt a, getur hann vitjad hans & skrifstofu félagsins innan
fijbgurra ara fra gjalddaga en samkvaemt 3. gr. laga nr. 150/2007, um fyrningu kréfuréttinda, fyrnist réttur til ards
a fjorum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til félagsins. Engar hémlur eru
a utgreidslu ards til eigenda hluta sem eru ekki med adsetur i landinu. Ardur skal greiddur inn a voérslureikning
rétthafa par sem hlutirnir eru varsladir.

Stjorn Kaldaldns hf. hefur markad félaginu pa stefnu ad @ medan vaxtarfasa stendur skuli ekki greiddur ardur.
Félagid hefur ekki greitt ard fra skraningu @ vaxtarmarkad First North Iceland i dgust 2019.

2.14 Hluthafar og hlutafé

2.14.1 Hlutafé

Heildarhlutafé Kaldaléns, samkvaemt sampykktum pess sem sampykktar voru @ hluthafafundi félagsins pann 2.
november 2023, er hlutafé félagsins kr. 11.128.216.470. Hlutaféd skiptist i 1.112.821.647 hluti, sem hver er ad
nafnvirdi tiu (10) krénur eda margfeldi peirrar fjarhaeda. Oll hlutabréf i Kaldaléni eru i einum og sama flokki og
oll jafnréttha. Hlutafé er gefid ut i islenskum krénum. Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut i félaginu a hluthafafundum
og er atkvaedisréttur hluthafa pvi jafn hlutfallslegri eign peirra. Vid atgafu lysingarinnar atti félagid eigin hluti ad
nafnverdi kr. 57.400 og bera peir hlutir ekki atkvaedisrétt, samkveemt 2.9 gr. i sampykktum félagsins. Eigin hlutir
félagsins eru atladir til endursoélu. Engar takmarkanir eru a framsali hlutafjar.

Samkvaemt 7.1 gr. i sampykktum Kaldaléns ma breyta sampykktum félagsins & logmaetum hluthafafundi, enda
hljéti breytingin sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkveeda, sem og sampykki hluthafa sem fara med a.m.k.
2/3 hluta pess hlutafjar sem farid er med atkvadi fyrir & fundinum, enda sé ekki annad sampykkishlutfall askilid
i logum eda sampykktum félagsins. Félaginu er dheimilt ad veita |an eda adra fyrirgreidslu gegn tryggingu i hlutum
sem utgefnir eru af félaginu sjalfu samkvaemt 2.8 gr. sampykkta pess.

Skv. 2.5. gr. sampykkta félagsins parf sampykki hluthafafundar til haekkunar hlutafjar félagsins. Hluthafafundur
einn getur akvedid laekkun hlutafjar, samkvaemt 2.7 gr. i sampykktum félagsins.

Félaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem |6g leyfa hverju sinni, en éheimilt er ad neyta
atkvaedisréttar fyrir pa hluti sem félagid a sjalft. Hverjum hluthafa er skylt ad framfylgja sampykktum félagsins
eins og peer eru hverju sinni. Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins umfram sinn hlut i félaginu,
nema peir taki a sig slika dbyrgd med sérstokum samningi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluth6fum
er ekki skylt ad pola innlausn hluta sinna nema 16g maeli svo fyrir.

Vid utgafu lysingar pessarar eru i gildi heimildir stjornar til ad haekka hlutafé félagsins par sem hluthafafundur
hefur dkvedid ad falla fra forgangsrétti hlutahafa. Heimildirnar eru i greinum 2.2, 2.3 og 2.4 i sampykktum
félagsins. Nyti stjorn félagsins heimildirnar kann pad ad valda pvi ad eignarhlutur annarra hluthafa pynnist. Nanari
umfjollun er ad finna hér ad nedan um heimildirnar.

Samkvaemt 2.4 gr. i sampykktum félagsins hefur stjorn heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad kr.
327.797.349 nyja hluti. Haekkunarheimild pessi gildir til 25. mai 2027. Hluthafar hafa ekki forgangsrétt ad nyjum
hlutum sem gefnir eru ut skv. pessari heimild en stjérn félagsins hefur heimild til ad selja pa fjarfestum. Félagid
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hefur pegar skuldbundid sig til ad gefa Ut nytt hlutafé fyrir 500.000.000 kr.}” ad markadsvirdi byggt &
framangreindri heimild vegna kaupa félagsins 4 6llu hlutafé i Hafnagardi ehf. Fjoldi Utgefinna hluta i vidskiptum
midast vid medalgengi tiu sidustu vidskiptadaga fyrir greidsludag. Nanari upplysingar um pa skuldbindingu er ad
finna i kaflanum ,,2.15 bréun hlutafjar” og ,4.4.1 Dotturfélég Kaldalons*.

2.14.2  Askriftarréttindi

Samkvaemt 2.2 gr. i sampykktum félagsins hefur stjorn Kaldalons heimild til ad gefa Ut askriftarréttindi fyrir allt
ad 27.000.000 nyjum hlutum i félaginu. Stjorn er jafnframt heimilt til 16. desember 2026, ad framkvaema
naudsynlega hlutafjarhaekkun i tengslum vid askrift nyrra hluta a grundvelli askriftarréttindanna. Stjérn akvedur
hverjum verdi veittur réttur til dskriftar ad nyjum hlutum, en hvorki hluthafar né adrir njota forgangsréttar. Stjérn
akvedur soluverd askriftarréttindanna og nanari skilmala peirra. Askriftarréttindi sem gefin eru Gt samkvaemt
pessari heimild skulu seld & gangvirdi skv. verdmati fra 6hadum sérfr6dum adila.

Félagid gaf ut askriftarréttindi ad 180.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 6 ar sem forstjori félagsins
keypti arid 2021. Askriftargengid er 1,18 ad vidbeettri arlegri haekkun sem nemur 7,5%. Handhafi
askriftarréttindanna hefur eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (i) ad einum sj6tta (1/6 hluta) & timabilinu jali
2021 til juni 2022, (ii) ad einum sj6tta (1/6 hluta) fra jali 2022 til jani 2023, (iii) ad einum sj6tta (1/6 hluta) fra jali
2023 til juni 2024, (iv) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2024 til juni 2025, (v) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra jali
2025 til juni 2026, (vi) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra juli 2026 til juni 2027. Askriftarréttindi sem ekki eru nytt
fyrir lok viskomandi askriftartimabils ma heimilt ad nyta a sidari askriftartimabilum. Askriftarréttindi fyrrum
forstjora félagsins voru gefin Ut arid 2019 og samkvaemt arsreikningi 2022 hefur sa adili nytt oll askriftarréttindi
sin; 90.000.000 hluti. Heimildin telst pvi fullnytt, p.e. ekki liggur fyrir heimild til atgafu frekari askriftarréttinda. E

A hluthafafundi pann 2. névember 2023 var sampykkt tillaga um &fuga skiptingu hluta og par kom fram i
greinargerd vid tilloguna ad 6fuga skiptingin hefur ekki ahrif 4 pa askriftar- og kaupréttarsamninga sem félagid er
adili ad og verda slikir samningar uppfaerdir til samraemis vid breyttan fjdlda utistandandi hluta i félaginu.
Askriftarréttindin taka til 18.000.000 hluta eftir 6fuga skiptingu.

2.14.3 Kaupréttarsamningar

Samkvaemt 2.3 gr. i sampykktum félagins hefur stjorn Kaldaléns heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad
33.000.000 nyja hluti, en pd pannig ad haekkun nemi ekki meira en 3% af dtgefnu hlutafé félagsins, til pess ad
efna skuldbindingar gagnvart starfsfélki félagsins vegna kaupréttar- eda kaupsamninga og/eda samninga um
askriftarréttinda vid starfsfélk, til samramis vid starfskjarastefnu félagsins. Haekkunarheimild samkvaemt pessu
gildir til 23. mars 2028.

pann 24. juli 2023 var stjornendum og starfsmonnum Kaldaldns veittir kaupréttir fyrir 222.500.000 hlutum, sem
samsvarar 2% af hlutafé. Var su radstéfun i samraemi vid starfskjarastefnu félagsins sem sampykkt a adalfundi
2023. Med kaupréttarkerfinu var innleitt langtima hvatakerfi félagsins sem er atlad ad tvinna saman hagsmuni
forstjora og annarra lykilstarfsmanna félagsins vid hagsmuni félagsins og eigenda pess. Skilmalar
kaupréttarsamninganna eru i samraemi vid kaupréttarkerfi sem sampykkt var 4 adalfundi Kaldaldns pann 23. mars
2023. A hluthafafundi pann 2. névember 2023 var sampykkt tillaga um 6fuga skiptingu hluta og par kom fram i
greinargerd vid tilloguna ad 6fuga skiptingin hefur ekki ahrif 4 pa askriftar- og kaupréttarsamninga sem félagid er
adili ad og verda slikir samningar uppfaerdir til samramis vid breyttan fjolda Utistandandi hluta i félaginu. Veittir
kaupréttir skv. kaupréttarkerfi eru nd 22.250.000 hlutir eftir ad framkvaemd var 6fug skipting pann 2. névember,
pannig ad hver hlutur er ad nafnvirdi kr. 10 eins og nanar er Utskyrt i pessum kafla.

Meginefni kaupréttarsamninganna er sem hér segir:

e Nytingarverd kaupréttanna er 14,1 fyrir hvern hlut, p.e. reiknad sem medalgengi hlutabréfa i félaginu
sidustu 10 vidskiptadaga eins og pad er skrad a First North i islenskum kréonum fyrir pann dag er

17 Fjarhaedin tekur breytingum midad vid visitélu neysluverds til verdtryggingar par sem grunnvisitala i vidskiptum er 528,8
stig.
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kaupréttirnir voru veittir, 24. juli 2023. Nytingarverd er leidrétt (til leekkunar) fyrir framtidar
ardgreidslum og samsvarandi Gthlutun til hluthafa af eignum félagsins, krénu fyrir krénu. Nytingarverd
er einnig leidrétt med 3% arsvoxtum ofan @ ahaettulausa vexti fra uthlutunardegi og fram ad fyrsta
mogulega nytingardegi fyrir hvert nytingartimabil.

Avinnsludagur er premur (3) drum frd Gthlutun.

Nytingartimabil hefst pegar i stad eftir lagmarks avinnslutima (3 ar fra dthlutun) og pa er unnt ad nyta
1/3 af kaupréttum (timabil 1), ari eftir pad er unnt ad nyta 1/3 (timabil 2) og ari eftir pad 1/3 (timabil 3).
Forstjora félagsins ber ad halda eftir hlutum sem nema 50% af fjarhaed hreins hagnadar af nyttum
kaupréttum, pegar skattar og allur kostnadur hefur verid dregnir frd og adrir lykilstarfsmenn 25% af
fjarhaed hreins hagnadar af nyttum kaupréttum, pegar skattar og allur kostnadur hefur verid dreginn
fra, fram ad starfslokum hja félaginu eda dotturfélags pess.

Almennt séd falla kaupréttir nidur fyrir dvinnslutima ef radningarsambandi kaupréttarhafa vid félagid er
slitio.

Komi til pess ad breyting verdi a yfirradum i félaginu, sbr. 100. gr. laga nr. 108/2007 um yfirtdkur,
avinnast allir Utistandandi kaupréttir pegar i stad (flyting avinnslutima).

Félaginu er dheimilt ad veita lan eda dbyrgdir af nokkru tagi i tengslum vid kaupréttarkerfid.

Reikningsskil Kaldalons hf. eru samkveemt alpjédlegu reikningsskilastodlunum IFRS, og um medferd

kaupréttarsamninga fer skv. stadlinum IFRS 2 Kaupréttarsamningar. Samkvaemt stadlinum er medferd

kaupréttarsamninga eins og Kaldaldn hf. gerdi vid starfsmenn sin eftirfarandi:

2.14.4

Starfsmenn Kaldaldns hf. fa fyrir pjénustu sina @ 3ja ara timabili rétt til ad kaupa hlutabréf i félaginu.
Virdi pjonustu starfsmannanna er reiknad at frd markadsvirdi peirra hlutabréfa sem peir fa rétt til ad
kaupa athlutunardegi (IFRS 2, greinar 11, 12 og 16). Markadsvirdi hlutabréfanna, sem var reiknad at af
endurskodanda félagsins, var reiknad sem 318,2 milljénir kréna. | samraemi vid IFRS 2
Kaupréttarsamninga grein 16 er markadsvirdi hlutabréfanna ekki endurreiknad sidar po ad breytingar
verdi raunverulegu markadverdi peirra.

Nytingarvirdi hlutabréfanna, pad verd sem starfsmenn fa ad kaupa hlutinn &, var reiknad af
endurskodanda félagsins i samraemi vid forsendur dkvardadar af stjorn félagsins, sja forsendur fyrir
utreikningnum hér ad ofan. Nytingarvirdi hlutabréfanna var reiknad 299,5 milljénir kréna.

Kostnadur Kaldaldns hf. vegna kaupréttasamninganna er utreiknad markadsvirdi hlutabréfanna ad
fradreginni greidslu starfsmanna fyrir pau (nytingarvirdi), sem er 18,7 milljonir kréna. bessum kostnadi
er dreift yfir dvinnslutimabil kaupréttanna sem er 3 ér, pannig ad 1/3 af kostnadinum er feerdur til gjalda
sem laun & hverju ari. A méti er sama fjarhaed faerd 4 eigid fé (IFRS 2. grein 15). bessi fjarhaed er dbreytt
a avinnslutimanum, nema ef starfsmenn lata af stérfum a timabilinu og missa vid pad kaupréttinn.

Hluthafar

Hlutabréf félagsins eru skrad & vaxtarmarkadinn First North Iceland og eignarhald getur pvi breyst hratt og an
fyrirvara. [ lok &rs 2022 skiptist hlutafé félagsins 4 552 hluthafa. Midad vid dagslokastodu pann 8. névember 2023
eru hluthafar i hlutaskra skradir 590.
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Tafla 8: 20 staerstu hluthafar Kaldaléns eru eftirfarandi®

Hluthafar

8.

9.

. Skel fjarfestingafélag hf.

. Stapi lifeyrissjodur

. Norvik hf.

. Stefnir —innlend hlutabréf hs.
. Iceland Rent ehf.

. Premier eignarhaldsfélag ehf.

. E&S 101 ehf.

Vatryggingafélag islands hf.

Stefnir - iS 5 hs.

10. Frjalsi lifeyrissjodurinn

11.

12,

13.

14,

15.

16.

17.

Birta lifeyrissjodur
Bubot ehf.

Arion banki hf.

Lov&co ehf.
365 ehf.

IREF ehf.

18. Lifeyrissjodur Vestmannaeyja

19. GB501 ehf.

20. Investar ehf.

20 staerstu hluthafar samtals

Adrir hluthafar (570 talsins)

Utistandandi hlutir samtals

Eigin hlutir Kaldaléns?®

Utgefnir hlutir

Sjova-Almennar tryggingar hf.

18 Upplysingar midast vid dagslokastodu pann 08. ndvember.2023.

19 { pusundum kréna.
20 V/ig Utgafu lysingar a félagid eigin hluti ad nafnverdi kr. 57.400, eda 0,0052% (2022:0,0052%) af utgefnum hlutum, sem
tladir eru til endursélu.
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Nafnverd?®®

171.076
110.102
87.472
76.751
61.766
61.756
47.959
42.000
37.085
33.833
30.607
27.027
22.240
18.100
14.146
10.936
10.563
9.556
9.409
8.355
890.740
222.024
1.112.764
57

1.112.822

Eignarhlutur
(%)
15,37%
9,89%
7,86%
6,90%
5,55%
5,55%
4,31%
3,77%
3,33%
3,04%
2,75%
2,43%
2,00%
1,63%
1,27%
0,98%
0,95%
0,86%
0,85%
0,75%
80,04%

19,95%

0,01%

100%



Kaldaloni er ekki kunnugt um ad félagid sé beint eda dbeint i eigu eda undir yfirrddum einhvers adila. Pa er
Kaldaldni heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti haft i for med sér breytingar
a yfirrddum yfir félaginu. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt dkveedum sampykkta félagsins og
laga nr. 2/1995, um hlutafélog.

2.15 Préun hlutafjar

Pann 23. névember 2022 lauk Kaldaldn vid Gtgéfu 834.724.541 hluta®! i tengslum vid kaup félagsins 4 Hafnagardi
ehf., eiganda fasteignarinnar ad Kollunarklettsvegi 1 i Reykjavik. Eftir hlutafjarhaekkunina nam skrad og utgefid
hlutafé i Kaldaléni hf. 11.128.216.469, sem skiptist n0 i 1.112.821.647 hluti, sem hver er ad nafnvirdi tiu (10)
kronur, eftir ad framkvaemd var 6fug skipting a hlutum i félaginu pann 2. névember 2023. Til pess ad fjoldi hluta
félagsins vaeri deilanlegur med tiu (10) pegar hin 6fuga skipting atti sér stad nytti stjorn félagsins sér heimild
samkvaemt grein 2.4 i sampykktum til pess ad haekka hlutafé félagsins um eina (1) krénu — ar kr. 11.128.216.469
ikr.11.128.216.470 ad nafnverdi — 4 genginu 1,60 kr. a hlut. Var hluturinn gefinn ut til Hvanna ehf., détturfélags
Kaldaléns, samhlida greidslu fyrir hlutinn med reidufé. Sja nanar i kaflanum ,2.14.1 Hlutafé”. Félagid hefur
skuldbundid sig til ad gefa ut nytt hlutafé til ad standa vid sidari kaupsamningsgreidslur vegna kaupa félagsins a
Ollu hlutafé i Hafnagardi ehf. Kaupverd alls hlutafjar Hafnagards ehf. er 4.000 m.kr. & verdlagi kaupsamnings,
byggt a peirri forsendu ad Hafnagardur ehf. sé skuldlaust og aztlanir fyrirteekisins gangi eftir. begar a=tlad er ad
fasteign félagsins verdi afhent i samraemi vid skilalysingu, i desember 2023, og fasteignin verdur tekjuberandi
fyrir félagid. Vid afhendingu er dzetlad ad greida 100 m.kr. ad markadsvirdi i nyju utgefnu hlutafé i Kaldaldni til
seljanda, auk pess sem eigi sidar en 1. oktdber 2024 skulu, samkvaemt samningi, seljanda Hafnargards ehf.
greiddar 400 m.kr. ad markadsvirdi med nyju utgefnu hlutafé i utgefanda, en su fjarhaed tekur breytingum m.t.t.
tekna og gjalda Hafnargards ehf. Nafnverdsfjoldi nys hlutafjar i Kaldaloni midast vid medalgengi tiu sidustu
vidskiptadaga fyrir greidsluskyldu. Sja ndnari upplysingar um uppgjor i tengslum vid kaup a Hafnagardi ehf. i kafla
,4.4.1 Dotturfélég Kaldalons”. Vardandi heimildir félagsins til ad gefa Ut nytt hlutafé visast til kafla ,, 1.4.2 bynning
hlutafjareignar”.

2.16 Atkvaedisréttur

Nafnverd hvers hlutar i félaginu er tiu (10) islenskar krénur og tilheyrir hlutafé félagsins allt einum flokki hlutafjar.
Eitt atkvaedi fylgir hverri krénu nafnverds hlutafjar. Hluthafi getur 1atid umbodsmann sakja hluthafafund fyrir
sina hond og fara med atkveaedisrétt sinn og skal umbodsmadur leggja fram skriflegt eda rafreent umbod sem er
dagsett. A hluthafafundi reedur afl atkveeda urslitum, nema 6druvisi sé meelt fyrir i sampykktum félagsins eda
landslogum. Tillaga fellur @ j6fnum atkvaedum.

{ samraemi vid 7.1 gr. sampykkta félagsins ma breyta sampykktum pess a l6glega bodudum hluthafafundum
félagsins. Breytingin parf ad hljéta sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkvaeda svo og sampykki hluthafa, sem
rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar, sem farid er med atkvaedi fyrir 4 hluthafafundinum.

Med tillogur um slit, samruna pess vid 6nnur félog eda skiptingu pessi i tvo eda fleiri I6gadila skal fara samkvaemt
akvaedum laga um hlutafélég nr. 2/1995 og annarra laga eftir pvi sem vid 4. Akvordun um slikar radstafanir verdur
adeins tekin & hluthafafundi med sama atkvaedamagni og parf til breytingar 4 sampykktum félagsins sbr. 7.1. gr.

2.17 Légbundin yfirtdkutilbod og tilbodsskylda

Samkvaemt 100. gr. laga nr. 108/2007 um yfirtokur er kvedid @ um skyldu adila sem hefur beint eda ébeint nad
yfirradum i félagi, par sem flokkur verdbréfa hefur verid tekinn til vidskipta & skipulegum markadi, til ad gera
60rum hluthofum félagsins yfirtokutilbod.

Med yfirrdadum er att vid ad adili og peir sem hann er i samstarfi vid:

i hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkvaedisréttar i félaginu;

21 | kjolfar dfugrar skiptingar hluta sem sampykkt var & hluthafafundi pann 2. névember 2023 er fjoldi hluta nt 83.472.454,
hver ad nafnvirdi tiu (10) krénur eda margfeldi peirrar fjarhaedar.
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ii. hafi a grundvelli samnings vid adra hluthafa rétt til ad rada yfir sem nemur a.m.k. 30% atkvaeda i
félaginu; eda
iii. hafi 6dlast rétt til pess ad tilnefna eda setja af meirihluta stjérnar i félaginu.

Yfirtokutilbod skal vera sett fram eigi sidar en fjérum vikum eftir ad yfirradum var nad. Samkvaemt 103. gr. laga
nr. 108/2007 um yfirtokur skal tilbodsgjafi bjoda 6llum hluthéfum sem eiga hluti i sama hlutaflokki sému skilmala.
Verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodi skal a.m.k. svara til haesta verds sem tilbodsgjafi eda adilar sem hann
er i samtarfi vid hafa greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast i vidkomandi félagi sidustu sex manudi adur en tilbod
var sett fram. Tilbodsverd skal pé ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta vidskiptaverd hluta i vidkomandi félagi
daginn 4dur en tilbodsskylda myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad tilbod.

Enginn adili fer med 30 % atkvaedisréttar eda meira i Kaldaloni, sem eru skilgreind mork yfirrdda i félagi
samkvaemt X. kafla laga nr. 108/2007 um yfirtokur. Upplysingar vardandi staerstu hluthafa i félaginu er ad finna i
kaflanum "2.14 Hluthafar og hlutafé”.

Engin opinber yfirtokutilbod hafa verid gerd af halfu pridja adila i tengslum vid hlutabréf utgefanda a sidastlionu
eda yfirstandandi fjarhagsari.

2.18 Innlausnarskylda og -réttur

Sampykktir Kaldaldns maela fyrir um pad i 2.12 gr. ad hluthéfum sé ekki skylt ad seeta innlausn hluta sinna nema
l6g kvedi & um. [ 24. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég er kvedid 4 um ad ef hluthafi 4 meira en 9/10 hlutafjar |
félagi og raedur yfir samsvarandi atkvaedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i sameiningu akvedid ad adrir
hluthafar i félaginu skuli saeta innlausn hluthafans & hlutum sinum. Samkvaemt 26. gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog getur hver einstakur annar hluthafi krafist innlausnar, ad sému skilyrdum uppfylltum. Samskonar
akvaedi er ad finna i 110. gr. laga nr. 108/2007 um yfirtékur en par kemur fram ad ef hluthafi og adilar sem hann
er i samstarfi vid eiga meira en 9/10 hlutafjar i félagi og rada yfir samsvarandi atkveedamagni geta hluthafinn og
stjorn félagsins i sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli seeta innlausn hluthafans a hlutum sinum.
Eins getur hver einstakur af minnihluta hluthafa krafist innlausnar hja peim hluthafa. Enginn einstakur hluthafi
fer med 9/10 hlutafjar eda atkvaedisréttar i félaginu. Kaldaldn er ekki kunnugt um samstarf neinna hluthafa sem
samtals fara med ad lagmarki 9/10 hlutafjar eda atkvaedisréttar i félaginu.

2.19 Slit eda skipti a félaginu

Hluthafar eiga rétt & ad fa greitt af eignum Kaldaldns vid slit eda gjaldprot félagsins i samraemi vid hlutafjareign
og réttarstddu hlutafjar i krofuréd samkvaemt 7.3. gr. i sampykktum uUtgefandans og |6gum nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti. Med tillégur um slit, skiptingu eda samruna utgefanda vid annad félag skal fara samkvaemt XIII.
og XIV. kafla laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Parf 2/3 hluta greiddra atkvaeda, svo og sampykki hluthafa sem rada
yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir a fundinum, til ad slik akvérdun sé
gild. Hluthafafundur sem tekid hefur l6glega akvordun um slit eda skipti félagsins skal einnig akveda radstofun
eigna og greidslu skulda.

2.20 Skattamal

Hér a eftir fer almenn samantekt a tilteknum atridum er varda skattlagningu tekna sem stafa fra fjarfestingu i
hlutabréfum, nanar tiltekid ardstekna og séluhagnadar, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt (tekjuskattslog).
Skattlagning teknanna fer eftir gildandi tekjuskattslogum hverju sinni, en pau geta tekid breytingum fra pvi sem
nu er. Athygli fjarfesta er sérstaklega vakin & pvi ad skattalog adildarrikis fjarfestis og skraningarlands utgefenda
geta haft ahrif a tekjur af verdbréfunum. Fjarfestum er rddlagt ad leita sér radgjafar hja 6hdadum sérfraedingi i
skattamdalum um pad hvada skattalegu afleidingar fjarfesting i hlutabréfum i utgefanda kann ad hafa i fér med
sér, p.m.t. ahrif erlendra lagareglna og dhrifa tviskéttunarsamninga islands vid énnur riki. Samantektin hér ad
nedan tekur til laga sem gilda vid Utgdfu pessarar lysingar. Samantektin fjallar ekki um skattalegar afleidingar
pegar hlutabréf eru hluti af eignasafni.

41



Umfjsllun um skattlagningu & islandi hér 4 eftir fjallar adeins um tiltekin atridi og ekki skal lita 4 b4 umfjéllun sem
teemandi. Fjarfestar eru hvattir til ad radfeera sig vid 6hadan sérfraeding i skattamalum um paer afleidingar sem
fjarfesting i hlutabréfum i utgefanda kann ad hafa i for med sér, p.m.t. ahrif innlendra og erlendra lagareglna og
ahrifa tviskottunarsamninga islands vid énnur riki o.fl. Fjarfestar skulu athuga sérstaklega ad skattaldg adildarrikis
fjarfestis og skraningarlands utgefanda geta haft ahrif 4 tekjur af verdbréfum.

Medal peirra laga sem gilda um skatta og skattheimtu eru 16g nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts &
fijarmagnstekjur, l6g nr. 90/2003 um tekjuskatt og 16g nr. 45/1987 um stadgreidslu opinberra gjalda. Skattlagning
byggist 4 gildandi I6gum hverju sinni, en pau geta tekid breytingum fra pvi sem nu er.

Samantektin hér ad nedan tekur til islenskra laga sem gilda @ dagsetningu pessarar lysingar. Samantektin tekur
ekki a skattalegum afleidingum pegar hlutabréf eru hluti af eignasafni.

2.21 Adilar med skattskyldu & [slandi

Fjdrmalastofnunum ber skylda til ad halda eftir stadgreidslu skatts af ardgreidslum baedi til einstaklinga og
l6gadila sem busettir eru og skattskyldir & islandi, skv. akvaedum 2. mgr. 2. gr. og 4. mgr. 5. gr. laga nr. 94/1996
um stadgreidsluskatts a fjarmagnstekjur. Skatthlutfallid i stadgreidslu midast vid videigandi skatthlutfall pess sem
tekur vid grei@slunni. Skatthlutfall einstaklinga utan rekstrar og flestra l6gadila er 22%. Tilteknir skattskyldir
I6gadilar (hlutafélog, einkahlutafélog, samvinnufélég og skattskyld samlagshlutafélog sem bera sjalfsteeda
skattaadild) hafa heimild til ad feera sérstakan fradratt 4 skattframtal sem nemur fjarhaed ardgreidslunnar eins
og nanar er kvedid 4 um i 9. tl. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. i pessum tilvikum er raunskattlagning af
ardi engin. Vid alagningu fa slik félog endurgreidda afdregna stadgreidslu reynist dlagdur tekjuskattur félagsins
lzegri en sem nemur afdreginni stadgreidslu.

2.22 Soluhagnadur

Soluhagnadur einstaklinga og |6gadila er skattskyldur. Skatthlutfall einstaklinga er 22%. Einstaklingar geta jafnad
tapi vegna solu hlutabréfa og hagnad af solu annarra hlutabréfa. Til pess ad petta megi eiga sér stad parf
hagnadurinn/tapid ad hafa att sér stad innan sama ars. Ekki er heimilt ad yfirfaera tap vegna s6lu hlutabréfa og
jafna & moti framtidarhagnadi af solu hlutabréfa. Flestir skattskyldir 16gadilar (hlutafélog, einkahlutafélog,
samvinnuhlutafélog og skattskyld samlagshlutafélég sem bera sjalfstaeda skattadild) geta faert sérstakan fradratt
a skattframtali sem nemur fjarhaed séluhagnadar eins og nanar er kvedid 4 um i a. lid 9. tl. 31. gr. laga um
tekjuskatt. | pessum tilvikum er raunskattlagning af séluhagnadi engin.

2.23 Adilar med takmarkada skattskyldu & [slandi

Fjdrmalastofnunum ber skylda til ad draga skatt af ardgreidslum til einstaklinga med takmarkada skattskyldu &
islandi. Skatthlutfallid er 22% og er réttilega dkvordud stadgreidsla endanleg dlagning 4 islandi & ardgreidslurnar.
Stadgreidsluhlutfall félaga med takmarkada skattskyldu & islandi af ardi er 20%, sbr. b. 1id 7. tl. 70. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Um félog med takmarkada skattskyldu & islandi og eru heimilisfést innan hins Evrépska
efnahagssvaedis gilda sams konar reglur og um félog med dtakmarkada skattskyldu a islandi, m.a. um heimild til
ad skila inn framtali par sem @ mati ardstekjum er faerdur sérstakur jafnhar fradrattur. Af ardi sem tilteknir
l6gadilar fa fra islandi (hlutaféldg, einkahlutafélég, samvinnufélog og samlagshlutafélég sem bera sjalfstaeda
skattadild) er pvi i reynd ekki greiddur skattur par sem afdregin stadgreidsla verdur endurgreidd vid alagningu.
Akvaedi tviskottunarsamninga geta leitt til pess ad stadgreidsluhlutfall af ardstekjum adila med takmarkada
skattskyldu & islandi verdi laegra en fyrrnefnd 20%. Til ad koma i veg fyrir tviskéttun tekna er haegt ad saekja um
undanpdgu eda laekkun & grundvelli tviskéttunarsamnings. Hafi skatti verid haldid eftir er haegt ad saekja um
endurgreidslu pess skatts kvedi tviskottunarsamningur @ um pad.

Soluhagnadur adila med takmarkada skattskyldu a islandi er skattskyldur en ekki stadgreidsluskyldur. Fyrir
einstaklinga er stadgreidsluhlutfallid 22% og 20% fyrir l6gadila med takmarkada skattskyldu & islandi. Skattur
leggst @ hagnad erlendra adila af s6lu islenskra hlutabréfa. Skatturinn leggst 4 s6luverd ad fradregnu upphaflegu
kaupverdi hlutanna. Félég med takmarkada skattskyldu & islandi og eru heimilisfost innan hins Evrépska
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efnahagssvaedis er heimilt ad skila inn skattframtali par sem a méti skattskyldum séluhagnadi er faerdur sérstakur
fradrattur sem er jafnhar hinum skattskylda séluhagnadi, sbr. a. 1id 9. tl. 31. gr. laga um tekjuskatt. S6luhagnadur
annarra félaga med takmarkada skattskyldu 4 islandi er hins vegar skattlagdur med 20% skatti, sbr. b. lid 7. tl. 70.
gr. laga um tekjuskatt. Tviskdttunarsamningar kunna ad innihalda akvaedi um undanpagu fra skattskyldu eda eftir
atvikum laekkun hennar.

3 Veltufé, fjarmoégnun og skuldastada

3.1 Yfirlysing um veltufé

Stjornarformadur og forstjori Kaldaléns hf. lysa pvi yfir fyrir hond félagsins, ad peir telji veltufé samstaedu
Kaldaléns hf. vera fullnaegjandi til ad uppfylla ndverandi parfir félagsins naestu 12 manudi i kjolfar utgafunnar.
Eftirfarandi fjarhagsupplysingar eru i samraemi vid upplysingar fengnar ur bokhaldi Kaldaléns m.v. st6du pann
30.09.2023. Fjarhagsupplysingarnar 30.06.2023 eru endurskodadar. Fjarhagsupplysingar sem eru eftir pann dag
eru hvorki endurskodadar né byggja paer 4 kdnnun endurskodanda félagsins.

3.2 Fjarmodgnun og skuldsetning

Fjarmoégnun og skuldsetning (p.kr.)
m.v. pann 30.09.2023

Skammtimaskuldir

- med abyrgdum 0
- med vedi 945.826
- an abyrgda/veds 1.772.121
Skammtimaskuldir samtals 2.717.947
Langtimaskuldir

- med abyrgdum 0
- med vedi 23.318.376
- 4n abyrgda/veds* 3.571.974
Langtimaskuldir samtals 26.890.350
Eigid fé**

Hlutafé 11.127.642
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 4.894.195
Bundinn hlutdeildarreikningur 2.241.614
Oradstafad eigid fé 3.575.444
Hlutdeild minnihluta 226.514
Eigid fé samtals 22.065.409
Samtals fjarmognun 51.673.707

*Langtimaskuldir sem teljast an abyrgda/veda samanstanda af tekjuskattskuldbindingu og leiguskuldbindingu vegna I6darleigusamninga
**Eigid fé pann 30.09.2023 tekur ekki mid af peim lidum rekstrar sem krefjast sérstaks mats, svo sem matsbreytingu fjarfestingareigna.
Samkvaemt endurskodudu samstaeduhalfsarsuppgjori 2023 var afborgun vaxtaberandi skulda félagsins med peim

hzetti ad um 80% af vaxtaberandi skuldum félagsins voru 4 gjalddaga fyrir 30. juni 2028, eda um 20 ma.kr., og par
af voru um 5 ma.kr. & gjalddaga & naestu tveimur drum p.e. fyrir bann 30. juni 2024 og 2025%. Hluti af ldnum

22 par af er um 2,7 ma.kr. framkvaemdalan a gjalddaga a pridja arsfjéréungi 2024 vegna framkvaemda vid Kollunarklettsveg 1
sem fyrirhugad er ad endurfjarmagna pegar framkveemdum lykur en pad er aztlad i lok ars 2023.
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félagsins er duppgreidanlegur, annad hvort Ut allan lanstimann eda & akvednu timabili. Félagid hefur frd juni
unnid i endurfjarmégnun skulda i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid, sja kafla ,1.3.3
Samningsdhaetta og mikilvaegir samningar”. Lan & gjalddaga arid 2024 og 2027 voru i kjorfarid endurfjarmognud
i oktéber. Lan 4 gjalddaga 2024 eru vid utgéfu lysingar 3,8 ma.kr?.

Fjarhaedir vardandi skammtimaskuldir og langtimaskuldir eru teknar ur bokhaldi Kaldaléns m.v. 30.09.2023 og
eru hvorki endurskodadar né kannadar. A fasteignum Kaldaldns hf. hvila, auk framangreinds, innskattskvadir
vegna virdisaukaskatts. Kvadirnar fyrnast 4 10 til 20 drum, eftir pvi hvenaer til peirra var stofnad, og koma ekki til
greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i virGisaukaskattsskyldri starfsemi.

4 Almennar upplysingar um félagid

4.1 Almennar upplysingar

Logformlegt heiti  Kaldaldn hf.

Vidskiptaheiti Kaldalon
Hofudstodvar Ingdlfsstraeti 3, 101 Reykjavik, island
Kennitala 490617-1320

LEl-nGmer ("LEI") 254900A1SVOQEMA2WP49

Stofndagur 12.05.2017

Félagsform Skrad hlutafélag a islandi i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélog
Stofnunarland island

Heimilisfang Ingolfsstreeti 3, 101 Reykjavik, Iceland

Simanumer +354 419 1414

Vefsida www.kaldalon.is

4.2 Saga Kaldaléns

Kaldalén hét 4dur Kaldaldon byggingar hf. og var stofnad arid 2017. Félagid var i upphafi skrdd sem
samlagshlutafélag en sampykktum og félagsformi pess var breytt i hlutafélag i arslok 2017. Tilgangur félagsins
var a peim tima fjarfestingarstarfsemi p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald, umsysla og
uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi dsamt kaupum og sélu fasteigna, fjarmalagerninga, ymis
konar skuldavidurkenningar, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun eda fjarmognun
byggingarframkvaemda.

Arid 2018 gerdi Kaldalén samning vid Kviku banka hf., kt. 540502-2930, Katrinartani 2, 105 Reykjavik (hér eftir
,Kvika“) um eignastyringu og umsjon med daglegum rekstri félagsins. Enginn starfsmadur var 4 launaskrd hja

23 Medtalid vixill KALD 24 0301 ad fjarhad 1 ma.kr. sem félagid gaf Ut i agust sem og framkvaemdalan ad fjarhaed 2,7 ma.kr.
vegna framkvaemda vid Koéllunarklettsveg 1 sem fyrirhugad er ad endurfjarmagna pegar framkveemdum lykur en pad er
deetlad i lok &rs 2023.

24 Upplysingar a vefsetrinu eru ekki hluti lysingarinnar nema paer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.
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Kaldaléni & &rinu 2018. Arid 2019 og 2020 var félagid med eignastyringarsamning vid Gamma Capital
Management?,

Arid 2019 var félagid skrad & First North og bad sama &r var Jénas bér borvaldsson radinn framkvaemdastjéri
félagsins, en hann var pa eini starfsmadur félagsins. Jonas bor borvaldsson lét af storfum i juli 2021 og nuverandi
forstjéri Kaldalons, Jon P&r Gunnarsson ték vid. Sama ar var Hogni Hjalmtyr Kristjansson radinn forstédumadur
eignaumsyslu og fjdrmadla og er hann nu framkvamdastjéri rekstrar.

A drunum 2018 til 2020 st6d samstaedan ad préun ibudarhisnaedis, a skipulags-. hénnunar- og framkvaemdastigi.
Félagid stdéd ad uppbyggingu og solu ibuda i Urridaholti i Gardabae, Karsnesi i Kdpavogi auk Vogabyggdar og
Steinddrsreitar i Reykjavik. P4 st6d samstadan ad undirblningi framkvaemda & skipulagsstigi vid Vesturbugt,
Hnodraholti i Gardabae og Karsnesi i Képavogi. Kaldaldn atti jafnframt 50% eignarhlut i Steinsteypunni ehf. sem
framleidir og selur steinsteypu. Gengid var fra samningi um s6lu 4 6llum eignarhlutum félagsins i Steinsteypunni
i juni 202226,

Um mitt arid 2021 hofst umbreytingarferli félagsins i fasteignafélag. Kaldaldn var fyrir breytinguna flokkad sem
fjarfestingarfélag en er nu flokkad sem fasteignafélag og hefur gert upp sem samstaeda fra midju ari 2021. Nyjar
aherslur i rekstri félagsins voru kynntar asamt nyju stjéornendateymi. Helsta stefnubreytingin félst i pvi ad félagid
hof ad leggja dherslu 4 ad byggja upp eignasafn tekjuberandi fasteigna og eignir sem ekki féllu ad nyjum dherslum
voru settar i s6luferli. Radgjafasamningum vid Gamma Capital Management og Kviku var jafnframt sagt upp. Fra
pvi ad umbreyting & félaginu hdfst um mitt arid 2021 hefur pad verid i vaxtarfasa og stefnt hefur verid ad
skrdningu félagsins 4 adalmarkad Nasdaq Iceland. P4 hefur félagid selt flestar eignir sem tilheyra ekki
kjarnastarfsemi pess sem fasteignafélag, p.a.m. [66ir fyrir ibudarhusnaedi, ibudir i byggingu og eignarhlut i
Steinsteypunni ehf. i lok fyrri hluta ars 2023 nam virdi fjarfestingareigna utan kjarnastarfsemi félagsins 755 m.kr.
og var ad mestu bundid i fullbinum ibudum i séluferli. Oseldar ibudir i lok fyrri hluta ars 2023 hafa verid seldar
og afhentar vid utgafu lysingar utan einnar ibudar sem félagid hefur undirritad kauptilbod sem er had
hefdbundum fyrirvérum kaupanda sem ekki hafa verid felldir nidur. Félagid a byggingarrétt 8 premur l6dum sem
metinn er 4 kaupverdi, eda 394 m.kr. ba a félagid atvinnuhusalédina ad Porraholti 6 i Gardabae sem metin er &
435,9 m.kr.

Fra arinu 2021 hefur félagio fjarfest i tekjuberandi fasteignum sem pad annast rekstur a og leigir ut til fyrirteekja,
opinberra adila og annarra |l6gadila. Sja frekari upplysingar um fasteignir félagsins i kafla ,,4.5 Fasteignasafnid”.

4.3 Starfsemi

Kaldaldn er fasteigna- og leigufélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur a atvinnuhlsnadi sem leigt er ut
til fyrirtaekja, opinberra adila og annarra l6gadila i gegnum détturfélogin sin.

Starfsemi Kaldaldns fer fram i Kaldaléni hf., sem er médurfélag samstaedunnar, og détturfélégum pess.

Madurfélag samstaedunnar; Kaldalon hf., sér um daglegan rekstur og stjornun fyrir sig og dotturfélég sin. Auk
peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast moédurfélag samstaedunnar medal annars bdkhald,
reikningsskil og mat a virdi eigna dotturfélagaasamt greiningu & fjarfestingartaekifeerum. Modurfélag
samstaedunnar sér um gerd leigusamninga skv. ferlum, hefur umsjén med vidhaldi og endurbétum og gerd
rekstrardzetlana. Félagid notast vid utanadkomandi verktaka til ad sinna vidhaldi og endurb6tum & fasteignum,
en engir idnadarmenn starfa hja félaginu. Félagid nytir sér adkeypta sérfraedipjénustu eftir pvi sem porfer 3, s.s.
pjonustu idnadarmanna, |6gfraedirddgjof og adra sérfraediradgjof. Modurfélagid utbyr jafnframt gogn fyrir

25 Gamma Capital Management er détturfélag Kviku banka hf.
26 Sj3 nanar um s6lu Kaldaldns & eignarhlut i Steinsteypunni ehf: Kaldaldn hf.: Sala a eignarhlut i Steinsteypunni ehf. — Kaldalén

(kaldalon.is).
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stjornar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og l6gfraedinga.
Nanari upplysingar er ad finna i kaflanum ,,4.4.1 Dotturfélég Kaldalons*.

43.1  Skipurit

Hja samstaedunni starfar forstjori, framkvamdastjori rekstrar, fjarmalastjori, forstodumadur fasteignaumsyslu
og adalbdkari. Stédugildi hja samsteedunni eru pvi fimm a utgafudegi pessarar lysingar. Allt starfsfélk félagsins
heyrir undir forstjora.

Mynd 1: Skipurit

Stjorn

Regluvérdur —

Forstjori

Fjarmalastjori

Adalbdkari

Framkveemdastjori Forst6dumadur
fasteignaumsyslu

Forstjori Kaldalons er Jon bér Gunnarsson. Forstjori ber dbyrgd @ daglegum rekstri félagsins og fer med
akvordunarvald i malefnum sem ekki eru falin 68rum eda falla undir verksvid stjornar edli malsins samkveemt.
Daglegur rekstur tekur ekki til radstafana sem eru dvenjulegar eda mikilshattar. Slik mal getur forstjori pvi adeins
tekid akvordun um, hafi hann til pess heimild frd stjorn, nema ekki sé unnt ad bida akvordunar stjérnar an
verulegs 6hagraedis fyrir starfsemi félagsins. [ slikum tilvikum skal forstjéri hafa samrad vid stjérnarformann ef
pess er nokkur kostur. Skal stjorn tilkynnt um afgreidslu malsins svo fljétt sem kostur er og hun fzerd i fundargerd
naesta stjornarfundar. Forstjori annast radningu starfsfolks og akvardar verksvid og radningarkjor annars
starfsfdlks félagsins. Forstjori sér um ad bokhald félagsins sé faert i samraemi vid 16g og venjur og ad medferd
eigna félagsins sé med tryggilegum haetti. Jafnframt skal hann koma & framfaeri vid endurskodanda peim
upplysingum og gégnum sem hafa pydingu vegna endurskodunar og veita endurskodanda paer upplysingar, gogn,
adstodu og adstod sem endurskodandi telur naudsynlega vegna starfs sins. Forstjori skal tryggja ad stjérn
félagsins fai reglulegar og greinargédar upplysingar um rekstur, skipulag og starfsemi félagsins. A stjérnarfundum
skal forstjori leggja fyrir stjérn félagsins yfirlit um rekstur fra sidasta stjérnarfundi. Stjérnin getur krafist pess ad
forstjori Utvegi vidbotarskjol og upplysingar i tengslum vid tiltekin verkefni stjornar.

Hogni Hjalmtyr Kristjansson er framkvamdastjori rekstrar. Framkvaemdastjori rekstrar er stjornandi hja félaginu
og ber dbyrgd a vidskiptaproun eignasafns félagsins, par med talid fjarfestingu i nyjum fasteignum og greiningu
fasteignasafnsins i heild, i samstarfi vid forstjora. Framkvaemdastjori rekstrar hefur umsjon med markadssetningu
félagsins og leggur mat 4 fjarfestingarkosti pess i samraemi vid fjarfestingarstefnu félagsins. Jafnframt hefur hann
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umsjén med samningsgerd félagsins, par med talid kaup og sélu fasteigna, fasteignasafna og leigusamninga.
Framkveemdastjori rekstrar ber abyrgd a tryggingamalum félagsins og dotturfélaga. Uppsetningu og ryni
samninga er uthyst til 16gfraedings félagsins ef vid a. Framkvaemdastjori rekstrar tekur virkan patt i
vidskiptatengslum félagsins og tengslum vid helstu haghafa.

Sigurbjérg Olafsdéttir er fjarmalastjéri félagsins og einn af stjérnendum félagsins. Fjarmalastjéri hefur yfirumsjén
med fjarreidum og fjarstyringu félagsins og tengdra félaga, einkum umsjon og abyrgd a bdkhaldi,
innheimtuadgerdum, uppgjori, fjdrmognun, fjarhagsaaetlanagerd og dhaettustyringu. Fjdrmalastjéri tekur virkan
patt i ad vidhalda tengslum vid fjarfesta og adra haghafa, p.m.t. kréfuhafa.

Albert Led Haagensen er forstodumadur fasteignaumsyslu. Forstédumadur fasteignaumsyslu hefur umsjén med
og ber dbyrgd a framkveemdaverkefnum, svo sem vidhaldi og endurbétum fasteigna, mati a fasteignum m.t.t. til
astands-, vidhalds- og rekstrarkostnadar auk pess ad meta astand og gaedi fasteigna sem félagid hefur til skodunar
ad fjarfesta i. Forstodumadur fasteignaumsyslu annast gerd kostnadar- og rekstrarazetlana er snua ad
framkveemdum og vidhaldi fasteigna félagsins og hefur umsjon med méttoku nyrra fasteigna i fasteignasafn
félagsins. P4 ber forstodumadur fasteignaumsyslu abyrgd a leyfismalum fasteigna og vottunarferlum pegar vid a.
Forstodumadur eignaumsyslu kemur ad skipulagspréun préunarreita félagsins i samstarfi vid forstjéra félagsins.

Helga Sif Halldérsdottir er adalbokari. Adalbdkari hefur umsjon med daglegu reikningshaldi félagsins og
verkefnum pvi tengdu. P4 annast adalbdkari verkefni er varda uppgjor félagsins og doétturfélaga, auk tilfallandi
skyrslugerdar ar fjarhagsgégnum félagsins. Adalbodkari annast, i samstarfi vid annad starfsfolk, -skjalavorslu,
innkaup og umsjon med rekstri skrifstofu.

4.4 Skipulag samstaedunnar

Kaldalén er médurfélag samstaedunnar, en hin byggist upp a doétturfélogum sem eru sjalfsteedir l6gadilar og
halda & eignasafni félagsins. Unnid er ad sameiningu doétturfélaga til einféldunar & rekstri samstadunnar sem
mun auka hagrzedi rekstursins og efla og stydja vid tilgang félaganna.

4.4.1  Dotturfélog Kaldaldns

Détturfélog utgefanda eru 17 talsins, vid Utgafu pessarar lysingar. Médurfélagid Kaldaldn hf. er had
dotturfélogum sinum ad pvi leyti ad pau eiga tekjuberandi eignir félagsins og greidslustreymi tekna er fra
détturfélogum til Kaldaldns. Félagid er i samrunaferli med hluta détturfélaga, sem félagid dzetlar ad ljuki a naestu
manudum.

Détturféldg Kaldaldns er i 6llum tilfellum félog sem eiga fasteignir i rekstri og skilgreinir félagid dotturfélogin sem
fjarfestingareignir. Détturfélog Kaldaldns eru rekstrarfélog fasteigna, pau eru logformlegir eigendur fasteigna,
pau gera leigusamninga vid leigutaka, méttaka leigutekjur og adrar tekjur samkveemt samningum og bera
kostnad af rekstri peirra. Med pvi ad dotturfélog Kaldalons séu eigendur fasteigna faest fram skyr adgreining
eininga sem gefur félaginu sveigjanleika pegar kemur ad umsyslu og rekstri fasteigna sem og kaupum, fjadrmoégnun
og s6lu peirra?’.

Hlutdeildarfélog eru rekstrareiningar sem samstaedan hefur veruleg ahrif & en hefur ekki yfirrdd yfir. Til
hlutdeildarfélaga Kaldaldns teljast pau félog sem Kaldaldn hefur fjarfest i og par sem eignarhlutur er umtalsverdur
en poé aldrei meiri en 50%. Vid utgafudag pessarar lysingar eru engin hlutdeildarfélog i samstaedunni en félagid
seldi eignarhlut sinn i Karsnesbyggd ehf. & arinu 2022%,

Tafla 2: Détturfélég Kaldalons m.v. 17.10.2023

27 Félagid er med pbjdnustusamninga vid détturfélog, en mdédurfélagid annast alla umsyslu vegna détturfélaga.
28 Sja skyringu 18 ,Hlutdeildarfélog” i arsreikningi félagsins 2022, par sem Karsnesbyggd ehf. var tilgreint sem
hlutdeildarfélag”.
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Nafn

Fadmlag ehf.

Lénseyri ehf. (a0ur Fasteignastyring ehf.)

Hafnagardur ehf.

Hellubyggd ehf.

Hvannir ehf.

Hvannir atvinnurekstur ehf.

Kaupangur fasteignafélag ehf.

Kaldaldn préunareignir ehf.

Klettagardar 8-10 ehf.

Koparhella ehf.

U 14-20 ehf.

U 14-20 atvinnurekstur ehf.

Vallarbyggd ehf.

Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf.

Vesturbugt ehf.

Vesturhraun ehf.

Vikurhvarf 1 ehf.

Starfsemi félagsins

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Eignarhaldsfélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag

Fasteignafélag
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Eignarhluti

100%

100%

37,5%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

59,5%

59,5%

100%

100%



Vid utgafu lysingar pessar hafa eftirfarandi dotturfélog verid sameinud.

Nafn détturfélags Afhendingardagur Nafn yfirtokufélags Uppgjorsdagur
VMT ehf. 1.6.2021 U 14-20 ehf. 1.7.2022
Lantan ehf. 1.6.2021 U 14-20 ehf. 1.7.2022

Vid utgafu lysingar pessar hefur verid tilkynnt um fyrirhugadan samruna eftirfarandi doétturfélaga til Skattsins
samkvaemt samrunadaetlun dags. 20.9.2023.

Nafn détturfélags Afhendingardagur Nafn yfirtokufélags Uppgjorsdagur
Vallarbyggd ehf. 31.12.2021 Hellubyggd ehf. 1.7.2023
Vikurhvarf 1 ehf. 31.12.2021 Hellubyggd ehf. 1.7.2023
Hvannir atvinnurekstur ehf. 1.7.2022 Hellubyggd ehf. 1.7.2023
U 14-20 atvinnurekstur ehf. 31.12.2022 Hellubyggd ehf. 1.7.2023

Vid utgafu lysingar pessar hefur verid tilkynnt um fyrirhugadan samruna eftirfarandi détturfélaga til Skattsins
samkvaemt samrunaaaetlun dags. 8.9.2023.

Nafn dotturfélags Afhendingardagur Nafn yfirtokufélags Uppgjorsdagur

U 14-20 ehf. 21.07.2017 Hvannir ehf. 1.7.2023

Helstu fjarfestingar félagsins sem gerdar hafa verid i kjolfar breyttrar stefnu a arinu 2021 hafa verid tekjuberandi
fasteignir. Félagid hefur ymist keypt fasteignir beint eda keypt hlutafé i fasteignafélégum sem eiga tekjuberandi
fasteignir. Hér a eftir er yfirlit yfir nyjustu fasteignir eda fasteignafélog sem félagid hefur keypt og tilheyra
samstaedu félagsins.

Félagid Hafnagardur ehf. stendur i storframkvaemdum & helstu eign sinni Kollunarklettsvegi 1. Kaupsamningur
var undirritadur pann 17. oktéber 2022 um kaup a 6llu hlutafé Hafnagards ehf. i 4féngum a grundvelli sampykkts
kauptilbods fra 26. agust 2022. Kaupverd alls hlutafjar Hafnagards ehf., & verdlagi kaupsamnings, er 4.000 m.kr.,
byggt 4 peirri forsendu ad Hafnagardur ehf. sé skuldlaus og azetlanir fyrirtaekisins gangi eftir. Samstaedan hefur
begar greitt 1.500 m.kr. til seljanda med nyju ttgefnu hlutafé i Kaldaléni. | sidasta lagi 1. jantar 2024, pegar
daxetlad er ad fasteign Hafnagards ehf. verdi afhent og tekjuberandi i samraemi vid skilalysingu, greidast 2.000%°
m.kr. med reidufé eda yfirtéku lana, auk 100?° m.kr. i nyju Gtgefnu hlutafé i Kaldaléni. Eigi sidur en 1. oktdber
2024 eru greiddar 400 m.kr. med nyju utgefnu hlutafé i Kaldaléni en fjarhaedin tekur breytingum m.t.t. til
leigutekna fasteignarinnar vid Kollunarklettsveg 1 a afhendingardegi auk stodu alagdra fasteignagjalda & peim
tima. | samraemi vid kaupsamning og hluthafasamkomulag hefur Kaldalén yfirrad yfir Hafnagardi ehf. og er pvi
ad fullu tekid inn  samstaedu félagsins, sem dotturfélag, i arshlutareikningreikningi 2023. Endanlegt kaupverd er
had arangri i rekstri Hafnagards ehf s.s. tekjum a afhendingardegi og fasteignagjoldum. Afhending félagsins
byggist & peirri forsendu ad lagmarksvidmidi um leigutekjur i samningi sé nad a afhendingardegi.

Koparhella ehf. var i 50% eigu Kaldaldéns hf. Fasteign Koparhellu ehf. er ad Tangavegi 7 4 Grundartanga. Kaldalén
naddi samkomulagi um kaup @ 50% eignarhlut annarra eigenda, pannig ad eignarhlutur félagsins er nd ordinn
100%.

Kaldaldén & 59,5% af heildarhlutafé i flokki A i Vesturbugt eignarhaldfélagi ehf., en 26,9% af heildarhlutafé.
Atkvaedisréttur fylgir eingdngu A hlutum og hefur hlutafé i A flokki forgangsavoxtun samkvaemt sampykktum

23 Fjarhaed er verdtryggd med visitolu neysluverds til verdtryggingar med grunngildi 528,8 stig
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félagsins. pvi er Vesturbugt eignarhaldsfélag ehf. flokkad sem dotturfélag Kaldaldns & grundvelli 59,5%
eignarhlutar. Vesturbugt ehf. er 100% i eigu Vesturbugtar eignarhaldsfélags ehf. Visast til frekari umfjollunar i
kaflanum ,,1.5.3 Agreiningsmdl og mdlaferli.

4.4.2  Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumoétun Kaldaléns er i hondum stjérnar og forstjéra. Stefnur félagsins eru ad jafnadi endurskodadar
ad minnsta kosti arlega og stadfestar a stjérnarfundum. Endurskodun peirra er a starfsaaetlun stjornar hvert ar.

4.4.3  Fjarfestingarstefna

Kaldaldn fjarfestir i atvinnueignum & islandi. Félagid fjarfestir i fidlbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med pad
ad markmidi ad minnka dhaettu einstaka eignaflokka. Félagid horfir m.a. til fjdrfestinga & hofudborgarsvaedinu og
i ndgrenni helstu innvida, s.s. hafnir og flughafnir. beir eignaflokkar sem félagid leggur aherslu a eru idnadur og
voruhus, verslun og pjonusta auk hoétela. Fjarfestingar mida ad pvi ad safnid sé med hatt utleiguhlutfall,
langtimaleigusamninga og sterkt sjodstreymi. Jafnframt mun félagid ihuga ad fjarfesta i virdisaukandi teekifeerum
sem geta skilad haerri avoxtun, svo sem eignum sem parf ad prda eda endurnyja til ad nd hamarksardsemi. Félagid
mun leitast vid ad halda fjolbreytni i eignasafni sinu med fjarfestingum i eignum & mismunandi atvinnusveedum
og atvinnugreinum. Jafnframt hyggst félagid vidhalda hoflegu skuldahlutfalli til ad styra aheaettu og tryggja
stodugleika félagsins. Félagid styrir eignasafni sinu med virkum haetti og pannig kann stjorn félagsins ad taka
akvordun um sélu eigna sem félagid telur ekki henta eignasafni til lengri tima. Fjarfestingarstefna Kaldalons var
sidast sampykkt 17. april 2023. Stefnan er birt & vefsidu félagsins https://kaldalon.is/fjarfestar/

4.4.4  Eftirlit og dhaettustjornun

Stjorn skal tryggja fullnaegjandi innra eftirlit og ahaettustjornun. Hun skal jafnframt tryggja ad naegilegt eftirlit sé
haft med bokhaldi og medferd fijarmuna félagsins og ad félagid starfi i samraemi vid gildandi 16g og reglur. Arlega
skal stjornin skilgreina pa dhaettupaetti sem félagid parf ad takast a vid. Starfsreglur stjérnar Kaldaldons voru sidast
sampykktar pann 31. oktéber 2022. Reglurnar eru birtar a vefsidu félagsins https://kaldalon.is/fjarfestar/

[ endurskodudum samstaedudrsreikningi 2022,3° er fjallad um helstu dhaettur félagsins og paer skilgreindar, sem
og adferdir til ad meta og styra ahaettunni.

Stjorn og stjéornendur Kaldaldns leitast vid ad vidhalda godu eftirlitsumhverfi med skjalfestum stefnum, reglum
og verklagsferlum. Med peim heetti er tryggd skilvirkni i starfsemi félagsins, areidanleiki upplysinga og hlitni vid
log.

445  Persénuverndarstefna

Persénuverndarstefnu Utgefanda er ztlad ad lysa pvi hvernig félagid medhondlar persdonuupplysingar leigutaka,
pbjénustuadila, hluthafa, starfsfélks, umsaekjenda um stérf og annarra einstaklinga sem félagid a i vidskiptum eda

samskiptum vid. Persénuverndarstefna Kaldaldns var sidast sampykkt pann 21. ndvember 2022. Stefnan er birt
4 vefsidu félagsins: https://kaldalon.is/fjarfestar/

446  Starfskjarastefna

Starfskjarastefnu utgefanda er atlad ad stydja vid tilgang félagsins med pvi ad bjoda stjornendum og 606ru
starfsfolki félagsins samkeppnishaef kjor og starfsumhverfi 4 vid pad sem bydst i hlidstaedum storfum hér a landi.
pa er stefnunni tlad ad treysta langtimahagsmuni hluthafa, starfsfélks og annarra hagsmunaadila. Vid dkvordun
um starfskjor skal horft til abyrgdar og arangurs og geett ad vidurkenndum jafnréttissjonarmidum.

Stjorn félagsins er heimilt ad semja vid starfsfolk (pb.m.t. forstjéra og annad lykilstarfsfélk félagsins) um kaupauka
og hvatagreidslur sem taka mid af frammistodu vidkomandi starfsmanns, umsvifum, afkomu félagsins,
mikilveegum afongum i rekstri og starfsemi félagsins ad 6dru leyti, p.m.t. hvort settum markmidum hafi verid

30 Skyring nr. 21 i endurskodudum samstaeduarsreikningi 2022 i kafla ,, 2.5 Skjél til synis, skjél felld inn med tilvisun og adgangur
ad lysingu”.
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nad. Stjorn Kaldaléns er heimilt ad setja a stofn langtimahvatakerfi i formi kauprétta sem hefur pad ad markmidi
ad tengja saman hagsmuni alls starfsfolks félagsins vid afkomu og langtimamarkmid félagsins og hluthafa pess og
lada ad haeft starfsfolk. | pvi skyni getur félagid sett sér kaupréttaraaetlun sem uppfyllir skilyrdi 10. gr. laga nr.
90/2003, um tekjuskatt.

Starfskjarastefna utgefanda er gerd af starfskjaranefnd og skal hun hafa umsjon med innleidingu &
starfskjarastefnu félagsins. Starfskjarastefna er sampykkt a adalfundi. Nefndin skal vera stjorn og forstjora
radgefandi um starfskjor stjornenda félagsins. Nefndin skal einnig fylgjast med pvi ad starfskjor sedstu stjérnenda
séu innan ramma stefnu pessarar. Sja frekari umfjollun i kafla ,4.6.1 Stjornarhaettir”. Starfskjarastefna Kaldaldns
var sidast sampykkt pann 23. mars 2023. Stefnan er birt & vefsidu félagsins https://kaldalon.is/fiarfestar/

4.4.7  Upplysingastefna

Upplysingastefna utgefanda tekur mid af reglum markadar med pad ad markmidi ad veita hagsmunaadilum
areidanlegar upplysingar a jafnraedisgrundvelli. Upplysingar eru veittar i samraemi vid pau l6g, reglugerdir og
reglur sem gilda um upplysingaskyldu félaga skradra a vaxtamarkad First North. Upplysingastefna Kaldaléns var
sidast sampykkt pann 15. febrdar 2022. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: www.kaldalon.is/fjarfestar

4.4.8  Sidareglur og sjalfbaernistefna

Sidareglum og sjalfbaernistefnu Utgefanda er tlad ad tryggja ad starfsemi félagsins sé stundud af heilindum og
ad ordspor pess og hagadila sé i heidri haft. | fyrrgreindum reglum og stefnu koma fram grundvallarvidmid fyrir
stjorn og starfsfolk félagsins ad pvi er vardar goda vidskiptahaetti og sidferdi. beim er einnig tlad ad studla ad
pvi ad starfsemi félagsins einkennist af fagmennsku og heidarleika og ad traust riki & milli félagsins, starfsfolks,
vidskiptavina, stjornvalda, eftirlitsstofnana, hluthafa og samfélagsins alls. Sidareglurnar og sjalfbaernistefna
utgefanda eru medal annars settar med visan i 2.9 gr. i ,, Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja“, 3! sem gefnar
eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtdkum atvinnulifsins, 6. Utgafa 2021 (hér eftir

,Leidbeiningar um stjérnarhaetti”).

bad er a dbyrgd stjornar og forstjéra félagsins ad hafa forgongu um innleidingu og eftirfylgni med reglum pessum.
Sidareglur og sjalfbeernistefna Kaldaldns var sidast sampykkt pann 7. desember 2022. Stefnan er birt a vefsidu
félagsins: www.kaldalon.is/fjarfestar

449  Stefnaiadgerdum gegn peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka

Kaldalon er tilkynningarskyldur adili i skilningi laga nr. 140/2018 um peningapvaetti og fjarmégnun hrydjuverka
og er félaginu skylt ad gera radstafanir i peim tilgangi ad styrkja varnir félagsins og koma i veg fyrir ad starfsemi
félagsins sé misnotud i slikum tilgangi. Til ad na markmidum sinum hefur félagid framkvaemt ahaettumat a rekstri
sinum, sett sér stefnur og innri reglur og sérstaka verkferla. ba hefur dbyrgdarmadur adgerda gegn peningapvaetti
verid skipadur hja félaginu. Abyrgdarmadur ber abyrgd 4 framkveemd adgerda félagsins skv. I6gum nr. 140/2018
og samsvarandi innri reglum. Félagid leggur mikla dherslu a ad starfsfolk pess pekki vidskiptavini sina og starfsemi
beirra. [ pvi skyni skal framkveemd videigandi areidanleikakénnun & vidskiptavinum i upphafi samningssambands
og vidhaft er virkt og dhaettumidad eftirlit med vidskiptavinum og vidskiptum peirra. Logbaerum yfirvéldum er an
tafar tilkynnt um grun og eda vitneskju um peningapveetti eda fjarmognun hrydjuverka. Félagid vidhefur
reglulega fraedslu fyrir starfsfélk um gildandi 16g og reglur. Stefna pessi gildir um allt starfsfélk félagsins, p.m.t.
stjorn og framkvaemdastjodra, eftir pvi sem vid a. Stefna Kaldaldns i adgerdum gegn peningapvaetti og fjarmognun
hry8juverka var sampykkt 3. febriar 2023. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: www.kaldalon.is/fiarfestar

31 Grein 2.9 um sjalfbaerni, ficlbreytileiki og sidferdi, fjallar um ad med pvi ad stjorn setji sér stefnu um sjalfbaerni félagsins og
skrifleg viomid um sidferdi fyrir stjorn, stjornendur og starfsfdlk félagsins, studli félagid ad heilbrigdara atvinnulifi og baettum
samskiptum vid hagsmunaadila. bannig treystir félagid einnig rekstrargrundvéll sinn med aukinni dsynd trausts og
triverdugleika, bzettri ahaettuvitund, dnsegdara starfsfdlki og aukinni samkeppnishaefni. Med pvi ad setja sér stefnu um
fiolbreytileika eykur félag jafnframt likur & pvi ad pad bui yfir fjdlpaettri pekkingu, reynslu og innsyn sem naudsynleg er til
farsaellrar framtidarpréunar félagsins.
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4.5 Fasteignasafnid

Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu samstaedunnar til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi a8 voru og pjonustu, eigin nota eda
til s6lu i reglubundinni starfsemi félagsins. Til lengri tima litid mun félagid leitast vid ad halda pvi pannig ad enginn
einn eignaflokkur, samkvamt skilgreiningu félagsins, sé staerri en 50% af heildartekjum. Pad er pd vidbuid ad i
vaxtafasa félagsins muni samsetning safnsins taka téluverdum breytingum.

Heildarstaerd fasteigna midad vid tilkynnt vidskipti vid atgafu arshlutareiknings samstaedunnar vegna 2023 var
102.500 m? og en vid lok uppgjérstimabils var heildarstaerd fasteigna um 91.500 m? og matsverd um 49,2 ma.kr.
(vio datgafu arsreiknings 2022 hafdi félagid undirritad kaupsamninga, ad hluta had fyrirvérum, pannig ad
heildarsteerd safnsins nam 90.700 m? vid afhendingu eigna og bokfaert matsverd®? nam 42,8 ma.kr. Kaldalén er
félag med dreift eignasafn par sem dahersla er 16gd a fjarfestingar i mismunandi atvinnugreinaflokkum.
Samstaedan flokkar fjarfestingareignir sinar i fimm flokka: Skrifstofur, verslunar- og pjénustuhudsnadi; voruhds,
idnadarhusnaedi og geymslur, hétel og bréunareignir. Sja skiptingu & 102.500 m? eignasafni samstaedunnar vid
Utgafu arshlutareiknings vegna 2023 i toflu hér fyrir nedan. A dagsetningu lysingarinnar er fjoldi fasteigna 443,
bar af 41 tekjuberandi og heildarstzaerd fasteigna 102.500 m?34.

Tafla 3: Dreifing fasteignasafnsins eftir flokkum3>

. . . . . Hlutfall af heildar fasteignasafni midad vio
Samsetning fasteignasafnsins eftir starfsemi

fjolda m?
Skrifstofur 8%
Verslun og pjénusta 15%
Voéruhus, idnadur og geymslur 43%
Hétel 15%
bréunareignir 18%

Samstaedan hefur undirritad kaupsamninga og kauptilbod, ad hluta had fyrirvérum, pannig ad heildarstzerd
safnsins verdur um 102.500 m? pegar allar eignirnar hafa verid afhentar. Kéllunarklettsvegur 1 (12.500 m?)
verdur, samkvaemt samningi, afhentur atgefanda undir lok ars 2023. pa er vidbuid ad fullbuid voru- og
bjonustuhlsnaedi ad Einhellu 1 i Hafnarfirdi (5.761 m?) verdi afhent i lok ars 2023.

Tafla 4: Yfirlit yfir fasteignasafn félagsins midad vid 31. oktober 2023

32 Matsverd er nalgad sem gangverd 31.12.2022, fjarfesting auk kaupverds eigna sem samkomulag er um kaup a.

33 Félagid telur samtengdar eignir sem eina eign, sbr. Laugavegur 32B, 34, 34A, 34B, 36 ,Grettisg6tu 19B og 13A; borraholt 6,
6A og 6B. Otekjuberandi eignir eru Urridaholtsstraeti 24, Sélvallagata 79 og borraholt 6,6A,6B

34 Heildarstaerd inniheldur einnig Einhellu 1, sem Kaldalén hf. er med kaupsamning um had fyrirvéorum.

35 Upplysingar midast vid oktdber 2023.
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Eignasafn

Hofudborgarsvaedid

Fiskisl6d 29
Laugavegur 32B
Laugavegur 34
Laugavegur 34A
Laugavegur 34B
Laugavegur 36
Grettisgata 198
Grettisgata 13A
Fiskisl6d 23-25
Vegamotastigur 7
Sélvallagata 7938
Hlidarfotur 11
Koéllunarklettsvegur
139

Borgartun 32
Miklabraut 100
Pérunnartun 4
Skoégarhlio 18
Miklabraut 101
Bustadavegur 20
Grjothals 8
Sudurfell 4
Gylfaflot 1
Fossaleynir 19-23%
Dalvegur 20
Hagasmari 9
Haedasmari 24
Haedasmari 642
Haedasmari 443
Vikurhvarf 1
Vikurhvarf 7
Sudurhraun 2
Sudurhraun 10
Vesturhraun 5%
Porraholt 6A%

Pnr.

101
101
101
101
101
101
101
101
101
101
101
102

104

105
105
105
105
108
108
110
111
112
112
201
201
201
201
201
203
203
210
210
210
210

Byggingarar

2008
1905
1920
1930
1923
1925
1905
1922
2008
2019

N/A
2020

1962

1997
1965
1981
1989
1962
1989
1985
1976
1995
1999
1990
1999
2005
1999
1998
2007
2013
1998
2019
1989
N/A

36 Fasteignamat 2023.

37 Upplysingar midast vid 31.10.2023.
38 prounareignir innan kjarnastarfsemi i byggingu.
39 préunareignir innan kjarnastarfsemi i byggingu. Hluti fasteignar pegar afhentur leigutokum.

Brutto
staerd
(m?)

631

4.133

4.351
1.895
573
423

12.300

6.649
95
2.953
1937
109
692
880
612
512
5.476
269
494
91
1.292
653
6.212
4.014
251
7.147
3.864

40 préunareign ad hluta, innan kjarnastarfsemi - byggingarréttir.

41 préunareignir innan kjarnastarfsemi ad hluta - byggingarréttir (metinn framtidarbyggingarréttur).
42 préunareignir innan kjarnastarfsemi ad hluta - byggingarréttir (metinn framtidarbyggingarréttur).
43 préunareignir innan kjarnastarfsemi ad hluta - byggingarréttir (metinn framtidarbyggingarréttur).

44 préunareign ad hluta, innan kjarnastarfsemi - byggingarréttir.

45 préunareignir innan kjarnastarfsemi - byggingarréttir.
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Fasteignamat3®

(bus.kr.)

221.900

1.981.700

833.300

975.600
12.050
77.000

1.986.900

1.691.150
42.450
999.300
440.050
78.980
166.750
319.800
148.750
168.632
1.297.500
106.470
178.300
37.160
344.200
227.100
1.567.600
655.550
67.950
1.640.050
1.049.050
416

Brunabétamat®’ (pus.kr.)

440.100

1.991.000

1.003.750
947.150
0
25.650

2.357.300

2.926.600
39.350
1.751.650
772.250
47.750
134.100
570.070
163.450
175.300
1.632.500
110.650
280.000
4.360
514.150
271.900
2.583.700
1.622.050
93.600
1.846.100
1.004.150
0



porraholt 6B
porraholt 64
Urridaholtsstreeti
2448
Oseyrarbraut 2
ishella 1

Einhella 1%°
Hringhella 9
Hringhella 9A
Alfhella 5°°
pverholt 1
Voluteigur 31A
Klettagardar 8-10
Laugavegur 18
Landsbyggdin
Fitjar 1
Skagabraut 43
Tangavegur 7
Bruartorg 6
Hjalteyrargata 8

210
210

210

220
221
221
221
221
221
270
270
104
101

260
300
301
310
600

N/A
N/A

2022

1988
2020

N/A
2001
2019
2023
1982
2007
2001
1961

1983
1983
2013
2012
1971

0
0

160

141
7.623
5.762
1.851
1.378
1.235

710
2.737
4.393
2.001

221
515
4.492
311
668

8.670
14.750

93.050

25.750
1.272.850
133.300
280.900
318.700
203.800
163.000
499.200
1.200.100
838.430

33.150
84.830
441.800
77.700
116.500

0
0

96.010

57.850
2.190.250
0
595.250
623.900
0
336.350
986.850
2.008.950
733.950

98.930
127.200
1.048.100
178.900
304.050

Gildandi fasteignamat safnsins a arinu 2023 vid Utgafu pessarar lysingar er 23.122 m.kr. og heildar brunabdtarmat

er 32.695 m.kr. Allar eignir eru tryggdar med huseigenda- og brunabdtatryggingum.

45.1 Landfraedileg dreifing

Allar fjarfestingareignir samstaedunnar eru stadsettar 4 islandi, ad staerstum hluta & héfudborgarsvaedinu, en

einnig a voldum svaedum a landsbyggdinni.

Tafla 5: Yfirlit yfir landfraedilega dreifingu fasteignasafnsins®!

Landfraedileg dreifing fasteignasafnsins

Hofudborgarsvaedid?

Landsbyggdin

4.5.2  Pbréunareignir

Hlutfall midad vid fj6lda m?

94%

6%

bréunareignum sem flokka ma utan kjarnastarfsemi félagsins hefur faekkad verulega i samraemi vid stefnu
félagsins og var bokfaert virdi peirra pann 30. jini 2023 755 m.kr. >3 (i lok ars 2022: 995 m.kr.). Saman standa paer
eignir adallega af fullbinum dseldum ibudum, eda ibudum med sampykktum kauptilbodum sem bida

kaupsamnings. Vid utgafu lysingar eru allar ibadir seldar og afhentar, utan einnar ibidar par sem i gildi er

sampykkt kauptilbod had fyrirvorum. Félagid 4 byggingarrétti 4 premur I68um sem metnir eru a kaupverdi, eda

46 préunareignir innan kjarnastarfsemi - byggingarréttir.
47 préunareignir innan kjarnastarfsemi - byggingarréttir.
48 prounareignir utan kjarnastarfsemi — fullbuin ibud.

49 préunareignir innan kjarnastarfsemi i byggingu.

50 préunareignir innan kjarnastarfsemi i byggingu.

51 Upplysingar midast vid oktéber 2023

52 Skilgreining & hofudborgarsvaedinu: Reykjavik, Seltjarnarnes, Kpavogur, Mosfellsbaer, Hafnarfjordur og Gardabeer.
53 Byggingarréttur ad ibudum i Vesturbugt og éseldar ibudir i Urridaholtsstreeti 24.
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sem samtals nemur 394 m.kr.>* b3 & félagid atvinnuhusalédina borraholt 6, Gardabae,>® sem metin er 4 435,9
m.kr. vid lok fyrri hluta ars 2023.

Staersta einstaka préunareign félagsins i byggingu er fasteignin ad Kollunarklettsvegi 1, en 3dzetlad er ad
framkveemdum ljuki i lok ars 2023. Leigusamningar fyrir um 69% af fasteigninni hafa pegar verid undirritadir og
53% leiguryma pegar verid afhent til leigutaka. Félagid greiddi fullnadargreidslu vegna fasteignarinnar ad Alfhellu
5 eftir lok uppgjorstimabils, en fyrir atgafu arshlutareiknings sbr. skyring 15 i arshlutareikningi samstaedunnar
2023.

4.5.3  Mat 4 virdi fasteigna

A &rinu 2021 var stefnu Kaldaléns breytt og er nu félagid skilgreint sem fasteignafélag i stad fjarfestingarfélags.
Vid pa breytingu hof félagid ad gera upp sem samsteda og hafdi su breyting ahrif & efnahagsreikning
samstadunnar. Arsreikningur félagsins fyrir arid 2022 er pvi ekki ad fullu samanburdarhaefur vid arsreikninginn
fyrir arid 2021.

Eignir samstaedunnar eru fasteignir sem ztladar eru til ad afla félaginu leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvort tveggja.

Tekjuberandi fjarfestingareignir eru almennt bdékfeerdar 4 gangvirdi, séu eignirnar pegar afhentar. bréunareignir
eru i upphafi békadar & kostnadarverdi,”® sem er samsett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum vid ad
undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa & fasteigninni®’. Eignir utan
kjarnastarfsemi félagsins eru metnar a vaentu séluverdi ad fradreginni vidunandi varudarfjarhaed ad mati
stjornenda félagsins.

Kostnadur sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign i eigu samstaedunnar, sem beaetir vid, endurnyjar eda
pjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt
reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmodgnunar a kostnadarverdi fjarfestingareigna i
byggingu eru eignfeerd 4 framkveemdartima. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar og er 6ll matsbreyting
eignanna dinnleyst.

Tekjuberandi fjarfestingareignir samstaedunnar eru ferdar a gangvirdi skv. IFRS 13. Verdmatsadferd
samstaedunnar er nuvirt framtidarsjodsfleedi og flokkast allar eignir i prju prep i flokkunarkerfi gangvirdismats.
Helstu forsendur sem notadar eru vid mat & virdi allra eigna eru adeetlun um leigutekjur og veginn
fjdrmagnskostnadur asamt aaetlun leigutekna midad vid gildandi leigusamninga. Spatimabil aaetlads frjals
sjé0streymis er 25 ar. Vid mat 4 leigutekjum ad loknum leigutima er studst vid azetlada markadsleigu og
nytingahlutfall upp 4 97,5%. Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) er byggdur & avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd
skuldabréf, ahaettualagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku ahasettualagi fyrir hverja fasteign. Vid mat &
aheaettulausum voxtum hefur félagid byggt 4 12 manada medaltali RIKS 33. Alpjédlegir reikningsskilastadlar, IFRS,
kveda a um ad gangvirdi skuli endurspegla ndverandi markadsadstaedur. Stadalinn veitir stadallinn stjérnendum
nokkud svigrium vid ad meta adferdarfraedi vid mat 48 markadsadstaedum. begar vextir taka miklum breytingum a
skdmmum tima getur pad haft téluverd ahrif gangvirdismat hvort midad er vid medaltol eda punktstodur i
uppgjorum. Visad er til skyringar 9 i arsreikningi félagsins fyrir arid 2022 par sem namni gangvirdi
fjarfestingareigna fyrir forsendum eru greindar. Stjérnendur hafa metid markadsvexti fyrir fasteignasafnid i heild,
en ekki markadsvexti einstakra eigna vid akvordun raundvoxtunarkrofu lansfiar. Gert er rad fyrir 30%

54 Byggingarréttur vid Fossaleyni 19-23 er metinn & 252 m.kr., byggingarréttur vid Vesturhraun 5 er metinn 4 60 m.kr. og
framtidarvirdi byggingarrétts vid Heedasmara 2-6 metin 4 82 m.kr.

55 Um er ad raeda atvinnuhusal6d og metin innan kjarnastarfsemi félagsins.

56 A teknu tilliti til pess ad eignir dotturfélaga sem voru hluti af samstaedunni vid upphaf samstaedunnar 1. juli 2021 voru
upprunalega feerdar a gangvirdi. bvi endurspeglar kostnadarverdid a einstaka eldri préunareignum gangvirdid a peim tima
sem paer voru teknar i samstaedu félagsins.

57 Bokfeerdar a gangvirdi pegar paer eru tekjuberandi.
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eiginfjarhlutfalli og ekki er tekid tillit til skattspdrunar vid Gtreikning. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt frd
CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu.

454  Leigusamningar

Fasteignir félagsins eru ad storum hluta i langtimaleigu, en leigutimi leigusamninga er ad jafnadi a bilinu 3-20 ar
og eru samningarnir flestir verdtryggdir med visitdlu neysluverds, eda 91% og 2% med byggingarvisitélu midad
vid dagsetningu lysingar. Fjoldi leigusamninga afhentra fasteigna eru 67 vid utgafu lysingar pessarar. bar af eru
nokkrir leigutakar félagsins med fleiri en einn leigusamning. Fj6ldi leigutaka voru 47 pann 30. juni 2023 en eru 49
vid utgafu pessarar lysingar. Azetlad er ad peir verdi um 58 pegar allar eignir hafa verid afhentar skv. fyrirliggjandi
kaupsamningum.

Tafla 6: Leigusamningar eftir tekjum®®

Hlutfall af heildartekjum Fjoldi samninga
Lengd leigusamninga eftir tekjum>’
0-3ar 2% 8
3-7 ar 6% 9
7-10 ar 19% 16
10-15 ar 36% 12
>15 ar 37% 22

Tekjuvegin medallengd leigusamninga félagsins pann 30.6.2023 er 11,3 ar (lok ars 2022: 12 ar). Sumum
leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima en vaeri midad vid slika uppsoégn laekkar tekjuvegin
medallengd leigusamninga i 10,7 ar (lok ars 2022: 11,5 ar). Tekjuvegid utleiguhlutfall afhentra eigna i
samstadunni i heild pann 30.6.2023 var 98,3%°°.

Tafla 7: Leigusamningar eftir starfsemi leigutaka®:

Leigusamningar eftir Leigjanlegt rymi . Tekjuvegin Medalleiga
L & 5 Utleiguhlutfall 5
starfsemi leigutaka (m?) medallengd (kr./m?)
Voéruhus og idnadur 44.062 100% 7,8 2.377
Verslun og pjénusta 15.594 89% 15,4 4.694
Skrifstofur 7.914 100% 8,8 2.829

58 Upplysingar midast vid dagsetningu lysingar.

59 Eignir i préun, p.e. Kollunarklettsvegur 1 og Einhella 1 eru ekki i pessari toflu.

60 Tekjuvegid utleiguhlutfall i eftirfarandi flokkum fjarfestingareigna; Skrifstofur, verslun- og pjénusta, véruhus, idnadur og
geymslur og hotel. Tekjuberandi préunareignir i byggingu eru ekki reiknadar i tekjuvegid Utleiguhlutfall fyrr en eign er fullbuin
og afhent til rekstrar.

61 Upplysingar midast vid utgafu 31.10.2023.

62 Eignir i proun eru ekki i pessari toflu.
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Hétel 15.667 100% 12,5 6.464

Samtals 83.327 98% 11,3 2.971

455  Ferlivid val & leigutokum

{ upphafi leiguvidraedna berst félaginu leigutilbod, sem framkveemdastjéri rekstrar tekur vid og skjalar. |
framhaldinu er steerd fyrirhugads leigusamnings metin Ut frd pvi hvor um er ad raeda umfangsmikinn eda
umfangslitinn leigusamning m.t.t. veltu samstaeedunnar og 6drum einstokum ahattupattum. Ef um umfangslitinn
leigusamning er ad raeda pa er medal annars farid yfir tryggingar, lanshaefismat og rekstrarségu viokomandi
leigutaka. | framhaldi fer fram mat & tryggingum og lengd leigusamnings. Pad mat er m.a. byggt & peim
stofnkostnadi sem parf ad leggja til af hendi leigusala og mati stjérnenda a gaeedum leiguverds og moguleika til
hakkunar 4 naestu arum. Framkvaemdastjori rekstrar ber abyrgd a gerd leigusamningsins sem forstjori rynir og
sampykkir med undirritun sinni samhlida undirritun framkveemdstjora rekstrar. Ef um umfangsmikinn
leigusamning er ad reeda er studst vid sama ferli, en ad auki er framkvaemd areidanleikakonnun a vidkomandi
leigutaka og er samningurinn borinn undir stjorn Kaldaldns til sampykktar, auk pess sem alit 16gfraeedinga og
annara sérfraedinga er fengid vid gerd steerri samninga.

456  Leigutekjur

Samkvaemt endurskodudum samstaeduarshlutareikningi 2023 vegna rekstrartimabilsins 1. jandar 2023 til 30. juni
2023, nam hagnadur af rekstri samstaedunnar 1.674 milljonum kréna, samanborid vid 1.421 milljéona kréna
hagnad vegna darshlutauppgjors samstaedunnar arid adur. Hagnadur af rekstri samstaedunnar vegna arsins 2022
nam 2.097 milljdnum kréna samanborid vid 1.339 milljonir kréna arid 2021. Rekstratekjur samstadunnar namu
1.438 milljénir krona i halfsarsuppgjori samstaedunnar 2023, samanborid vid 586 milljonir krona fyrir sama
timabil arid 2022. Rekstratekjur samstaedunnar ndmu 1.761 milljon kréna arid 2022, samanborid vid 232 milljénir
kréna 4rid 2021.

Staerstur hluti rekstrartekna samstadunnar eru fastar leigutekjur. Veltutengdar tekjur i arshlutareikningi
félagsins 2023 eru tengdar ferdapjonustueignum i Vestmannaeyjum sem nu hafa verid seldar og vid IHC ehf,,
rekstraradila Room With a View Hotels/Apartments, sem varda leigu @ fasteignunum Vegamotastig 7 og
Laugavegi 18.

Til ad maeta sampjoppunardhaettu hefur félagid sett sér fjarfestingastefnu.%® bar kemur m.a. fram ad félagid
fjarfestir i fjolbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med markmid ad minnka ahaettu einstaka eignaflokka. Félagid
horfir. m.a. til fjarfestinga @ hofudborgarsvaedinu, og i nagreni helstu innvida s.s. hafnir og flughafnir. beir
eignaflokkar sem félagid leggur dherslu & eru iGnadur, verslun og pjonusta auk hétela. Fjarfestingar mida vid ad
safnid sé med hatt utleiguhlutfall, langtimaleigusamninga og sterkt sjéodstreymi. Félagid midar vid ad eiga dreift
eignarsafn par til lengri tima verdur enginn flokkur yfir 50% af tekjum. Samkveemt skilmdlum almenna
tryggingafyrirkomulagsins, til tryggingarhluta af skuldum félagsins skal 75% af eignum félagsins vera a
hofudborgarsveedi eda vid helstu hafnir eda flughafnir landsins. bann 30.6.2023 var 94% af fermetrafjolda
eignasafnsins @ hofudborgarsvaedinu.

Leigutakar Kaldaldns eru 49 talsins. Tiu steerstu leigutakar midad vid 30. juni 2023 eru Orkan IS, Cabin ehf., Sand
hotel, IHC ehf., Storm hétel, Ghost production, Miklatorg ehf., ORF Liftaekni, Krokur ehf. og Klettur. Midad vid
gildandi leigusamninga og leigufjarhaedir i oktéber 2023 stafa um 65% heildarleigutekna fra tiu staerstu
leigutokum félagsins.

Adrar tekjur eru tekjur af sélu innanstokksmuna ur einni af fasteighnum samstaedunnar.

63 Fjarfestingastefna Kaldaldns, dagsett 17. april 2023, https://kaldalon.is/fjarfestar
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4.5.7  Vidhald, endurbaetur og framkveemdir

Vidhald fasteigna i safni Kaldaldns er a abyrgd leigusala og leigutaka. Skipting abyrgdar a vidhaldi er mismunandi
milli einstakra leigusamninga. Almennt ma segja, i einfaldadri mynd, ad leigutaki annist vidhald innanhduss, p.a.m.
a husbunadi, lysingu, taekjum, rafbinadi, ofnum, malun o.p.h. Leigusali annast vidhald utanhuss, s.s. Utveggi, pak
og glugga og heildstaedar endurbaetur og meirihdttar vidgerdir sem ekki geta talist hefdbundnar. b6 er hluti
leigusamninga sem gerdir hafa verid til lengri tima pess edlis ad leigutaki annast allt vidhald og endurbaetur,
innan- og utanhuss. | peim tilfellum hefur leigusali rétt til ad framkvaema vidhald & kostnad leigutaka vanraeki
hann skyldur sinar i vidhaldi. pa er hluti leigusamninga félagsins vid opinbera adila par sem leigusali tekur ad sér
rikari vidhaldsskyldur innanhuss en almennt i leigusamningum.

Vidhaldskostnadur eignar er metinn ut fra gerd, astandi og aldurs vikomandi eignar. bar sem leigusali ber abyrgd
a vidhaldi utanhlss er algengt ad arlegur vidhaldskostnadur leigusala sé metinn & bilinu 0,5-1,0% af
brunabdtamati. Forstodumadur eignaumsyslu sér um aaetlanagerd, skipulag og framkvaemd vidhalds fasteigna
sem er a abyrgdarsvidi leigusala skv. leigusamningi eignar.

Verklegum framkveemdum félagsins, p.m.t. vidhaldsverkefnum, er Utvistad til fagadila, sem er almennt styrt af
starfsfélki félagsins en i umfangsmeiri vidhaldsverkefnum er styringu framkveemda utvistad til pridja adila.
Endurnyjun husnaedis eda einstaka byggingarhluta pess, s.s. vegna umsaminna framkvaemda vid gerd nyrra
leigusamninga, er eignfaerd.

4.6 Stjérnarhaettir, stjérn og stjérnendur
4.6.1  Stjérnarhzettir

Stjérnarheettir Kaldaléns eru markadir af I6gum nr. 2/1995, um hlutafélég, sampykktum félagsins og
leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirtaekja 6. Utgafu utgefnum af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og
Samtékum atvinnulifsins i febrdar 2021 (hér eftir ,Lei@beiningar um stjornarhaetti). Gildandi sampykktir
félagsins eru dagsettar 2. névember 2023.

[ samraemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjérn félagsins med aedsta vald i malefnum pess milli hiuthafafunda.
Sampykktir félagsins, dagsettar 2. november 2023, kveda a um adalfundii 3.1 gr. — 3.15 gr., um félagastjorn i 4.1
gr. — 4.13 gr., um framkvaemdastjérn i 5.1 — 5.2 gr. og um reikningshald og endurskodun i 6.1 gr. — 6.5. gr.
sampykkta. Sja nanar umfjollun i kafla , 2.5 Skjél til synis, skjél felld inn med tilvisun og adgangur ad lysingu”

Kaldaldn tekur mid af og fylgir ad staerstu leyti ,Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja“. Félagid er med
starfandi starfskjaranefnd og i framhaldi af adalfundi félagsins sem haldinn var pann 23. mars 2023, hefur stjorn
pess skipad nefndarmenn i endurskodunarnefnd og tilnefningarnefnd. bPad skal tekid fram ad félagid hefur enn
sem komid er ekki tileinkad sér ad fullu alla pa paetti sem leidbeiningarnar kveda 4 um svo sem nanar er skyrt hér
ad nedan:

1. Stjorn hefur ekki sett félaginu sérstaka stefnu um fjolbreytileika i tengslum vid stjérn, framkvaemdastjérn
og a0dstu stjornendur og reett arlega adgerdir félagsins til ad framfylgja henni, sbr. grein 2.9.2. Hja
félaginu starfa fair starfsmenn og hefur ekki verid talin porf a ad setja sérstaka stefnu um fjolbreytileika.
i sidareglum og sjalfbaernistefnu Kaldaléns er pé meelt fyrir um ad leitast sé vid ad tryggja fjolbreytta
samsetningu starfsmannahdpsins og stjérnar med tilliti til kyns, menntunar, faglegs bakgrunns, aldurs
og annarra patta eins og kostur er ad teknu tilliti til staerdar félagsins.

2. Félagid hefur birt 6fjarhagslega upplysingagjof i arsreikningi sinum. Upplysingagjofin hefur pé ekki verid
jafn itarleg og meaelt er fyrir um i grein 6.2. Stzerd félagsins og starfsemi hefur hingad til ekki kallad 3 slika
upplysingagjof.

Stjérn Kaldalon hefur sett sér skriflegar starfsreglur. i starfsreglum er medal annars kvedid & um hlutverk og

abyrgd stjornar og forstjéra, skiptingu starfa innan stjérnar, bodun og tidni stjornarfunda, framkvaemd og
fundarskop, undirnefndir stjérnar, hafi stjérnarmanna, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi starfsreglur
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stiérnar voru sampykktar pann 31. oktédber 2022 og eru  birtar & vefsidu félagsins,
http://www.kaldalon.is/fiarfestar/

Stjorn félagsins skal skipud premur til fimm stjérnarménnum og allt ad tveimur varaménnum til vara, p6 alltaf
pannig ad fjoldi stjiérnarmanna uppfylli tilskilid lagmark samkvaemt I6gum og reglum sem gilda um félagid hverju
sinni. Skulu peir kosnir a adalfundi til eins ars i senn. Hvort kyn skal hafa fulltrda i stjorn og pegar stjornarmenn
eru fleiri en prir skal tryggt ad hlutfall hvors kyns sé ekki laegra en 40%.

46.2  Stjérn

Stjorn félagsins fer med adsta vald i malefnum félagsins @ milli hluthafafunda. Allar akvardanir sem telja ma
Ovenjulegar eda mikilshattar falla undir verksvid stjornar en forstjori framfylgir métadri stefnu og akvoérdun
stjornar. Stjorn Kaldaldns er skipud premur konum og tveimur kérlum. Stjérnin er skipud tveimur varaménnum,
einni konu og einum karli. Nuverandi stjorn félagsins var kosin & adalfundi félagsins sem haldinn var pann 23.
mars 2023.

Nafn Asgeir Helgi Reykfjord Gylfason, stjérnarformadur

Faedingarar 1982

Starfsstod Kalkofnsvegi 2, 101 Reykjavik

Menntun og reynsla Asgeir er med ldgmannsréttindi, ML og BA gradu i I6gum fra Haskélanum i
Reykjavik.

Asgeir starfar sem forstjéri SKEL fjarfestingarfélags hf. fra 2022. Adur starfadi
hann sem adstodarbankastjéri Arion banka, framkvamdastjori fyrirtaekjasvids
Kviku banka, i framkvaemdahop um losun fjarmagnshafta, hja LOGOS
I6gmannspjénusta i Reykjavik og London, og par adur i Straumi
fjdrfestingarbanka.

Fyrst kjorinn Mai 2022

Nuverandi seta i stjorn, Vatryggingafélag islands hf. (medstjérnandi), Skel fjdrfestingafélag hf.
framkvaemdastjorn eda (framkvaemdastjorn, prokdruhafi), Orkan IS ehf. (stjérnarformadur), Skeljungur
eftirlitsstjorn eda er ehf. (stjornarformadur), Gallon ehf. (stjérnarformadur), Reykfjord ehf.
sameigandi fyrirtaekja (stjérnarformadur, prokuruhafi, framkvaemdastjérn), BBL VII ehf.

(stjérnarformadur, prékdruhafi), Kaldalén hf. (stjérnarformadur), islenska
vetnisfélagid ehf. (medstjornandi).

Seta i stjorn, AB 19 hf. (medstjornandi), Baejarsker ehf. (varamadur), EFAV ehf.
framkveemdastjorn eda (stiérnarformadur), Fi Fasteignafélag GP ehf. (medstjérnandi), Fi Fasteignafélag
eftirlitsstjorn eda verid slhf. (medstjornandi), Gallon ehf. (medstjornandi), Gamli Byr (medstjérnandi,
sameigandi fyrirtaekja prokuruhafi), Gamli Byr eignarhaldsfélag ehf. (medstjérnandi), Klettur — sala og
undanfarin fimm ar pjénusta ehf. (medstjérnandi), Orkan IS ehf. (medstjornandi), Skeljungur ehf.

(medstjérnandi), Styrkas ehf. (stjornarformadur), OxI fasteignir ehf.
(stjérnarformadur).
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Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli
skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra skal
gefa yfirlysingu pess efnis.

Nafn

Faedingarar

Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Nuverandi seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli
skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra skal
gefa yfirlysingu pess efnis.

Asgeir 4 1.000.000 hluti { Kaldaléni i gegnum félagid BBL VII ehf. Visad er til
skyringar 16 i samstaedureikningi félagsins 2022.

Asgeir starfar sem forstj6ri SKEL fjarfestingafélags hf. fra rinu 2022. SKEL
fiarfestingafélag er staersti hluthafi Kaldaldns, en félagid er eigandi ad yfir 10%
af dtgefnu hlutafjar i Kaldaldni. Jafnframt eru félog i eigu SKEL fjarfestingarfélags
(Orkan, Klettur og Lodur) leigutakar hja Kaldaléni. Engin hagsmunatengsl eru vid
helstu samkeppnisadila Kaldaldns.

Alfheidur Agustsdéttir, medstjérnandi
1981
Grundartangi, 301 Akranes

Alfheidur er med B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskdlanum 4 Bifrost og
meistaragradu i forystu og stjornun fra sama skdéla. Auk pess hefur hun lokié
namskeidi & meistarastigi i reikningsskilum og endurskodun fra Haskdla islands.

Alfheidur starfar sem forstjori Elkem island ehf. (hér eftir ,Elkem island“) fra
2020. Hin hefur unnid hja Elkem fsland frd arinu 2006 medal annars sem
sérfraedingur i fjarmalum og sem framkvaemdastjéri fjarmala og innkaupa.

April 2022

Birta lifeyrissjédur (medstjérnandi), Elkem island ehf. (framkvaemdastjérn,
prékuruhafi), Kaldalon hf. (medstjérnandi).

Eignarhaldsfélagid Carbfix ohf. (medstjérnandi), Elkem island ehf. (varamadur)
og Klafi ehf. (varamadur, stjérnarformadur).

Alfheidur & 11.696 hluti i Kaldaldni hf.

Alfheidur starfar sem forstjori Elkem sland sem er einn af leigutékum félagsins.
Han hefur engin hagsmunatengsl vid helstu samkeppnisadila félagsins eda
hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaldni.
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Nafn

Faedingarar

Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorinn

Nuverandi seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess
efnis.

Nafn

Haukur Gudmundsson, medstjérnandi

1977

Hlidarsmari 6, 201 Képavogur

Haukur er med B.Sc. i byggingarverkfraedi fra Haskéla islands.

Haukur starfar sem framkvamdastjéri Hafnagards ehf. og hefur gert fra 2019.
Hann hefur reynslu af framkvaemda- og verkefnastyringu a fasteignamarkadi en
auk pess hefur hann sinnt eigin fjarfestingum og veitt radgjof a
fasteignamarkadi.

Mars 2023

Epi-Invest ehf. (stjornarformadur), Bronz Charm ehf. (stjérnarformadur,
prokuruhafi, framkvaemdastjorn), Fellasmari ehf. (stjornarmadur, prokuaruhfi),
Frambud ehf. (medstjornandi, prékuruhafi), G604 ehf. (stofnandi,
medstjérnandi), Graberg ehf. (stjérnarmadur, framkvamdastjdrn), Sedrus ehf.
(stjornarformadur, prékaruhafi), HK fjarfestingar ehf. (stjornarmadur,
prokuruhafi), Kaldaldn hf. (medstjornandi) og Hafnagardur ehf. (prokdruhafi,
framkvaemdastjérn).

Austurhraun 3 ehf. (stjérnarmadur, prékaruhafi), Hafnagardur ehf.
(medstjornandi, stjiérnarmadur), HOOS 1 ehf. (framkvaemdastjorn, prékdruhafi,
medstjérnandi), JG Byggingar ehf. (stjérnarmadur, prokuaruhafi), Lindarvatn ehf.
(varamadur) og Vidarhofdi 3 ehf. (stjérnarmadur, prokdruhafi).

Haukur er framkvaemdastjéri Hafnagards ehf., en Kaldaldn festi kaup &
Hafnagardi ehf. arié 2022.

Engir hagsmunadrekstrar. Haukur a ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar atgefnu af Kaldaloni.

Kristin Erla J6hannsddttir, medstjornandi
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Faedingarar

Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Nuverandi seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli

skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna

peirra og/eda annarra

skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra skal
gefa yfirlysingu pess efnis.

Nafn

Faedingarar

Starfssto0

1979

Austurstreeti 10a, 101 Reykjavik

Kristin Erla er med B.Sc. i vidskiptafraedi med aherslu a fjarmal fra Haskadla
fslands. Hin er med prof i verdbréfavidskiptum og ACI (gjaldeyris- og
afleidumidlun) og er ad ljuka M.Sc. nami i fjarmalum fyrirteekja fra Haskolanum i
Reykjavik. Auk pess lauk hun Diplémandmi i spaeenskum fraedum fra Haskélanum
i Salamanca.

Kristin Erla starfadi sem forstédumadur Eignastyringar Landsbankans 2015 til
2021. Adur starfadi htn vid midlun, { eigin vidskiptum, i fjarstyringu, 4
fjarmélasvidi og hagdeild Arion banka/Kauppings.

Mai 2022

Ankora Invest hf. (framkvaemdastjérn, prékuruhafi), HS veitur (medstjornandi),
Innvidir fjarfestingar Il slhf. (medstjérnandi), Hlér ehf. (medstjérnandi), Kaldalén
hf. (medstjornandi) og Perluskel ehf. (stofnandi, stjiérnarmadur, prékaruhafi,
framkvaemdastjorn).

Engin afskipti undanfarin 5 ar.

Engir hagsmunadrekstrar. Kristin Erla & ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda
hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaldni.

Maria Bjork Einarsdottir, medstjornandi

1989

Sundabakki 2, 104 Reykjavik
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Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Nuverandi seta i stjérn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli

skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna

peirra og/eda annarra

skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess

efnis.

Nafn

Faedingarar

Starfsst60

Maria Bjork er med B.Sc. i rekstrarverkfraedi fra Haskdlanum i Reykjavik og er
einnig med prof i verdbréfavidskiptum.

Maria Bjork starfar sem fjarmalastjéri Eimskips fra arinu 2021. Adur starfadi hun
sem framkvamdastjéri Olmu ibudafélags (48ur Almenna leigufélagid), sem
sérfreedingur i sérhafdum fjarfestingum hja GAMMA Capital Management og
sem sérfraedingur hja Islandsbanka.

Mars 2023

A — Orange ehf. (framkvamdastjérn, stjornarmadur, prékdruhafi), Eimskipafélag
islands hf. (prékuaruhafi), Eimskip island ehf. (framkveemdastjérn, medstjérnandi,
prékuruhafi), Eyjarslod ehf. (prékuruhafi), Heimagisting Bjarkargotu 12 ehf.
(varamadur), Kaldalén hf. (medstjornandi).

Alma C ehf. (stjérnarmadur, prékuruhafi, stjérnarformadur), Alma E ehf.
(stjornarmadur, prékudruhafi, stiornarformadur), Alma hételibGdir ehf.
(framkveemdastjorn, prokuruhafi, stiornarmadur), Alma ibddafélag hf.
(framkvaemdastjorn, prékdruhafi), Alma K ehf. (prékdruhafi, stjérnarmadur),
Alma langtimaleiga ehf. (stjérnarmadur, prékdruhafi), Alma RED ehf.
(stjornarformadur, prékaruhafi), Alma S21 ehf. (stjérnarmadur, préokuruhafi),
Alma S23 ehf. (stjornarmadur, préokudruhafi), Alma SKB ehf. (stjérnarmaduir,
prékuaruhafi), C1 ehf. (stjornarmadur, prékdruhafi), Domus eignir 2 slhf.
(prékuruhafi), Domus eignir slhf. (prékdruhafi), E1 ehf. (stjornarmadur,
prékuaruhafi), L56 ehf. (stjérnarformadur, prokdruhafi, framkveemdastjérn), LLO4
ehf. (prokuruhafi), Vesturhyrna ehf. (stjérnarmadur, préokuaruhafi), Yima ehf.
(stjérnarformadur, prokidruhafi).

Engir hagsmunadrekstrar. Maria a ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin

hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda
hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaldni.

Gunnar Henrik Gunnarsson, varamadur
1974

Stekkjarflot 22, 210 Gardabae
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Menntun og reynsla

Fyrst kjorinn

Nuverandi seta i stjérn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad raeda slika arekstra skal
gefa yfirlysingu pess efnis.

Nafn
Faedingarar
Starfsst60

Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Gunnar er sjontaeknifraedingur fra Stuttgart.

Gunnar er sjalfsteett starfandi fjarfestir. Hann hefur margra ara starfsreynslu
sem fjarfestir & markadi og sem stjornarmadur i fyrirtaekjum. Hann er jafnframt
einn af stofnendum Kaldaldns.

Mai 2019

Augad ehf. (medstjornandi, framkvaemdastjorn), GG optic ehf. (medstjérnandi,
framkvaemdastjorn), Kaldalon hf. (varamadur), Kaldalén préunareignir ehf.
(varamadur), Rekstrarfélag Kringlunnar (varamadur), Augad ehf., Prooptik ehf.,
Trausttak ehf., Investar ehf. (stjornarmadur), RES 9 ehf. (medstjornandi,
prékuruhafi), RES Il ehf. (stjornarmadur), RES 3 ehf. (medstjérnandi), Edra ehf.
(stjérnarformadur, prokuaruhafi), Sélir Invest ehf. (stjérnarformadur,
prékuruhafi) Strada ehf. (stjornarmadur), Lov&co ehf. (varamadur, stofnandi),
Prooptik ehf. (stjérnarmadur, framkvaemdastjorn), Trausttak ehf. (varamadur).

A.M.W. ehf. (stjérnarmadur, framkvaemdastjorn), Dual ehf. (medstjornandi),
GGR ehf. (medstjornandi), Henrik ehf. (stjérnarformadur), HIM ehf.
(medstjérnandi), Kaldaldn hf. (varamadur, medstjornandi), Lyfjaval ehf.
(medstjornandi), Res 9 ehf. (stjornarmadur), Res ehf. (prokuruhafi), Res Il ehf.
(prékuruhafi), Smarahvammur ehf. (stjéornarformadur), Sélir Invest ehf.
(stjérnarmadur), bréunarfélagid Hnodraholt ehf. (varamadur).

Eignarhlutur Gunnars i Kaldaldni er 17.127 pdsund hlutir. Visad er til skyringar
16 i samstaedureiknings félagsins 2022, sem finna ma i kafla ,,2.5 Skjél til synis og
skjél felld inn med tilvisun“.

Gunnar er hluthafi i Streng hf. sem & yfir 50% hlutafjar i Skel fjarfestingafélagi.
Skel fjarfestingarfélag er steersti hluthafi Kaldaldns, en félagid er eigandi ad yfir
10% af utgefnu hlutafjar i Kaldaléni. Engin hagsmunatengsl eru vié helstu
samkeppnisadila Kaldaldns.

Hildur Leifsddttir, varamadur
1983
Sudurlandsbraut 52, 108 Reykjavik

Hildur er med meistaraprof i 16gfraedi fra lagadeild Haskdla islands. Hun hefur
einnig malflutningsréttindi fyrir héradsdémstélum.

Hildur starfar sem l6gmadur & Morkinni logmannsstofu hf. fra 2013.

April 2022
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Nuverandi seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid

Ernir ehf. (varamadur), Eldsneytisafgreidslan a Keflavikurflugvelli EAK ehf.
(varamadur), Kaldalén hf. (varamadur), Kvennakérinn Katla (medstjérnandi),
THS I6gmannspjénusta ehf. (varamadur).

EBK ehf. (varamadur), Emmessis ehf. (stjornarformadur), Genuity Science
(Iceland) ehf. (medstjornandi), Lyfjaval ehf. (medstjérnandi), Phoenix Seafood
ehf. (varamadur), Sjavarsteinn ehf. (varamadur).

sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Sl Engir hagsmunaarekstrar. Hildur a ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin

Ty e — hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda

g e e hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaldni.
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad raeda slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess
efnis.

Enginn stjornarmadur hefur verid starfsmadur félagsins eda unnid énnur launud storf fyrir félagid ad fratalinni
stjérnarsetu.

4.6.3  Lykilstjérnendur Kaldaléns

Nafn

Stada

Faedingarar

Starfsst6d

Menntun og reynsla

Nuverandi seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Jén boér Gunnarsson, forstjori
Forstjori fra drinu 2021

1985

Ingolfsstreeti 3, 101 Reykjavik

Jén bér er med B.Sc. { umhverfis- og byggingarverkfraedi fra Haskdla islands og
hefur lokid meistaraproéfi i byggingarverkfraedi fra taeknihaskélanum i
Danmorku, DTU.

Jén bor hefur starfad sem forstjori Kaldaléns fra 2021. Adur hja Mannvit sem
sérfreedingur i asetlanagerd og verkefnastjornun, hja Kviku banka og
dotturfélaginu GAMMA, medal annars sem sérfraedingur i eignastyringu og
sem forstédumadur framkvaemda.

Vesturbugt ehf. (stjérnarformadur), Vesturbugt Eignarhaldsfélag hf.
(stjérnarformadur), Kaldaldn hf. (framkvaemdastjérn), Kaldalén préunareignir
ehf. (stjornarformadur), U 14-20 ehf. (stjéornarformadur), Hvannir ehf.
(stjérnarformadur), Hvannir atvinnurekstur ehf. (stjérnarformadur,
prokuruhafi), Koparhella ehf. (stjérnarformadur), Kaupangur fasteignafélag
ehf. (stjornarformadur), Lonseyri ehf. (stjornarformadur), Vikurhvarf 1 ehf.
(stjérnarformadur), Vallarbyggd ehf. (stjérnarformadur), Hellubyggd ehf.
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Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli
skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad raeda slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess
efnis.

Nafn

Stada
Feedingarar
Starfsstod

Menntun og reynsla

Nuverandi seta i stjorn,
framkveemdastjérn eda

(stjérnarformadur), Nauteyri ehf. (stjornarformadur), Fadmlag ehf.
(stjornarformadur), Hafnagardur ehf. (medstjérnandi), Vesturhraun ehf.
(stjérnarformadur), Skatagildid Skyjaborgir (medstjérnandi), Graenir skatar ehf.
(medstjornandi), Klettagardar 8-10 ehf. (stjérnarformadur).

AGROS ehf. (medstjornandi), AK1533 ehf. (varamadur), Bjorgunarsveit
Hafnarfjardar (varamadur), Heild fasteignafélag hf. (medstjornandi), IHC ehf.
(stjornarformadur), Karsnesbyggd ehf. (medstjérnandi), Lambafell ehf.
(medstjornandi), Lantan ehf. (stjérnarformadur, prékdruhafi), LLO4 ehf.
(medstjérnandi), LLO6 ehf. (medstjérnandi), LLO8 ehf. (medstjérnandi), LLO9
ehf. (medstjornandi), NMM ehf. (medstjérnandi), Opus fasteignafélag ehf.
(medstjornandi), S11-13 ehf. (varamadur), Skatabudin ehf. (medstjérnandi),
Skatamot ehf. (medstjornandi), Steinddr ehf. (stjérnarformadur), Steinsteypan
ehf. (stjérnarformadur), U26 ehf. (stjérnarformadur), Upphaf fasteignir ehf.
(medstjornandi), Vesturbugt ehf. (medstjérnandi), Vesturbugt
Eignarhaldsfélag hf. (medstjornandi), VMT ehf. (stjérnarformadur,
prékuruhafi), PAM ehf. (medstjdrnandi), bréunarfélagid ehf. (medstjérnandi)
og brounarfélagid Hnodraholt ehf. (stjornarformadur).

Jén bor 4 670.000 hluti i félaginu auk askriftarréttinda og kauprétta. Sja nanar i
,2.14.2 Askriftarréttindi” og ,2.14.3 Kaupréttasamningar” i lysingu pessari.
Einnig er visad til skyringa 12 og 18 i samstaeduarshlutareikningi félagsins
2023.

J6én bor hefur engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og
samkeppnisadila félagsins eda hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut {
Kaldaldni.

Hogni Hjalmtyr Kristjansson
Framkvaemdastjori rekstrar
1994

Ingolfsstraeti 3, 101 Reykjavik

Hogni er med B.Sc. gradu i hagfraedi fra Haskéla islands og er med prof i
verdbréfavidskiptum.

Hogni starfar sem framkvaemdastjéri rekstrar hja Kaldaldni. Hann hefur starfad
hja félaginu fra 2021. Adur starfadi hann hja GAMMA Capital Management hf.
og tengdum félogum, lengst af sem sérfraedingur i rekstri og fjarmalastjorn
fasteignasjoda. Hogni hefur einnig sinnt kennslu vid Hagfraedideild Haskodla
islands.

Fadmlag ehf. (medstjornandi, prokuruhafi, framkvaemdastjérn), Hellubyggd
ehf. (medstjornandi, prokuruhafi, framkvaemdastjdérn), Hvannir atvinnurekstur
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eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
og personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad raeda slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess
efnis.

Nafn

Stada
Faedingarar
Starfsst6d

Menntun og reynsla

ehf. (medstjornandi, prokuruhafi, framkvaemdastjérn), Hvannir ehf.
(medstjérnandi, prokuruhafi, framkveemdastjorn), Kaldalén préunareignir ehf.
(medstjornandi, prokdruhafi, framkvaemdastjérn), Kaupangur fasteignafélag
ehf. (medstjérnandi, prékdruhafi, framkvaemdastjorn), Koparhella ehf.
(medstjornandi, prékdruhafi, framkveemdastjérn), Lonseyri ehf.
(medstjérnandi, prokuruhafi, framkveemdastjorn), SKI Capital ehf.
(medstjérnandi, prékuruhafi, stofnandi), U 14-20 ehf. (medstjérandi,
prokudruhafi, framkvaemdastjorn), Vallarbyggd ehf. (medstjérnandi,
prékuruhafi, framkvaemdastjérn), Vesturbugt ehf. (medstjérnandi), Vesturbugt
Eignarhaldsfélag hf. (medtjérnandi), Vesturhraun ehf. (medstjérnandi,
prékuruhafi, framkvaemdastjérn) og Vikurhvarf 1 ehf. (medstjérnandi,
prokuruhafi, framkvaemdastjorn), Klettagardar 8-10 ehf. (medstjornandi).

AGROS: Fiskislod 37 ehf. (varamadur), IHC ehf. (medstjornandi, prékdruhafi,
framkvaemdastjdrn), Karsnesbyggd ehf. (medstjérnandi), Lantan ehf.
(medstjornandi, prokdruhafi, framkveemdastjérn), Steindér ehf.
(medstjornandi, prékuruhafi, framkveemdastjorn), Steinsteypan ehf.
(medstjornandi), U26 ehf. (varamadur, prékdruhafi, framkvaemdastjorn), VMT
ehf. (medstjornandi, prokuruhafi, framkvamdastjorn) og brounarfélagid
Hnodraholt ehf. (medstjornandi, prokiruhafi, framkveemdastjorn).

Hogni & 267.000 hluti i félaginu auk kauprétta. Sja nanari,2.14.3
Kaupréttasamningar” i lysingu pessari. Visad er til skyringar 18 i
samstaeduarshlutareikningi félagsins 2023.

Engir hagsmunadrekstrar. Hogni hefur engin hagsmunatengsl! vid helstu
vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda hluthafa félagsins sem eiga
meira en 10% hlut i Kaldaldni.

Sigurbjorg Olafsdottir

Fjdrmalastjori

1978

Ingolfsstreeti 3, 101 Reykjavik

Sigurbjorg er med B.Sc i véla- og idnadarverkfraedi fra Haskdla islands og hefur

lokid l6ggildingu i verdbréfavidskiptum

Sigurbjorg tok til starfa sem fjarmalastjori Kaldaldns i 4gust 2023. Adur starfadi
han fyrir Arion banka sem forstédumadur fasteigna- og innvidateymis a
fyrirtaekjasvidi vid fjadrmdgnun fasteigna og fasteignaprounarverkefna,
vidskiptastjori a fyrirtaekjasvidi og forstodumadur i ahaettustyringu.

Sigurbjorg er med 21 ars starfsreynslu a fjarmalamarkadi par af 14 ara
stjérnunarreynslu.
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Nuverandi seta i stjérn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid
sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir
hagsmunadrekstrar milli

skyldustarfa fyrir Utgefanda
og personulegra hagsmuna

peirra og/eda annarra

skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra

skal gefa yfirlysingu pess
efnis.

Nafn

Stada
Faedingarar
Starfsst6d

Menntun og reynsla

Nuverandi seta i stjorn,
framkvaemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda er
sameigandi fyrirtaekja

Seta i stjorn,
framkveemdastjorn eda
eftirlitsstjorn eda verid

Sigurbjorg sat i stjorn fasteignafélagsins Landfesta ehf. 4 arunum 2011-2014.

Koparhella ehf. (prékdruhafi). HD ehf. (medstjérnandi). Hamar ehf.
(medstjornandi). Dzelur ehf. (medstjornandi). Vélar ehf. (medstjornandi). Idea
ehf. (medstjérnandi), Klettagardar 8-10 ehf. (prokaruhafi).

Engin afskipti undanfarin 5 ar.

Sigurbjorg a kauprétti i félaginu. Sja nanar i ,2.14.3 Kaupréttasamningar”
lysingu pessari. Visad er til skyringar 18 i samstaedudrshlutareikningi félagsins
2023.

Albert Le6 Haagensen
Forstodumadur fasteignaumsyslu
1977

Ingolfsstraeti 3, 101 Reykjavik

Albert er med B.Sc. og M.Sc. i umhverfis- og byggingarverkfraedi fra Haskola
islands.

Albert starfar sem forstodumadur fasteignaumsyslu hja Kaldaldni fra febraar
2023. Albert hefur vidtaeka reynslu af fasteignum, baedi honnun,
framkvaemdum, stjérnun og vidhaldi. Adur starfadi hann sem
burdarpolshénnudur hja Ferli ehf., verkfraedistofu, vid ymis verkefni hja istaki
hf., sem verkefnisstjori hja Upphafi fasteignafélagi og nu sidast starfadi Albert
sem svidsstjori framkvaemdasvids hja Landeldi hf. i Porlakshofn.

Engin naverandi stjornarseta.

LLO8 ehf. (préokuruhafi, framkveemdastjérn) og bréunarfélagid ehf.
(prékuruhafi og framkveemdastjorn).
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sameigandi fyrirtaekja
undanfarin fimm ar

Hugsanlegir Albert 4 230.000 hluti i félaginu auk kauprétta. Sja nanari,2.14.3
hagsmunadrekstrar milli Kaupréttasamningar” i lysingu pessari. Visad er til skyringar 18 i
skyldustarfa fyrir Utgefanda samstaeduarshlutareikningi félagsins 2023.

og personulegra hagsmuna
beirra og/eda annarra Engir hagsmunaarekstrar. Albert hefur engin hagsmunatengsl vid helstu

skyldustarfa peirra. Ef ekkier  Vvidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda hluthafa félagsins sem eiga
um ad raeda slika arekstra meira en 10% hlut i Kaldaldni.

skal gefa yfirlysingu pess

efnis.

4.6.4  Adrar upplysingar um stjérn og lykilstjérnendur

Stjornarmenn og framangreindir lykilstjérnendur hafa a sidastlidnum fimm arum ekki verid sakfelldir vegna
svikamala og ekki verid deemdir vanhaefir til ad starfa sem adilar ad stjérn, framkveemdastjorn eda eftirlitsstjérn
utgefanda eda til ad stjérna eda styra verkefnum hja einhverjum utgefanda, né heldur seett opinberri akaeru eda
vidurlégum logbodinna yfirvalda eda eftirlitsadila a timabilinu. peir hafa ekki verid framkvaemdastjoérar,
stjornendur eda stjornarmenn fyrirtaekja sem hafa ordid gjaldprota eda farid i skipta- eda slitamedferd a
sidastlidnum fimm drum. Engin fjélskyldutengsl eru @ milli stiornarmanna og/eda lykilstjérnenda félagsins.

4.6.5 Tengdir adilar

Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi uUtgefanda, détturfélog hans, stjornarmenn, forstjori, helstu
stjornendur og nanir fjolskyldumedlimir peirra og félog sem peir rada yfir, teljast til tengdra adila. Skilgreining
bessi er byggd a alpjédlegum reikningsskilastadli nimer 24 (IAS24), sbr. reglugerd Evréopupingsins og radsins nr.
1606/2002 sem innleidd hefur verid med l6gum, sbr. 88. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga.

Vidskipti vid tengda adila a timabilinu fra 30. juni 2023 eru déverulegur pattur i starfsemi Utgefanda utan
launagreidsina til stjornarmanna, forstjora og framkvaemdastjora félagsins. Vidskipti utgefanda vid tengda adila
fra 30. juni 2023 til dagsetningu lysingar pessarar eru pannig ad kaup nema samtals 0 kr. og sala nemur samtals
0 kr. Vidskiptin eru tekin ur békhaldi utgefanda og eru hvorki endurskodud né konnud.

brir af leigutokum félagsins, par a medal steersti leigutaki félagsins, Orkan IS ehf., asamt L6dri ehf. og Lyfjavali
ehf., eru i eigu steersta hluthafa Kaldaldns, SKEL fjarfestingarfélags hf. Leigugreidslur fra félogunum premur
nemur samtals 15% af leigutekjum Kaldaldons m.v. arshlutareikning pann 30.06.2023. SKEL & 15,37% hlut i
Kaldaldni hf. i dag og er forstjéri SKEL einnig stjornarformadur Kaldaléns. Orkan IS og SKEL falla ekki undir
skilgreiningu tengds adila samkvaemt IFRS.

4.7 Undirnefndir stjérnar auk tilnefningarnefndar

Tveer undirnefndir stjornar sem stjorn skipar eru starfandi i félaginu, en pad er starfskjaranefnd og
endurskodunarnefnd. Auk pess hefur stjorn Kaldaldns skipad nefndarmenn i tilnefningarnefnd félagsins.

4.7.1  Starfskjaranefnd

Formadur stjornar er formadur starfskjaranefndar. Starfskjaranefnd félagsins er aetlad ad sinna radgjafar- og
eftirlitshlutverki i tengslum vid starfskjor hja félaginu og hafa umsjéon med innleidingu a starfskjarastefnu
félagsins. Meginhlutverk starfskjaranefndar er ad méta, Utbua og endurskoda starfskjarastefnu sem 16gd er fyrir
stjorn félagsins og adalfund til sampykktar. Nefndina skipa: Asgeir Helgi Reykfjord Gylfason, stjérnarformadur i
Kaldaléni, Haukur Gudmundsson, stjérnarmadur i Kaldaldni og Kristin Erla Jonsdottir, stjiérnarmadur i Kaldaloni,
sja frekari umfjollun i kafla ,,4.6.2 Stjérn“.
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47.2 Endurskodunarnefnd

 kjolfar adalfundar félagsins 2023 skipadi stjérn Kaldaldns nefndarmenn i endurskodunarnefnd félagsins. Nefndin
er skipud tveimur adilum ur stjérn félagsins og einum utanadkomandi. Endurskodunarnefnd félagsins er aetlad
ad sinna radgjafar- og eftirlitshlutverki fyrir stjérn félagsins, m.a. med pvi ad hafa eftirlit med og tryggja g=di
arsreikninga og annarra fjarmalaupplysinga félagsins og 6haedi vid endurskodun pess. Nefndina skipa: Alfheidur
Agustsdéttir, stiornarmadur i Kaldaléni, Maria Bjork Einarsddttir, stjérnarmadur i Kaldaléni (sja frekari umfjéllun
i kafla ,4.6.2 Stjérn“) og Harpa Vifilsdéttir, fjarmalastjéri Norvik hf., en Norvik hf. & 7,86 % hlut i Kaldaléni 4 degi
lysingar pessarar.

4.7.3 Tilnefningarnefnd

{ kjolfar adalfundar félagsins 2023 skipadi stjérn Kaldaléns nefndarmenn i tilnefningarnefnd félagsins.
Nefndarmenn tilnefningarnefndar skulu vera ad minnsta kosti prir. Meirihluti tilnefningarnefndar skal vera
6hadur félaginu og daglegum stjornendum pess. Tilnefningarnefnd skal hafa radgefandi hlutverk i tengslum vid
kosningu til stjornar félagsins. Nefndina skipa: Asgeir Sigurdur Agustson, l6gmadur og framkvaemdastjori
|6gfraedisvids Rapyd i Evropu, Margrét Sveinsdottir, sjalfsteett starfandi stjérnarkona og radgjafi og Unnur Lilja
Hermannsdéttir, ldgmadur og eigandi Landslaga®. A hluthafafundi félagsins pann 2. névember 2023 var
sampykkt ad tilnefningarnefnd sé kosin & adalfundi, i samraemi vid leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja
gefnar Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og Samtdkum atvinnulifsins.

4.7.4  Regluvordur

Regluvorslu félagsins er utvistad til LEX ehf., kt. 570297-2289, Borgartuni 26, 105 Reykjavik. Regluvordur félagsins
er Stefan Orri Olafsson, ldgmadur hja LEX og stadgengill regluvardar er Kristinn Ingi Jénsson, 16gfraedingur hja
LEX.

4.8 Lagaumbhverfi

Kaldalon er hlutafélag, skrad og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélog, og détturfélog félagsins
eru einkahlutafélég, skrad og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutafélog. Starfsemi félagsins
lytur fjolmoérgum légum og reglugerdum og er starfsemin einnig pess edlis ad naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa
og heimilda fra par til baerum yfirvoldum, til ad mynda byggingarleyfa eda annarra leyfa fra opinberum adilum
vegna framkvamda. Um bdkhald og reikningsskil félagsins gilda 16g nr. 3/2006, um arsreikninga, og lég nr.
145/1994, um bokhald. Skattalog svo sem 16g nr. 90/2003, um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988, um virdisaukaskatt,
I6g nr. 6/2001, um skrdningu og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagid. Arsreikningar
félagsins eru Utbunir i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (hér eftir nefnt ,International Financial
Reporting Standard”, eda ,IFRS“). | daglegri starfsemi félagsins parf jafnframt ad huga ad ymsum lagareglum er
lUta ad samkeppnismalum, fasteignum og skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislég nr. 44/2005 (hér eftir
,Samkeppnislog”), husaleiguldg nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, 16g um fjoleignahds nr. 26/1994,
I6g um fasteignakaup nr. 40/2002, |6g um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015, 16g um mannvirki nr. 160/2010 og
skipulagslég nr. 123/2010. Starfsemi félagsins lytur einnig ad l6gum nr. 140/2018, um adgerdir gegn
peningapveetti og fjarmognun hrydjuverka. Vidskiptavinir félagsins lGta ad sama skapi ymsum l6gum, reglum og
leyfisveitingum opinberra adila. Sja nanar umfjéllun i kafla ,,1.5.2 Laga- og regludhaetta”.

Breytingar 4 adal- og deiliskipulagi geta leitt til breytinga @ ymsum pattum sem hafa ahrif & fasteignamat og
leiguverd. Reglur geta breyst er luta ad fridun fasteigna, vardveislu goétumyndar, vernd listraennar,
menningarlegrar eda ségulegrar arfleifdar & svaeedum sem félagid a fasteignir a.

Félagid er skrad a vaxtamarkad First North og pad kann ad gefa Ut skuldaskjél sem tekin verda til vidskipta 4
adalmarkadi Nasdaq lIceland hf. barf félagid jafnframt ad lata légum nr. 115/2021, um markadi fyrir
fjdrmalagerninga, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur fjarmalagerninga a First North og reglur sem

64 Frekari upplysingar um endurskodunarnefnd og tilnefningarnefnd ma finna 4 eftirfarandi vefsléd: Kaldaldn hf.: Skipun
endurskodunar- og tilnefningarnefndar (globenewswire.com).
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gilda um utgefendur fjdrmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta a skipulegum markadi, eins og pau eru
a hverjum tima.

Engin sérlog gilda um starfsemi félagsins.

4.9 Regluleg upplysingagjof og adrar upplysingar til markadarins

pPessi hluti inniheldur samantekt 4 peim upplysingum sem birtar eru samkvaemt reglugerd (ESB) Nr. 596/2014 um
markadssvik (reglugerd um markadssvik) undanfarna 12 manudi sem 4 vid midad vid dagsetningu pessarar
lysingar.

Fjarfestinga- og fjarmalahreyfingar

pann 17. oktdéber 2022 tilkynnti Kaldalon um fragang vidskipta um fasteignina Kollunarklettsveg 1 og haekkun
hlutafjar.

pann 9. desember 2022 tilkynnti Kaldalén um kaup a fasteignum.

Pann 30. desember 2022 tilkynnti Kaldalén ad gengid hefdi verid fra sélu @ eignarhlut i Steinsteypunni ehf.
pann 25. april 2023 tilkynnti Kaldalén um kaup dotturfélag Kaldaldns 4 fasteigninni Borgartun 32 i heild sinni.
Pann 12. mai 2023 tilkynnti Kaldalon um fragang vidskipta um fasteignina Borgartun 32.

Pann 30. juni 2023 tilkynnti Kaldaldn um ad riftun Reykjavikurborgar & samningi um Vesturbugt hefdi dveruleg
ahrif & Kaldaldn hf.

Pann 7. juli 2023 birti Kaldalén grunnlysingar i tengslum vid 30 ma.kr. utgdfuramma skuldabréfa og vixla félagsins.
pann 25. juli 2023 tilkynnti Kaldalén um athlutun kauprétta.

Pann 24. dgust 2023 tilkynnti Kaldalon ad félagid hafdi lokid s6lu @ sex manada vixlum i nyjum flokki KALD 24
0301, ad fjarhaed 1 ma.kr.

pann 19. oktéber 2023 tilkynnti Kaldaldn um fragang vidskipta um Klettagarda 8-10 ehf.

pann 7. névember 2023 tilkynnti Kaldalén um fyrsta vidskiptadag med hluti Kaldaldns eftir 6fuga skiptingu.

Vidskipti tengdra adila

pann 13. oktéber 2022 tilkynnti Kaldaldn um vidskipti ndkominna adila stjérnanda.
pann 26. oktéber 2022 tilkynnti Kaldalén um vidskipti nakomins adila stjérnanda.
Pann 2. névember 2022 tilkynnti Kaldalén um vidskipti ndkomins adila stjérnanda.
pann 7. névember 2022 tilkynnti Kaldalén um vidskipti ndkomins adila stjérnanda.
pann 3. mars 2023 tilkynnti Kaldalon um vidskipti fjarhagslega tengdra adila.

pann 6. mars 2023 tilkynnti Kaldalon um vidskipti nakomins adila stjéornanda.

Pann 12. mai 2023 tilkynnti Kaldalon um vidskipti nakomins adila stjérnanda.

pann 1. september 2023 tilkynnti Kaldalén um vidskipti fjarhagslega tengds adila.

Ars- og arshlutareikningar
Pann 2. mars 2023 birti Kaldaldn arsreikning 2022.

Pann 3. mars 2023 birti Kaldalén fjarfestakynningu vegna arsuppgjors 2022.
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Pann 31. dgust 2023 birti Kaldalon halfsarsuppgjor 2023.

pann 1. september 2023 birti Kaldaldn fjarfestakynningu halfsarsuppgjors 2023.

Hluthafafundir

Pann 2. mars 2023 birti Kaldalén bodun adalfundar

pann 19. mars 2023 birti Kaldalon frambod til stjornar fyrir adalfund félagsins.

Pann 23. mars 2023 birti Kaldalén nidurstédur adalfundar sem haldinn var sama dag.

pann 10. september 2023 birti Kaldaldon bodun hluthafafundar.

Pann 19. september 2023 birti Kaldalén nidurstdédur hluthafafundar sem haldinn var sama dag.
Pann 26. oktober 2023 birti Kaldalén bodun til hluthafafundar.

Pann 2. névember 2023 birti Kaldaldn nidurst6du hluthafafundar sem haldinn var sama dag.
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5 Fjarhagsupplysingar

5.1 Mikilveegar breytingar a fjarhagsstodu og fjarhagslegri afkomu fra lokum sidasta
fjarhagstimabils

[ bessum kafla er farid yfir mikilvaega atburdi i préun og rekstri félagsins fra lokum sidasta fjarhagstimabils sem
var til 30.06.2023 fram ad stadfestingu lysingar.

Rekstur & fyrri hluta arsins 2023 var i takti vid vaentingar félagsins og gerir félagid rad fyrir aframhaldandi
tekjuvexti en vel hefur gengid i endurnyjun og gerd nyrra leigusamninga sem skila auknum tekjum.

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar o6aeskilegar breytingar a framtidarhorfum utgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil utgefanda voru birt, pann 31. 4gust 2023. bad skal athuga ad vid mat & ahaettulausum
voxtum hefur félagid byggt a8 12 manada medaltali RIKS 33. Alpjédlegir reikningsskilastadlar, IFRS, kveda 4 um ad
gangyvirdi skuli endurspegla ndverandi markadsadstaedur. Stadallinn veitir stjiornendum nokkud svigrum vio ad
meta adferdarfraedi vid mat &4 markadsadstaeedum. begar vextir taka miklum breytingum & skémmum tima getur
pad haft téluverd ahrif gangvirdismat hvort midad er vid medaltél eda punktstodur i uppgjorum. Visad er til
skyringar 9 i drsreikningi félagsins fyrir arid 2022 par sem naemni gangvirdi fjarfestingareigna fyrir forsendum eru
greindar.

Engar mikilvaegar breytingar a fjarhags- eda vidskiptastodu utgefanda hafa att sér stad frd lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30. juni 2023 fram til dagsetningu lysingar pessarar, adrar en fram koma i pessum kafla. pa
hafa ekki att sér stad neinar verulegar breytingar a fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30. juni 2023.

Kaldaldn hf. hefur selt félagid Nauteyri ehf. en helsta eign pess fyrirtaekis eru ferdapjonustutengdar fasteignir i
Vestmannaeyjum. Afhendingardagur var 1. juli 2023.

pann 30. juni 2023 rifti Reykjavikurborg samningi vid dotturfélag Kaldalons, Vesturbugt ehf. um uppbyggingu 4
svaedi sem ber heitid Vesturbugt vid Reykjavikurhofn. Byggingarétturinn var a I68unum Hlésgotu 1 og Hlésgbtu
2. Reykjavikurborg ber fyrir sig m.a. vanefndir par sem ad framkvaemdir héfust ekki 4 I68unum innan tilsetts tima.
Stjorn Vesturbugtar ehf. telur riftunina 6l6gmaeta, medal annars vegna pess ad deiliskipulag fyrir sveedid hefur
ekki enn verid gefid ut af Reykjavikurborg. Reykjavikurborg hefur adur sampykkt deiliskipulagid og auglyst, en
ekki gefid deiliskipulagid Ut sem er forsenda pess ad haegt sé ad hefja framkvaemdir. pa hefur Reykjavikurborg
krafist aukinna trygginga umfram pad sem adur hafdi verid sampykkt, sem gerir fjarmalastofnunum dkleift ad
fjdrmagna verkefnid. Riftun & samningi mun hafa engin eda 6veruleg ahrif a rekstur og efnahag Kaldaldns hf. Sja
nanar umfjéllun um Vesturbugt ehf. i kafla ,4.4.1 Détturfélég Kaldalons".

Félagid gaf ut kauprétti i Kaldaldni hf. eftir lok halfsars uppgjors 2023 til stjérnenda og lykilstarfsmanna fyrir kr.
222.500.000 ad nafnvirdi i samraemi vid starfskjarastefnu félagsins sem sampykkt var & adalfundi 2023.
Avinnslutimi kauprétta er prju ar fra Gthlutun. Nytingartimabil eftir lagmarks avinnslutima er unnt ad nyta naestu
brju arin eftir dvinnslu, 1/3 & hverju ari. Nytingarverd er medalgengi hlutabréfa i félaginu sidustu 10 vidskiptadaga
eins og pad er skrad 4 Nasdaq Iceland i islenskum krénum fyrir dthlutunardag. Nytingarverd skal einnig bera vexti,
sem eru aheettulausir vextir, eins og peir eru skilgreindir i verdmati & gangvirdi fjarfestingareigna i samstaedu
félagsins, auk 3% alags fram ad nytingardegi. Félaginu er heimilt ad krefjast pess ad kaupréttarhafar haldi eftir
hlutum par sem starfsmenn hafa nytt kauprétt samkveemt kaupréttarsamningum til starfsloka starfsmanna.
Forstjora og 68rum lykilstarfsmonnum ber ad halda eftir hlutum sem nema fjarhaed hreins hagnadar af nyttum
kaupréttum, pegar skattar og kostnadur hefur verid dreginn fra: forstjéri 50% af hreinum hagnadi af nyttum
kauprétti; adrir lykilstarfsmenn 25% af hreinum hagnadi af nyttum kauprétti. Aimennt séd falla kaupréttir nidur
fyrir dvinnslutima ef radningarsambandi kaupréttarhafa vid félagid er slitid. Eftir dvinnslutima falla kaupréttir ekki
nidur fyrr en nytingartimabili lykur. Gerd samninga um kauprétti er avallt had skilyrdum laga um hlutafélog nr.
2/1995. Veittir hlutir skv. kaupréttakerfi eru 22.250.000 eftir 6fuga skiptingu sem dkvedin var & hluthafafundi 2.
november 2023, hver ad nafnvirdi kr. 10 eins og nanar er Utskyrt i pessum kafla.

73



Fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands stadfesti grunnlysingu félagsins i tengslum vid 30 milljarda kréna
utgafuramma skuldabréfa og vixla félagsins pann 7. juli 2023. Félagid hefur nd adgang ad markadsfjarmoégnun og
radgerir ad vera reglubundinn utgefandi & skuldabréfamarkadi. Kostnadur vegna rddgjafar Landsbankans
vardandi grunnlysingu utgafuramma fellur til 4 seinni hluta arsins 2023.

Félagid lauk s6lu 3@ sex manada vixlum i nyjum flokki KALD 24 0301 ad fjarhaed 1.000 milljonir kréna pann 24.
agust. Vixlarnir voru seldir @ 10,888% flotum voxtum sem jafngildir um 1,00% alagi ofan @ 6 manada REIBOR
millibankavexti. Vixlarnir eru gefnir at i 20 milljéon kréna nafnverdseiningum. Um er ad raeda fyrstu utgafu
félagsins undir ofangreindum utgafuramma. Kjorin @ dvedtryggdum vixli voru umtalsvert hagstaedari en
nuverandi 6verdtryggd lan félagsins.

Félagid hefur fra juni unnid i endurfjarmognun skulda i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid, sja kafla
,1.3.3 Samningsdheetta og mikilvaegir samningar®. i tengslum vid pad voru hluti af lanum 4 gjalddaga a arinu
2024 og 2027 endurfjarmognud med nyju verdtryggdu lani a gjalddaga i lok ars 2028. Lan & gjalddaga a arinu
2024 eru vid Gtgafu lysingar 3,8 ma.kr.%5. Lan & gjalddaga & arinu 2027 eru vid Gtgédfu lysingar 1,9 ma.kr. Lan &
gjalddaga fyrir lok ars 2028 eru vid utgafu lysingar 10 ma.kr. Hlutfall verdtryggda lana er vid utgafu lysingar 58%.

Félagid keypti 50% hlutafjar Koparhellu ehf. i juli, en fyrir atti félagid 50% eignarhlut i Koparhellu ehf. Helsta eign
Koparhellu ehf. er fasteignin Tangavegur 7 4@ Grundartanga sem er nu ad fullu i eigu félagsins. Kaupverd hlutarins
nam 263 m.kr. og var greitt med handbaeru fé i vidskiptunum. Félagid stefnir 4 ad auka lanshlutfall 3 eignina med
endurfjarmognun i tengslum vid markadsfjarmognun.

Félagid keypti allt hlutafé Klettagarda 8-10 ehf. i oktdber 2023. Helstu eignir eru Klettagardar 8-10 i Reykjavik,
Sudurhraun 2 i Gardabae og Hjalteyrargata 8 & Akureyri, alls 5.311 m? af pjénustuhUsnaedi. Kaupverd félagsins &
hlutafé Klettagarda 8-10 ehf. nam 1.925 m.kr. auk yfirtoku a tekjuskattsskuldbindingu Klettagarda 8-10 ehf.
Félagid hefur 60 daga par til lokagreidsla 4 sér stad fra afhendingardegi og aaetlar ad fjarmagna eignina til
framtidar med langtimalani. Afhending hlutafjar atti sér stad pann 17. oktéber sidastlidinn.

A hluthafafundi félagsins sem fram fér pann 2. névember 2023 var sampykkt tillaga stjérnar Kaldaléns um &fuga
skiptingu hluta (e. reverse share split) i félaginu, midad vid hlutfallid 10:1, sem felur i sér ad hverjum tiu (10)
hlutum i félaginu, par sem hver hlutur er ad nafnverdi kr. 1, verdi skipt i einn (1) hlut pannig ad nafnverd hvers
hlutar verdi kr. 10. Var stjérn félagsins falid ad akveda nanari dagsetningar i ferlinu ad héfdu samradi vid
fyrirtaekjaskra Skattsins og Kauphollina.

Réttindadagur hinnar 6fugu skiptingar (hin 6fuga skipting mun midast vid hlutaskra félagsins eins og hun verdur
i lok réttindadags) var 8. ndvember

{ kjolfar hinnar 6fugu skiptingar for fjoldi hluta i félaginu ur 11.128.216.470 hlutum, hver ad nafnvirdi 1. kr. 4 hlut,
i 1.112.821.647 hluti, hver ad nafnvirdi 10 kr. & hlut. ISIN-nimer hlutabréfa i Kaldaldni hefur tekid breytingum
samhlida hinni 6fugu skiptingu og var fyrsti vidskiptadagur med hlutabréf félagsins @ nyju ISIN-nimeri pann
7. névember 2023.

Til pess ad fjoldi hluta félagsins verdi deilanlegur med tiu (10) pegar hin 6fuga skipting a sér stad hefur stjorn
félagsins nytt sér heimild samkveaemt grein 2.4 i sampykktum til pess ad haekka hlutafé félagsins um eina (1) krénu
—urkr.11.128.216.469 i kr. 11.128.216.470 ad nafnverdi — 4 genginu 1,60 kr. & hlut. Var hluturinn gefinn ut til
Hvanna ehf., détturfélags Kaldaléns, samhlida greidslu fyrir hlutinn med reidufé.

Gerdar voru breytingar 4 sampykktum sem endurspegla framangreinda 6fuga skiptingu hluta sem hafa ahrif 4
grein 2.1, 2.2., 2.3 og 2.4 og jafnframt var felld nidur grein 2.5.

65 Medtalid vixill KALD 24 0301 ad fjarhaed 1 ma.kr. sem félagid gaf ut i 4gust sem og framkvaemdalan vegna framkvaemda
vid Kollunarklettsveg 1 ad fjarhaed 2,7 ma.kr.
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5.2 Fjarhagsupplysingar

Arsreikningar samstaedunnar fyrir arid 2022 og arshlutareikningur samstaedunnar vegna rekstrartimabilsins fra
1. janudar 2023 til 30. juni 2023 voru gerdir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid sampykktir af Evréopusambandinu og videigandi dkvaedi i l6gum um arsreikninga. Reikningarnir voru
endurskodadir af PricewaterhouseCoopers ehf., Skégarhlid 12, 105 Reykjavik.

Byggt 4 bestu vitneskju, er pad alit stjérnar og forstjora ad samstaedudrsreikningur félagsins gefi glogga mynd af
rekstri samstaedunnar arid 2022, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2022. ba telur stjérn
og forstjori ad samstadudrsreikningurinn, dsamt skyrslu stjérnar og forstjora, gefi glégga mynd af préun og
rekstri samstaedunnar, stédu hennar og dhaettum. Hid sama gildir um samstaedudrshlutareikning félagsins pann
30. juni 2023.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og videigandi akvaedi i I6gum um
arsreikninga. Stjérn og forstjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar i
tengslum vid gerd og framsetningu samstadudrsreikningsins, pannig ad hann sé dn verulegra annmarka hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Samandreginn samstaeduarsreikningur
Samandreginn rekstrarreikningur 31.12.2021 31.12.2022

Fjdrheedir i pusundum krona

Rekstrartekjur 232.932 1.761.400
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 23.290 1.306.014
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.188.296 2.490.477
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 1.339.250 2.097.158
Heildarafkoma sem tilheyrir hluth6fum 1.150.403 1.966.937
Hagnadur a hlut 0,26 0,24
Samandreginn efnahagsreikningur 31.12.2021 31.12.2022
Heildar eignir 21.734.307 45.482.018
Eigid fé 8.359.005  20.716.924
Eiginfjarhlutfall 38,5% 45,5%
Samandregid sjédstreymisyfirlit 31.12.2021 31.12.2022
Veltufé fra rekstri 25.201 1.306.014
Handbzert fé fra rekstri -77.869 386.321
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Fjarfestingahreyfingar -267.475 -9.808.827

Fjarmognunarhreyfingar 1.563.648 10.402.950

Samandreginn samstadudrshlutareikningur
Samandreginn rekstrarreikningur 30.06.2022 30.06.2023

Fjarhaedir i pusundum kréna

Rekstrartekjur 586.017 1.437.978
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 345.233 1.154.219
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.971.316 2.013.282
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 1.420.918 1.674.083
Heildarafkoma sem tilheyrir hluth6fum 1.310.739 1.637.462
Hagnadur a hlut* 0,18 0,15
Samandreginn efnahagsreikningur 30.06.2022 30.06.2023
Heildar eignir 45.482.018 52.531.932
Eigid fé 20.716.924 22.145.549
Eiginfjarhlutfall 45,5% 42,2%
Samandregid sjodstreymisyfirlit 30.06.2022 30.06.2023
Veltufé fra rekstri 336.720 1.064.219
Handbzert fé fra rekstri 103.291 352.719
Fjarfestingahreyfingar -5.433.459 -4.825.490
Fjarmognunarhreyfingar 4.676.787 3.854.119

*Hagnadur a hlut gerir ekki rdd fyrir pynntum hagnadi i krénum & hlut og ekki er horft til vegins medalfjélda virkra hluta d

drinu heldur til fiélda hluta ¢ uppgjérsdegi, 30. juni dr hvert.
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5.3 Fjarhagsdagatal

Fjdrhagsdagatal
Arsuppgjor 2023 7. mars 2024
Adalfundur 2024 4. april 2024
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5.4 Fjarfestakynning
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KALD ALO

Kaldalon er vaxandi fasteignafélag med dreift
eignhasafn a hofudborgarsvaedinu og nalaegt helstu
hofnum og flughofnum landsins.

Stefna Kaldalons er ad reka ardbaert fasteignafelag
med pvi ad leggja aherslu a einfaldan rekstur og letta
yfirbyggingu. e




Einfalt felag med skyrar aherslur

Fjarfestingartaekifaerio

%

Einstakar aherslur

Kaldalon leggur aherslu a voru- og idnadarhusnaedi, verslunar- og
bjonustuhusnaedi auk pess sem felagid hefur s€d taekifaeri |
ferdapjonustutengdum eignum. Eignasafnid samanstendur af heilum eignum
sem taldar eru skynsamar i rekstri til lengri tima.

Einfalt féelag i vaxtaferli

Kaldalon hefur gert kaupsamninga eda fengid sampykkt kauptilbod um
Staekkun eignasafns i 102,500 m?. Frekari voxtur fasteignasafns er
fyrirhugadur. Rekstrarmodel felagsins er einfalt og yfirbygging létt.

Stefna um hoflega skuldsetningu

Kaldalon midar vid ad i hefdbundnum rekstri s€ vedsetningarhlutfall um 55%.
Grunnlysing felagsins gerir rad fyrir ad félagid geti gripid teekifaeri a markadi
0g auRid skuldahlutfall timabundid.

Teekifaeri i endurfjarmoégnun

Kaldalon fekk sampykkta grunnlysingu vegna 30 ma.kr. utgafuramma i juli
2023 og hefur félagid nu adgang ad markadsfjarmognun fyrir
fasteignasafn felagsins.




Gagnsce upplysingagjof til breidari hops fjdrfesta

Skraning a adalmarkad

» Félagid hefur verid skrad a First North markadinn fra
arinu 2019. Sidan hefur verid unnid ad undirbuningi
innvida hja félaginu fyrir skraningu a adalmarkad.

« Stjorn félagsins setti fram fjdgur markmid arid 2022
og akvad ad hefja undirbuning ad skraningu a
adalmarkad pegar premur af fjorum markmidum
hefdi verid nad.

«  Oll markmid félagsins hafa nu verid uppfyllt.

+ Med skraningu a adalmarkad Nasdaq Iceland naer
felagid til breidari hops fjarfesta og lytur krofum um
aukna upplysingagjof i samraemi vid krofur til felaga
a skradum verdbrefamarkadi.

* Félagid uppfyllir nu pegar krofur adalmarkadar er
snua ad fjolda hluthafa, starfshattum, umgjord o.fl.

Skraning a adalmarkad er yfirstandandi.

N

Fjarfestingareignir

Verdmaeti fjarfestingaeigna Leigutekjur félagsins a arsgrundvelli,
umfram 50 milljarda krona. aeetladar til naestu 12 manada, haerri en 3,5
milljardar krona.

© ©

Arsreikningur

Skuldir

Rekstrarsaga Skuldabref
Arshlutareikningur med hreinan rekstur Felagid hafi gefid ut grunnlysingu vegna
fasteignasafns hafi verid gefinn ut og utgafu skuldabréfa og annarra
endurskodadur. skuldaskjala.
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Kaldalon
Fasteignhasafnid
Fjarhagsupplysingar
Fasteignamarkadurinn
Kaldalon til framtidar

Vidauki
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2017

Kaldalon stofnad N

ve g fe ré | N Upprunalega stofnad sem JIITIY

fasteignaprounarfelag innan
+ Kaldalon er fasteignafélag sem 2019

Kviku banka en ad mestu i eigu
fjarfestir i, leigir ut og annast rekstur a 6 Skraning a First North

Stefnumorkun fra 2021 hefur gengid eftir

einkafjarfesta.
atvinnuhusnaeai til fyrirtaekja, Kaldalon hf. skrad a First North

opinberra adila og annarra logadila. l markadinn pann 30. agust 2019.

2]
mH

2021
Umbreyting Kaldalons

Ny stjorn, nyr forstjori
tekur vid og nyjar aherslur
féelaginu. i fjarfestingum og rekstri.

* Forstjori Kaldalons, Jon bor
Gunnarsson, tok vid rekstri felagsins
arid 2021. | dag starfa 5 starfsmenn hja

«  Um 90% af bokfaerdu virdi fasteigna 2022-2023
Kaldalons i dag eru tekjuberandi Kaldalon setur skyr markmid
eignir. Eignir utan kjarnastarfsemi fyrir skraningu a adalmarkad
felagsins hafa ad mestu verid seldar. @ Kaldalon naer markmidum
Félagiad leggur aherslu & 2023 sinum og setur stefnu ad
aframhaldandi fjarfestingar og Skraning a adalmarkad >1aiingu 2 acalmarggey
staekkun safnsins a tekjuberandi Utgafa vixla hafin undir
eignum. utgafuramma félagsins og o

feersla a adalmarkad fyrir
lok ars.
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Helstu rekstrartolur pann 30.06.2023

Kroftugur voxtur Kaldalons

Rekstrarhagnadarhlutfall 80,2% sem er um 36%
haekkun fra 2022.

Tekjuaukning upp a 145% samanborid vid 1H 2022.
Einfalt vidskiptamaodel skilar 19,8% kostnadarhlutfalli
a timabilinu.

.

Tekjuvegid nytingarhlutfall er 98,3% og medallengd
samninga 11,3 ar.

Fra arinu 2021 hafa fjarfestingareignir félagsins
aukist um 41% a fjordungi ad medaltali og standa i
rumlega 49 ma.kr.

Hagnadur fyrir skatta nam 2,1 milljardi og ardsemi
eigin fjar 17,2%.

O))

Toélur birtar sem heildarafkoma. (Hlutdeild minnihluta - sja arsreikning felagsins)
1)  Med CAGR er att vid arlegan medalvoxt

Sterk eiginfjarstada pratt fyrir hradan voxt
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1)
2)
3)

Ardbaerar eignir og framurskarandi stadsetningar

Fasteignasafn Kaldalons
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Fjéldi hluthafa aukist umtalsvert d tveimur drum Mai 2021 Oktober 2023

D re I ft e I g n a rh a ld 120 hluthafar 600 hluthafat

 Hluthafar eru um 600 talsins en
Vvoru 120 i mai 2021.

+ Félagid er nu i dreifdri eigu
einkafjarfesta, einstaklinga,
lifeyrissjoda, fjarfestingafelaga,
flarmalastofnana og sjoda.

. , . ‘ Fiarfestingafélég
* Fimm steerstu hluthafar felagsins 3!

eru Skel fjarfestingaféelag, Stapi
lifeyrissjodur, Norvik, Stefnir og
Iceland Rent.

e 20 staerstu hluthafar fara

samanlagt med um 80% hlut i _ Kaldalén 2021
felaginu. * Markadsvirdi 4,4 ma.kr.

Kaldalon 01.10.2023:
Markadsvirdi 17,8 ma.kr.

« Eigio fé: 4,6 makr. « Eigio fé: 22,2 makr.

9 Lista yfir steerstu hluthafa ma finna a kaldalon.is/fjarfestar K A L P / \ L O N
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Oflugt teymi med yfirgripsmikla pekkingu og um 55 dra samanlagda reynslu @ fasteignamarkadi

Stjornendur

Forstjori
Jon bor Gunnarsson

Jon bor er Umhverfis- og
Byggingarverkfraedingur fra Haskola islands og
hefur lokid meistaraprofi i Byggingarverkfraedi fra
taeknihaskolanum i Danmaérku, DTU. Adur starfadi
Jon bor m.a. hja Mannvit, Kviku banka og Gamma.
Jon bor hefur verid forstjori Kaldalons fra juni
2021.

Framkvaemdarstjori rekstrar
Hoégni Hjalmtyr Kristjansson

Hogni er hagfraedingur fra Haskola islands og
hefur lokid profi i verdbrefavidskiptum. Fra 2016 -
2021 starfadi Hogni hja Gamma og tengdum
felogum, lengst af sem sérfraedingur i rekstri og
fijarmalastjorn fasteignasjoda. Hogni hefur einnig
sinnt kennslu vid Hagfraedideild Haskola islands.
Hogni hefur starfad hja Kaldaloni fra juli 2021.

Fjarmalastjori
Sigurbjorg Olafsdéttir

Sigurbjorg er med B.Sc i véla- og idnadarverkfraedi
fra Haskola islands og hefur lokid léggildingu i
verdbrefavidskiptum. Sigurbjorg hof storf hja
Kaldaloni i agust 2023 en adur starfadi hun sem
forstddumadur fasteigna- og innvidateymis a
fyrirtaekjasvidi Arion banka. Sigurbjorg sat i stjorn
fasteignafelagsins Landfesta a arunum 2011-2014.

Forstédumadur fasteignaumsyslu
Albert Le6 Haagensen

Albert Led Haagensen er Umhverfis- og
byggingarverkfraedingur fra Haskola islands.
Albert hefur vidtaeka reynslu af fasteignum, baedi
honnun, framkvaamdum, stjornun og vidhaldi.
Albert hof storf hja Kaldaloni i februar 2023 en adur
starfadi hann m.a. hja Ferli, istaki og sem
verkefnastjori hja Upphafi fasteignafélagi.

KALD ALON
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Vidtaek pekking og reynsla oflugrar stjornar

Stjorn

Formadur
Asgeir Helgi R. Gylfason

Asgeir er forstjori SKEL
fiarfestingafélags og
stjornarformadur Kaldalons.
Hann situr einnig i stjorn VIS,
Styrkas,  Orkunnar  o.fl
Asgeir er med
ldgmannsréttindi og hefur
starfad a fjarmalamarkadi,
sidast sem
adstodarbankastjori  Arion
banka hf.

Meéstjérnqndi
Alfheidur Agustsdoéttir
Alfheidur  starfar  sem

forstjori Elkem island. Auk
pess situr hun i stjornum
innan peirrar samstsedu og
hja Birtu lifeyrissjodi.
Alfheidur  utskrifadist ur
meistaranami i forystu og
stjornun fra Haskolanum a
Bifrost 2020.

Medstjornandi
Haukur Gudmundsson

Haukur er framkvaemda-
stjori i Hafnargardi og situr
m.a. i stjornum Epi-Invest,
Bronz Charm, Fellasmara,

Frambud, og HK
fiarfestinga. Haukur er med
B.Sc. gradu i

byggingarverkfraedi fra
Haskola Islands og hefur
mikla reynslu af byggingu,
proun og rekstri fasteigna.

Medstjornandi
Kristin Erla Johannsdottir

Kristin situr i stjorn HS
veitna og Innvidasjods |l.
Hun er med B.Sc. gradu i
vidskiptafraedi fra Hi, prof i
verdbrefavidskiptum og
ACl (gjaldeyrismidlun og
afleidur) og er ad luka
MSc. nami i fjarmalum
fyrirteekja fra HR. Kristin
starfadi adur ma. sem
forstddumadur eigna-
styringar Landsbankans.

Medstjornandi
Maria Bjork Einarsdottir

Maria er fjarmalastjori
Eimskips og situr i stjornum
ymissa félaga sem tengjast
samstaedunni. bar adur var
hun framkvaemdastjori
Olmu ibudafélags. Maria er
med B.Sc. gradu i rekstrar-
verkfraedi, med aherslu a
fiarmal, fra Haskolanum i
Reykjavik og hefur lokid
profi i verdbrefavidskiptum

KALD ALON
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Umhverfismal er vaxandi pattur i stefnu Kaldalons

Graanu skrefin

Félagid hyggst stiga sin fyrstu skref i
umhverfisvottun bygginga a arinu.
Fyrirhugad er ad yfir tima aukist hlutfall
vottadra bygginga i safni felagsins. Hjalpar
pad felaginu ad maela arangur yfir tima.

Umhverfisvottun er jafhframt grundvollur
fyrir graenni utgafu skuldabréfa en aukin
eftirspurn er eftir peirri voru & markadi.

Felagid er i samstarfi vid pridja adila um
graena vottun fyrstu byggingar félagsins. pa
vinnur félagid med radgjafa a markadi vegna
fyrstu skraningar.




Kaldalon
Fasteignasafnid
Fjarhagsupplysingar
Fasteignamarkadurinn

Kaldalon til framtidar

Vidauki

KALD ALON



Fasteignasafn hefur steekkad verulega a skommum tima i takt vid stefnu félagsins

Dreift fasteignasafn med ofluga leigutaka

Stédugur voxtur a fasteignasafni felagsins (ma)

' 120.000
Hotel 100.000
Eignasafnid samanstendur af hlutfallslega mérgum 80.000
herbergjum a fermetra. Daemi um eignir i flokknum eru ‘g 60.000
Hotel Cabin, Sand Hotel og STORM Hotel. 40.000
20.000 0 0 I
Verslun og pjonusta o
) - L , ) , 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
Aframhaldandi ahersla a fjarfestingar i pessum flokki. Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
Staerstu eignir i flokknum eru m.a. Fiskislod 23-25 og m Samk L K .
Skogarhllé 18. amrkomultiag aupsamningur

Hlutfall tekjuberandi eigna*

Voruhus, idnadur og geymsla Dreift o b ,
Eignir i pessum flokki i grennd vid hafnir og flughafnir H relit eignasafn byggt a traustum
T verda afram ahersluatridi felagsins. A medal staerstu stodum.
ol il i i i -
eigna i flokknum eru Ishella 1, Fossaleynir 19-23, . Fjarfestingastefna félagsins til lengri

Sudurhraun 10 og Vikurhvarf 1.
tima felur i sér ad enginn einstakur

flokkur vegi umfram 50% af

Skrifstofur heildartekjum félagsins.

D Skrifstofur er litill hluti af eignasafni felagsins, en tengist
oft 6drum rekstri i sama husnaedi.

14 9My 3052023 KALD ALON



Kaldaldn - flokkar fjdrfestingaeigna

Hoteleignir

« Hoteleignir Kaldalons eru
stadsettar midsvaedis a
hofudborgarsvaedinu,

; —_

Laugavegur 18

« Leigusamningar eru langir, ymist til
10 eda 20 ara og rennur sa fyrsti ut
2033.

™

Fermetrar Fjoldi eigna

I~ I
16.230 | 5

Storm hotel

_I

Virdi eigna Hlutfall eignat
: 29%

-
16,1 ma.kr_.I |

15 1 Hlutfall fjarfestingareigna eftir leigutekjum m.v. 30.06.2023

Vegamotastigur Hotel Cabin



Kaldaldn - flokkar fjdrfestingaeigna

Verslun & pjonusta

+ Kaldalon leggur mikla aherslu a ad
fiarfesta i eignum sem eru einfaldar i
rekstri, med sterkum leigutokum og
langtima leigusamningum.

*  Damium slika vidskiptavini undir
verslun og pjonustu eru Orkan,
Lyfjaver og Heilsugaeslan.

Fermetrar Fjoldi eigna

" 22239 X o X

Virdi eigna
l_13,1 ma.kr_.I

16 1) Hlutfall fiarfestingareigna eftir leigutekjum m.v. 30.06.2023

By K -

Skogarhlio 18

pverholt 1

Bruartorg 6



Kaldaldn - flokkar fjdrfestingaeigna

Voruhus & 19nadur

+ Félagid leggur aframhaldandi
aherslu a fjarfestingu i
idnadarhusnadum, sér i lagi a
svaedum had grunnpjonustu eins og
I grennd vid hafnir og flughafnir.

Tangavegur 7

Fermetrar Fjoldi eigna

-
37511

l_13_]

Virdi eignat Hlutfall eigna?

-
12,1 ma.kr_.I

1) Kdllunarklettsvegur 8-10, Sudurraun 2, Hjalteyrargata 8 og Einhella 1 eru utan vid r e

17 petta virdi.
2) Hlutfall fjarfestingareigna eftir leigutekjum m.v. 30.06.2023

ishella 1




Sifellt fleiri tekjuberandi eignir i eignasafninu
Nyjustu vidskipti

« Félagid hefur gengid fra kaupum a um
13.600 m2 pad sem af er pessu ari, nu sidast
med kaupum a Klettagérédum 8-10 i
Reykjavik, Sudurhrauni 2 Gardabae og
Hjalteyrargotu 8 a Akureyri.

. lm [l — \ 1 i
Tangavegur7 ) Hjalteyrargata 8

» baer eignir eru i fullri utleigu og
axtlad ad verdi tekjuberandi i lok ars.

« Bokfaert virdi prounarreita og otekjuberandi
eigna var rumlega 6 ma.kr. pann 30.06.23. og
fer leekkandi vid verklokum prounareigna,
sem verda pa tekjuberandi i safni og sélu
eigna utan kjarnastarfsemi.

» Félagid hefur byggingarrétti vid Fossaleyni
19-23, Vesturhraun 5 og borraholti 6.

EM_ 3 “1:"*-“»- s~ < =
Klettagardar 8-10 N Kollunarklettsvegur 1% "

- Utleiguhlutfall pann 31.10.2023'

18 Heimild: Arsreikningar, tilkynningar Kaldaléns. Keldan.
1) Utleiguhlutfall midar vid fermetra fasteigna




Kaldalon
Fasteignhasafnid
Fjarhagsupplysingar
Fasteignamarkadurinn
Kaldalon til framtidar

Vidauki
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Umfang starfseminnar hefur aukist verulega fra arinu 2021

Rekstrarreikningur

| kiolfar pess ad Kaldalén vard ad fasteignafélagi arid

2021, hafa rekstrartekjur féelagsins farid ur 233 m.kr. a arinu

20211 1.438 mkr. a fyrstu sex manudum arsins 2023.

Rekstrarhagnadur rumlega prefaldadist milli fyrsta
arshluta 2022 og 2023 og rekstrarhagnadarhlutfall (NOI
hlutfall) nam ramlega 80%.

Utleiguhlutfall Kaldalons hefur verid hatt eda & bilinu
98!3% = 99!0%1

Matsbreyting fjarfestingareigna var 2.013 mxkr. i sidasta
arshlutauppgjoéri en steersti hluti matsbreytinga stafar af
virdismati eigna sem koma i fyrsta sinn i matid,
verdlagshaekkana auk endurnyjun a eldri
leigusamningum. Haekkun raunvaxta vegur toluvert til
leekkunar.

Felagid skiladi godri rekstrarnidurstodu eftir fiarmagnslidi
i sidasta arshlutauppgjori med ardsemi eigin fjar upp a
17,2%.

Rekstrarreikningur (m.kr)

30.6.2023

30.6.2022

A%

Rekstrartekjur 1.438 586 145% 1.761 233
Rekstrarkostnadur. fjarfestingareigna (184) (127) 45% (235) (30)
Stjornunarkostnadur (97) (62) 58% (166) (124)
Annar rekstrarkostnadéur ] @ B2) ... 9% B4) ... B5) ...
Rekstrargjold samtals (284) (241) 18% (455) (210)
Rekstrarhagn. fyrir matsbr. 1.154 345 234% 1.306 23
Matsbreyting fjarfestingareigna 2.013 1971 2% 2.490 1188
Rekstrarhagnadur 3.168 2.317 37% 3.796 1.212
Hrein fijarmagnsgjold (971) (504) 93% (1.183) 579
Ahrif af rekstri dottur- og hlutdeildafélaga (90) 0 (2) (12)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 2.107 1.812 16% 2.611 1.779
NOI hlutfall 80,2% 58.9% 36% 74.2% 74,1%
Utleiguhlutfall 08,3% 98.9% -1% 08.4% 99.0%
Ardsemi eigin fjar 17.2% 16,2% 6% 33,.0% 20,6%

1) Stjornendur felagins reikna utleiguhlutfall sem tekjuvegid hlutfall af pegar afhentum tekjuberandi eignum.

KALD ALON



Heildareignir Kaldalons nema um 52,5 ma.Rr. vid lok fyrri hluta drs 2023

Lykiltolur efnahags

Fjarfestingareignir felagins hafa nzer tvéfaldast a milli arshluta
1H 2022 0g 1H 2023 en paer namu um 49,3 ma.kr. i lok juni 2023.

Langtima- og skammtimakréfur namu um 1,6 makr. og eru ad
staerstum hluta tengdar so6lu a fjarfestingareignum. baer eru ad
storu leyti tryggdar med vedi i fasteignaverkefnum.

Auk handbaers fjar, sem nam um 1,7 ma.kr. i lok timabils, hefur
felagid adgengi ad onyttri lanalinu upp a 600 mkr.
Eiginfjarhlutfall felagsins er sterkt og nam um 42% i lok juni 2023.
Vaxtaberandi skuldir félagsins hafa vaxid i takt vid kaup

felagsins a nyjum fjarfestingareignum og standa i 27,2 makr. i
november 2023.

+ Vegnir medalvextir samstaedunnar i nbvember 2023
nema 4,2% a verdtryggdum skuldum og 11,9% a
overdtryggdum skuldum.

"Vaxtaberandi skuldir / Fjarfestingareignir

Efnahagsreikningur (m.kr.)

30.06.2023

30.6.2022

31.12.2022 31.12.2021

Fjarfestingareignir 49.255 28.625 41.711 17.827
Vidskipta- og adrar sk.t.krofur 781 249 825 360
Langtimakrofur 838 741 669 554
Eignir i dottur- og hlutdeildarféelogum 0] 101 0 101
Eignir haldid til s6lu 0 1.237 0 1.341
Handbzert fe 1.658 643 2277 1.206
Eignir samtals 52.532 31.596 45.482 21.479
Eigio fe 22146 13.355 20.717 8.359
Vaxtaberandi skuldir 25.028 14.767 10.836 0.734
Tekjuskattsskuldbinding 3173 2135 2567 1553
Adrar langtimaskuldir 377 157 429 133
Adrar skammtimaskuldir 1.808 683 1.934 1.233
Skuldir haldid til sélu 0 498 0 467
Skuldir og eigid fé samtals 52.532 31.596 45.482 21.479
Skuldahlutafall® 51% 52% 48% 55%
Eiginfjarhlutfall 42% 42% 46% 39%

LD ALON
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AuRIn fiélbreytni i ffarmognun felagsins

Utgafurammi Kaldalons

+ Feélagid stefnir a ad vera reglulegur utgefandi
skuldabréfa, baedi i vixlautgafu og skuldabreéfaflokkum.
Einnig er félagid ad stiga sin fyrstu skref ad graenni
flarmognunarumgjora.

+ Kaldalon féekk sampykkta grunnlysingu vegna 30 ma.kr.
Utgafuramma félagsins i juli 2023 og hefur félagid nu
adgang ad markadsfjarmognun fyrir fasteignasafn
felagsins.

« Tilefni utgafurammans er ma. fjdlbreytileiki i flarmdgnun
og tilstudlan ad auknu adgengi ad baettri fiarmoégnun
féelagsins til framtidar.

+ Feélagid gekk nylega fra nyjum lanum i oktober m.a.
vegna kaupa a Klettagordum en einnig var hluti
overdtryggdra skulda endurfjarmagnadur.

* Heildarendurfjarmégnunarpérf a naesta ari nemur taepum
4 ma.kr. bar af um 2,7 ma.kr. framkvaemdafjarmégnun
sem er a gjalddaga haustid 2024 og vixill ad fjarhaed 1,0
ma.kr. sem er gefinn ut til 6 manada i senn.

1) M.v. dagsetningu utgafu einfaldrar lysingar felagsins, ndvember 2023

Vaxtaberandi skuldir 27,2 ma.kr.?

42% 58%

Overdtryggdar skuldir -
uppgreidanlegar ad fullu

Verdtryggadar skuldir -
75% vtr. skulda eru
uppgreidanlegar ad fullu

Gjalddagar skulda (m.kr.)

12.000
10.000
8.000

6.000

4.000
] I I I .
0]

2024 2025 2026 2027 2028 Sidar
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Traustar eignir sem skila sér i hau utleiguhlutfalli

Utleiguhlutfall yfir medaltall

« Kaldalon samstaedan er med 41 Utleiguhlutfall Kaldaléns og meégltal 's..amanburaafélaga
tekjuberandi fasteign i utleigu til -% nyting a 6m timabili

49 leigutaka:

99%
. Tekjuvegid leiguhlutfall L T~ —

100%

Kaldalons m.v. afhentar eignir i 98%

lok sidasta uppgjors timabils var o

98,3%. 3

% 96% 96,2%

* Medaltal samanburdarféelaga? fra 5

112021 til 1.6.2023 er 95,4%. 5 o5
» Fjarfestingarstefna Kaldalons 94%

midar ad pvi ad safnid se med

hatt Utleiguhlutfall, langtima- o

leigusamninga vid trausta 92%

motadila og stondugt

SJOéStreymi- o 2021 2022 2023 6m 2023

= KALP ALON* Medaltal samanburdarfélaga

Heimild: Arsreikningar og fjarfestakynningar samanburdarfélaga

23 1 Abvinnueignir foru fyrst i ttleigu i juni 2021 hia Kaldalon K L D LO N

2)  Samanburdarfeldg eru Reginn hf, Reitir fasteignafelag hf og Eik fasteignafélag hf.



Einfaldur rekstur og lag skuldsetning hentar vel | nuverandi umhverfi

Kaldalon vel | stakk buid fyrir kosthadarhaskkanir

« Lag skuldsetning Kaldalons og Helstu visitolur | haekkunartakti
adgengi aod fjolbreytilegri
flarmognun mun hjalpa felaginu ad
halda afram ad staekka og skila
heilbrigdum rekstri i nuverandi

14%

12%

fiarhagsumhverfi. . /\/
* Yfirbygging Kaldalons er einfold en ! \ / 9.3%
adeins 5 starfsmenn eru hja felaginu. 8% 8.0%

» Verdbolga hefur baedi ahrif a rekstur
og efhahag felagsins. 91% af
leigusamningum félagsins eru
verotryggdir m.v. visitolu
neysluverds og um helmingur
nuverandi skulda eru verdtryggdar.

6%

4%

2%

0%
2019 2020 2021 2022 2023 6m 2023

| aun Verdbolga Vextir

24 Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki islands, Samték Atvinnulifsins K L D LO N



Halfsarsuppgjor midad vid fullt rekstrartimabil eigna

Svidsmynd - Allar eignir tekjuberandi

’ K_aldalon erl OI’Ium vext brounarelgnum sem ﬂOk_ka_St utan Rekstrarreikningur (m.kr.) 1.1-30.6.2023 Sala eigna kstFultl't bil M.v. full ahrif
kjarnastarfsemi hefur fackkad verulega i samraemi vid S S Ha e
. . . . . - . Rekstrartekjur 1.438 (33) 678 2.083
stefnu félagsins og tekjuberandi fasteignum fjolgad til !
muna Rekstrargjold (284) 16 (131) (400)
' Rekstrarhagn. an matsbr. 1.154 (18) 547 1.683
« Hertilhlidar er sett fram sviosmynd sem synir hvernig
lykiltdlur halfsarsuppgjors hefdu verid med Hrein fjarmagnsgiold (o71) 28 (197) (1139)
fiarfestingareignir i fullum rekstri og fyrirhugudum Rekstrarnidurstada 184 10 350 544
fasteignakaupum lokid. ry—
Efnahagsreikningur (m.kr.) 30.6.2023 Sala eigna vi égskista M.v. full ahrif
* |svidsmynd er gert rad fyrir ad fjarmognun eigna vegna Fjarfestingareignir 49,255 (755) 3985 52.485
tilkynntra vidskipta eru 15-20% fjarmagnadar med Adrar eignir 1619 (934) (452) 233
handbaeru fe. Handbaert fé 1658 1299 (1432) 1524
Samtals eignir 52.532 (390) 2101 54.243
Forsendur
o Sala & prounareignum utan kjarnastarfsemi lokid og Eigid f 22146 500 22646
krofur pvi tengt greiddar. Tekjuskattsskuldbinding 3173 320 3493
Er2 Seki K ‘ . ot Vaxtaberandi skuldir 25.028 (381) 2491 27138
e ragangur vios ipta vegna eyptra astelgna og utgafa Adrar skuldir 2185 ©) (1210) 066
hlutafjar vegna kaupa a Kéllunarklettsvegi 1.
Samtals skuldir og eigid fé 52.532 (390) 2.101 54.243

e bréunareignir ordnar tekjuberandi i 97.5% utleiguhlutfalli
og adrar eignir med fullt rekstrartimabil.

KALD ALON
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Litid laust af atvinnuhusnaedi a héfudborgarsvaedinu

Visbendingar um mikla eftirspurn a atvinnuhusnaedi

Verdproun atvinnuhusnaedis hefur proast jakvaett i hlutfalli Voéruhus og idnadur nema um pridjungi af fasteignasafni
vid tengdar hagstaerdir. Mikill hagvoxtur og voxtur Kaldalonst. Minnkandi voxtur atvinnuhusnaedisstofns og
einkaneyslu yta undir eftirspurn eftir atvinnuhusnaedi. stodug eftirspurn hefur einkennt undanfarin ar.

Raunverd og -velta atvinnuhusnaedis a h6fudborgarsvaedinu

180 50
160 40 Voxtur atvinnuhusnaedisstofns og framlag hvers flokks
140 30
120 ‘ ‘ ‘ 20 7%
100 10
30 | |||II I|I|'|"|I|| 0% 6%
60 | | -10 5%
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40 0 4%
20 -30
0 -40 3%
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|
A
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12 manada hlaupandi medaltalshaekkun byggingarvisitélu
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15% 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021
10% mmmm Skrifstofur og verslanir | dnadarhus og vorugeymslur
mm Scrhaeft husnaedi mmm Hotel og gistirymi
5% Samtals
0%
2009 2012 2015 2017 2020 2023

57 Heimildir: Sedlabanki islands, HMS. K L D LO N
1) M.v. bokfeert virdi tekjuberandi eigna pann 30.06.2023
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Nyting hotelherbergja er ha og takmaérkud frambodsaukning er i Rortunum

Voxtur | ferdapjonustu

frambodsaukning hotelherberja i kortunum.

Nyting hotelgistinga og annarra innvida eru komin i mjog god gildi og litil

+ Hotel eignir Kaldalons eru vel stadsettar i og vid midborgarsvaedi Reykjavikur.
Felagid einblinir & hotel med hlutfallslega morg herbergi a hvern m2sem

endurspeglast i godum leigutekjum/m?2,

« Arid 2018 setti Reykjavikurborg pak a fidlda hotelherbergja i midbae

Reykjavikur sem nu er ad fyllast. bvi eru hotel eignir Kaldalons med serstodu til

framtidar.

bakinu sem leidir til aukins frambods & d3rum stddum 4 islandi.

pessi ahrif ma sja i frambodi hotelherbergja, par sem midbaerinn feerist naer

Haegst hefur a fjélgun gistiryma a héfudborgarsvaedinu

-Fjoldi gistiryma efir arum

Fyrir utan héfudborgarsveedio.
6.300

550 5300 5500
49

4.200

I 3700

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
YTD

54
5.000 5100 |

Heimildir: Hagspa Arion banka, Sedlabanki islands, Hagstofan

2.600

Hofudborgarsvaedid.

5200 5.400 5.400

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

YTD

Utlit fyrir aframhaldandi aukningu i fidlda ferdamanna
- Brottfarir erlendra ferdamanna um Keflavikurflugvoll (milljonir)

25
2,4
2,2 23 2,2 23
2,0
1,8 17

0,7
0,5 I
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Nyting hételherbergja er haerri a h6fudborgarsvaedinu
-Nyting hotelherbergja (%)

100%

80% 78%
60% 71%
40%
20%

0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
—Allt landid  =—H&fudborgarsvaedid YTD
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Atvinnuleysi litid og kaupmattur launa hefur aukist pratt fyrir verdbolgu

Kroftugur hagvoxtur i ar

*  Mannfjoldaspa azetlar um 14,7% fjdlgun a komandi 20 arum.

« Hatt atvinnustig, haskkanir nafnlauna og hagvéoxtur halda
afram ad stydja vid greidslugetu heimila og fyrirtaekja.

* bad stydur vid aframhaldandi hatt utleiguhlutfall felagsins,
trausta leigutaka og lagmarks vanskil.

Utlit fyrir aframhaldandi hagvéxt 4 komandi arum

6.4%
6% 4,9% 43% Jo%
4% . .
e 1l
E
-2%
-4%
-6%
-8% -7.2%
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
29 Heimildir: Hagstofa islands, Sedlabanki Islands, Vinnumalastofnun
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Gert er rad fyrir 14,7% vexti i folksfjolgun nsestu 20 ar
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Atvinnuleysi hefur minnkad og kaupmattur aukist jafn og pétt
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Vidvarandi skortur a vinnumarkadi um nokkurt skeid

Fjolgun a vinnumarkadi stydur vid einkaneyslu

12%

» Skortur a starfsfolki hefur verio o
vidvarandi a vinnumarkadi nu um 10%
nokkurt skeid og atvinnuleysi maelst o%
um 3%, sem telst afar Litid. jj

6%

« Fjolgun a vinnumarkadi stydur vid o
einkaneyslu, kallar eftir aukinni 4%
pjonustu og framleidslu sem ytir 3
undir eftirspurn af atvinnuhusnzedi.

2%
1%

0%

* Samsetning fjdlgunar starfa er drifin o
afram af kroftum sem henta 2%
flarfestingastefnu Kaldalons vel, p.e. jj
ferdapjonustu, byggingastarfsemi o
og hinu opinbera. -6%

_7%
-8%

-9%

30 Heimildir: Hagstofa Islands, Arion Greining

11%

_5%

-8%

-8%

mar. jun.
2021 2021
= Alls
[ Annas
I Framleidsla an fiskvinnslu

Fjélgun starfandi samkveemt skram

- %-breyting milli ara og framlag geira

sep. des. mar.
2021 2021 2022

Ml Byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd
Il Tzskni- og hugverkaidnadur

jun. sep. des. mar. jun.
2022 2022 2022 2023 2023

Il Heild- og smasoluverslun, vidgerdir a vélknunum ékutaekjum
|| Ferdapjonusta

Opinber stjornsysla, fraedslustarfsemi, heilbrigdis- og féelagspjonusta
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Mikil spurn er eftir voruhisum hérlendis en drlegt frambod nyrra véruhusa eykst litid

Voruhusnaedi heldur ekki i vid voxt inn- og utflutnings

Voéxtur Inn- og utflutnings eykst hratt...

* Innflutningur og utflutningur hér a landi hefur vaxid
mikid undanfarin ar. Sja ma ad voxtur /m/
217

idnadarhusna=dis hefur ekki haldid i vid voxt

241
232 232 221 227
200 200

innflutnings og utflutnings. 171 180
+ Kaldalon leggur mikla aherslu a idnadarhusnaedi og

vorugeymeslur i sinum fjarfestingum, sérilagii )

grennd vid hafnir og flughafnir.
« Samtals voxtur i innfluttu og utfluttu magni

sidastlidin 10 &r nemur um 41%! 2013 2014 2015 2916 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Utflutningur alls ~ m Innflutningur alls

m.tonn

» bratt fyrir pennan mikla voxt i inn og utfluttu magni

hefur stofn véruhusa einungis vaxid um 2,6% .en litil breyting er a frambodi nyrra véruhusa

. e 1 773 777 772
sidastlidin 10 ar a6 49 - 758 753 756 /66
* Aukin eftirspurn hefur pvi myndast undir aukid
umfang af vorum sem flaeda hér inn og ut ur =
landinu. 4
fal
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Stofn voruhdsa & islandi

Heimildir: Hagstofan, greining Arion banka
1) Inn og utflutningur midast vid fob
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Helstu aherslur Kaldalons a komandi arum

Skyr stefna til framtidar

Kaldalon hf. leggur aherslu a Ahersla i vexti félagsins er &
einfaldan rekstur og létta verslun og pjonustu og idnadar-
yfirbyggingu, kvika akvardanatoku 0g voruhusnadi, m.a. i grennd vid
0g ad skapa ser stodu til ad nyta hafnir og flughafnir

taekifaeri a markadi.

Kaldalon mun halda afram ad
flarfesta i fjolbreyttum
eignaflokkum atvinnueigna sem
taka mid af hau utleiguhlutfalli,
langtima leigusamningum og
sterku sjodstreymi.
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Kaldalon feerist ncer pvi ad fullnyta eignasafn sitt og vaxa frekar

Horfur | rekstri 2023 & 2024

3845
, 3466
* Agzetlanir stjiornenda gera rad fyrir ad safn
fiarfestingareigna félagsins fra 30. juni 2023 verdi
fullbuid til utleigu fra 6drum arsfjoroungi 2024.
* Svidsmyndirnar her til hlidar mida vid 100% tekjuvegid
| @3 Q4 | | @ Q2 Q3 &y ¥

utleiguhlutfall og 12 manada rekstur (NTM) i lok hvers
fioréungs.

Leigutekjur til 122 manada fra hverjum arshluta (m.kr.)

« Utleiga eigna & framkvaemda- eda afhendingarstigi

gengur samkvaemt azetlun. Leigutekjur til 12 manada fra hverjum arshluta (m.kr.)

* Leigurymd eignasafns er taeplega 4,3 ma.kr. vid fulla 3080 3359 Siaas B 4

utleigu?. 2200
* Endurbeaetur og uppbygging prounareigna eru a aaetlun,
* Helstu framkvaemdaverkefni sem lokid var a timabilinu
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
| |1 |

eru Skogarhlid 18 (lokid Q2 23) og Alfhella 5 (lokid Q3
23). L [ cilmalee o s R J

Svidsmynd tekur mid af stédu félagsins fra 30.06.2023 K - N
34 1) Averslagiijuli



Kaldalon er vel | stakk buid fyrir aframhaldandi voxt

Helstu samanburdartolur

«  Aherslur i rekstri Kaldalons syna sig pegar horft er til
samanburdarfélaga a markadnum. Fjarfestingarstefna og
lett yfirbygging félagsins varpar [josi a moguleika
féelagsins til frekari staekkunar.

+  GOgn midast vid nyjustu upplysingart hvers
samanburdarfélags skv. opinberum gégnum og Kaldalon
i fullu rekstrartimabili midad vid svidssmynd um fulla
nytingu sem kemur fram i kynningu.

Ardsemi eigha? Ardsemi eigha

6,1%

NOI hlutfall NOI hlutfall

80,3% 67,7%

s KALDALON s Medaltal
Samanburdarfélaga

Heimildir: S&P Capital IQ.
1) M.v. arshlutauppgjor 30.06.2023
35 e.NOlyield

Reiknast midad vid dagslokagengi 07.11.2023

Eiginfjarhlutfall
41,7%

32,9%

Vedsetningarhlutfall

57,7%

52,0% .

Tekjur a leigutaka
35

2)
3)  Reiknast midad vid rekstrarspa félagsins og fulla nytingu allra eigna a arinu 6had timasetningu innkomu a efnahagsreikning
4)

s KALD ALON

Eigid fé

N

w
u
~

Medallengd
leigusamninga (ar)

V/I-hlutfall*

Em— Medaltal
samanburdarfélaga
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Einfalt felag med skyrar aherslur

Fjarfestingartaekifaerio

%

Einstakar aherslur

Kaldalon leggur aherslu a voru- og idnadarhusnaedi, verslunar- og
bjonustuhusnaedi auk pess sem felagid hefur s€d taekifaeri |
ferdapjonustutengdum eignum. Eignasafnid samanstendur af heilum eignum
sem taldar eru skynsamar i rekstri til lengri tima.

Einfalt féelag i vaxtaferli

Kaldalon hefur gert kaupsamninga eda fengid sampykkt kauptilbod um
Staekkun eignasafns i 102,500 m?. Frekari voxtur fasteignasafns er
fyrirhugadur. Rekstrarmodel felagsins er einfalt og yfirbygging létt.

Stefna um hoflega skuldsetningu

Kaldalon midar vid ad i hefdbundnum rekstri s€ vedsetningarhlutfall um 55%.
Grunnlysing felagsins gerir rad fyrir ad félagid geti gripid teekifaeri a markadi
0g auRid skuldahlutfall timabundid.

Teekifaeri i endurfjarmoégnun

Kaldalon fekk sampykkta grunnlysingu vegna 30 ma.kr. utgafuramma i juli
2023 og hefur félagid nu adgang ad markadsfjarmognun fyrir
fasteignasafn felagsins.
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Vidauki - Eignalisti samstaedunnar

Fasteignir Kaldalons

Hoéfudborgarsvaedid

Eign Pnr. Byggingarar Brutto stserd (m?)
Fiskislod 29 101 2008 631
Laugavegur 32B 101 10905 41331
Laugavegur 34 101 1920

Laugavegur 34A 101 1030

Laugavegur 34B 101 1023

Laugavegur 36 101 1925
Grettisgata 10B 101 1905
Grettisgata 13A 101 1922

Fiskislod 23-25 101 2008 4.351
Vegamétastigur 7 101 2019 1.895
Sélvallagata 79 101 573
Hlidarfotur 11 102 2020 423
Kéllunarklettsvegur 1 104 1062 12.300
Borgartun 32 105 1992 6.649
Miklabraut 100 105 1065 95
boérunnartun 4 105 1081 2.953
Skogarhlid 18 105 1089 1037
Miklabraut 101 108 1962 109
Bustadavegur 20 108 1089 692
Grjothals 8 110 1085 880
Sudurfell 4 111 1976 612
Gylfaflot 1 112 1095 512
Fossaleynir 19-23 112 1099 5.476
Dalvegur 20 201 1990 269
Hagasmari 9 201 1099 494
Haedasmatri 2 201 2005 o1
Haedasmari 6 201 1099 1.292
Hzedasmari 4 201 1098 653

1) Gildir fyrir Laugaveg 32 - 36 og Grettisgotu 19B og 13A
2) borraholt er 168, unnid er ad skipulagi og proun

Hofudborgarsveedid

Eign Pnr. Byggingarar Bruttoé stserd (m?)
Vikurhvarf 1 203 2007 6.212
Vikurhvarf 7 203 2013 4.014
Sudurhraun 2 210 1998 251
Sudurhraun 10 210 2019 7.147
Vesturhraun 5 210 1989 3.864
bporraholt 6A2 210

bporraholt 6B 210

borraholt 6 210

Urridaholtsstraeti 24 210 2022 160
Oseyrarbraut 2 220 1088 141
ishella 1 221 2020 7.623
Einhella 1 221 5762
Hringhella 9 221 2001 1.851
Hringhella 9A 221 2019 1.378
Alfhella 5 221 2023 1235
bverholt 1 270 1082 710
Voéluteigur 31A 270 2007 2737
Klettagardar 8-10 104 2001 4.393
Laugavegur 18 101 1961 2.001
Landsbyggdin

Eign Pnr. Byggingarar Brutto stserd (m?)
Fitjar 1 260 1983 221
Skagabraut 43 300 1083 515
Tangavegur 7 301 2013 4.492
Bruartorg 6 310 2012 311
Hjalteyrargata 8 600 1971 668
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Vidauki - brounareignir

pProunareignir

Almennt eru prounareignir Kaldalons bokfaerdar a Yfirlit Yflr bréunareignir og byggingarrétti
kostnadarverdi, og nidur-/varudarfaerslur faerdar ef tilefni er til

ad mati stjornenda. begar eignirnar verda tekjuberandi eru paer _ Bokfeertverd | Fasteignamat | Brunabotamat
bokfaerdar & gangvirdi byggt a framtidarsjodstreymi. (30.6.2023) 2023 (30.06.2023)

) , , o , ) o Koéllunarklettsvegur 1 4.281 1087 2.341
Prounareignum utan kjarnastarfsemi féelagsins (0seldar ibudir)

hefur faekkad umtalsvert fra 2021 og er i dag hverfandi hluti Urridaholtsstraeti 24 610 467 487
fiarfestingareigna.

porraholt 6 436 24
Félagid a byggingarrétti vid Fossaleyni 19-23, Heedasmara 6, Fossaleynir 19-23
porraholt 6 og Vesturhraun 5, sem eru metnir & kostnadarverdi (byggingarréttur) 252
og var heildarandvirdi peirra um 374 m.kr. i lok juni 2023. Solvallagata 79 172 12
A timabilinu var andvirdi 1,5 ma.kr. af prounareignum félagsins Vesturbugt 145
endurflokkad i kjolfar pess ad framkvaamdum lauk og eignirnar Haedasmar 6
foru ad afla tekna. . , 82
(byggingarrettur)
Steersta prounareign félagsins er Koéllunarklettsvegur 1, en Crettisgata 13A 75

aaetlad er ad framkvaemdum ljuki i lok ars 2023. Leigusamningar
fyrir um 69% af fasteigninni hafa pegar verid undirritadir og 53%
leiguryma hafa pegar verid afhent til leigutaka.

Samtals 6.053 2.490 2.828

KALD ALON
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Vidauki - Prounareignir

pProunareignir

— 2

Porraholt 6

Kollunarklettsvegur 1
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Vidauki - Sterkt sjodstreymi stydur vid fjarfestingargetu felagsins

Sjodstreymi

Kjarnarekstur Kaldalons hefur verid ad styrkjast undanfarin ar i
kjolfar stefnubreytingar félagsins, aukningu tekjuberandi eigna
og faekkunar a prounareignum.

Veltufeé fra rekstri nam um 1,12 ma.kr. eftir fyrstu sex manudi
arsins 2023 samanborid vid um 340 m.kr. fyrstu sex manudi arid
a undan.

Handbaert fé i lok timabils nam um 2.277 m.kr. arid 2022 en ef
bornir eru saman arshlutar 2022 og 2023, haekkar handbzert fé ur
643 m.kr. vegna 1H 2022 i 1.658 m.kr. vegna 1H 2023.

A fyrri hluta ars 2023 namu fjarfestingar i fjarfestingareignum um
5.4 makr. en eftir innborgunum fra seldum fjarfestingareignum
og innborgunum fra solu a doéttur- og hlutdeildarfeldogum namu
fiarfestingahreyfingar samtals um 4,8 makr.

Fjarmdgnunarhreyfingar namu samtals um 3,9 ma.kr i lok
uppgjorstimabils en par af var tekid nytt lan fra lanastofnunum
fyrir 4,3 ma.kr. og um 400 mkr. greitt i lan fra lanastofnunum.

Sjodstreymi (m.kr.) 2021 2022 30.6.2022 30.06.2023

Rekstrarheyfingar

Hagnadur og heildarafkoma timabils 1.339 2.097 1421 1674
Matsbreyting fjarfestingareigna (1.188) (2.490) (1.971) (2.013)
Ahrif hlutdeildarfélaga 11 2 0 o
Hrein fjarmagnsgjold (579) 1183 504 971
Tekjuskattur 442 513 383 433
Veltufeé fra rekstri 25 1.306 337 1.064
Breyting a rekstrartengdum eignum (65) 10 (D (82)
Breyting a rekstrartengdum skuldum 4 1 (10) 64
Innheimtar vaxtatekjur 4 89 2 15
Greidd vaxtagjold (44) (786) (219) (695)
Greiddir vextir af leiguskuld (lodaleiga) (2 (19) (6) (13)
Greiddur tekjuskattur o] (214) 0 0
Handbaert fé fra rekstri (til rekstrar) (78) 386 103 353
Fjarfestingahreyfingar

Greiddar fjarfestingar i fjarfestingarfasteignum (176) (10.621) (5.545) (5.362)
Innborganir fra seldum fjarfestingarfasteignum 257 714 182 292
Innborgad fra sélu dottur- og hlutdeildarfélaga 436 Q9 0 245
Ahrif upphaf samstaedu (823) o) o) o
Yfirtekid handbaert fé dotturféelaga 40 o] o] o]
Lanveitingar 0] o] (70) o]
Fjarfestingahreyfingar samtals (267) (9.809) (5.433) (4.826)
Fjarmégnunarhreyfingar

Innborgad hlutafe 1789 4.446 110 0
Tekin ny lan fra lanastofnunum 171 7.928 6.071 4.251
Greidd lan fra lanastofnunum (396) (1.838) (1.322) (396)
Greitt til dottur- og hlutdeildarfélaga 0 (133) 0 0
Greidd onnur lan 0 0 (182) 6]
Fjarmoégnunarhreyfingar samtals 1.564 10.403 4.677 3.854
Breyting a handbazeru fé af aframhaldandi starfsemi 1218 980 o] 0
Breyting & handbzeru fé af starfsemi haldid til sélu (5) o] 0] 6]
Haekkun (laekkun) a handbaeru fé 1.214 980 (653) (619)
Handbeaert fé i arsbyrjun 82 1296 1.296 2277
Handbezert fé i lok timabils 1.296 2.277 643 1.658
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Fyrirvari

Fjarfestakynning pessi er utbuin af fyrirtackjaradgjof Arion banka hf. (,bankinn®) fyrir Kaldalon hf. (,félagid®) i tengslum vid toku hlutabrefa
félagsins til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Kynningin byggir a opinberum gégnum um félagid og gégnum fra félaginu sjalfu sem
bankinn hefur ekki sannreynt nema annad sé serstaklega tekid fram. Allar upplysingar sem birtar eru i kynningu pessari eru samkvaemt
bestu vitund stjornenda félagsins & peim tima sem kynningin er sett fram. Abyrgist bankinn ekki réttmaeti upplysinganna sem birtar eru i
kynningu pessari, hvort sem paer stafa fra félaginu eda pridja adila.

Kynning pessi er adeins til upplysinga og skal ekki lita @ hana sem bod eda radleggingu um ad kaupa, halda eda selja hvers konar
flarmalagerninga eda taka einhvers konar fjarfestingarakvordun. ba felur kynningin ekki i sér fiarmoégnunartilbod fra bankanum. Bera
vidtakendur einir abyrgd a peim fjarfestingarakvéordunum sem teknar eru a grundvelli upplysinga sem birtar eru i kynningu pessari. Hvorki
bankinn, féelagid né starfsmenn felagsins bera i neinum tilvikum abyrgd a tjoni sem kann ad hljdtast af upplysingum sem birtar eru i
kynningu pessari né tjoni sem rekja ma beint eda obeint til notkunar hennar. Er bankinn ekki skuldbundinn til ad uppfaera kynningu pessa,
veita frekari upplysingar né leidrétta villur sem kunna ad koma i ljos.

Serstok athygli er vakin a pvi ad margir paettir hafa ahrif a rekstrarumhverfi félagsins sem omogulegt er ad sja fyrir. Pannig getur afkoma
eda spar geta breyst og proun felagsins ordid med 6drum haetti en kynningin gefur til kynna. Jafnframt er vakin a pvi athygli ad i
kynningunni er ad finna stadhasfingar eda onnur framsett gogn, s.s. svidssmyndir, sem byggja @ mati og asetlunum stjornenda felagsins,
fyrirfram gefnum forsendum og utanadkomandi pattum. Abyrgist bankinn hvorki nakveemni né heilleika peirra upplysinga sem settar eru
fram i kynningunni og sérstok athygli er vakin a pvi ad svidsmyndir eru ekki tekjuspar félagsins, heldur settar fram til ad syna dreifingu milli
fasteignaflokka og fulla utleigu. Fjarfesting i fjiarmalagerningum felur i sér margvislega ahaettupaetti og er vidtakandi hvattur til ad greina og
leggja eigid mat a fjarfestinguna og setja fram eigin aaestlanir a grundvelli peirra greininga.

Bankinn & hofundarrétt a ollum peim upplysingum sem fram koma i kynningunni, nema annad se serstaklega tekid fram eda leida megi af
edli mals. Skriflegt sampykki bankans parf til ad endurbirta upplysingar sem fram koma i kynningunni, dreifa peim eda afrita paer. Ekki
skiptir mali hvers edlis paer upplysingar eru né i hvada tilgangi aetlunin er ad endurbirta paer, afrita paer eda dreifa peim.

Med mottdku pessarar kynningar fellst vidtakandi a framangreinda abyrgdarfyrirvara.

KALD ALON
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