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Skyrsla stjornar og forstjoéra

Kaldalon hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag skrad a adalmarkad Nasdaq Iceland. Samstaeda félagsins samanstendur
af moédurfélaginu, Kaldaléni hf., og 9 détturfélogum pess (,samstaedan”). Sja nanar i skyringu 16. Kaldalén er
fasteignafélag og er kjarnastarfsemi samstadunnar eignarhald fasteigna og Utleiga peirra, fasteignapréun og
umsysla peirra. Fasteignir félagsins eru i eigu détturfélaga Kaldaléns.

i lok timabils &tti samstaedan um 169.000 m? af fasteignum til Gtleigu 4samt fasteignum i byggingu samanborid vid
um 144.000 m? { lok ars 2025.

Vidskipti meé fasteignir a timabilinu:

Fasteign Fastanumer Brutté staerd Kaup/Sala
Amtmannsstigur 1 F200-4327 393 m? Kaup
Amtmannsstigur 1 F200-4327 393 m2 Sala
Alfheimar 74 F226-2368 948 m2 Kaup
Armali 1 F201-2653 6.483 m2 Kaup
Bankastraeti 2 F200-4323 523 m2 Kaup
Bankastreeti 2 F200-4323 523 m? Sala
Bankastraeti 7 F200-4316 812 m? Kaup
Borgartun 25 F226-2963 ofl. 5.980 m? Kaup
Hjalteyrargata 8 F214-7508 668 m? Sala
Hverfisgata 103 F200-3628 4.221 m? Kaup
Laekjargata 3 F200-4325 896 m? Kaup
Laekjargata 3 F200-4325 896 m? Sala
Vikurhvarf 3 F229-8095 3.216 m? Kaup
pverholt 11 F201-1250 4127 m? Kaup

Samsteaedan stendur ad uppbyggingu fasteigna ad Fossaleyni 19, Reykjavik og Braartorgi 6, Borgarnesi. Aztlad er ad
framkvaemdum ljuki & seinni arshelming 2026. Aztlad er ad framkvaemdir hefjist vi& Sudurhraun 10 sidar & arinu.
brjar fasteignir eru keyptar og seldar innan timabils. Samstaedan keypti fasteignasafn a timabilinu. Ekki var talid ad
seldar eignir hentudu uppbyggingu fasteignasafns samstaedunnar til lengri tima og voru pvi seldar.

Starfsemin a timabilinu

Tekjuvegid Utleiguhlutfall eigna sem ekki falla undir préunareignir var 97,5% 4 timabilinu. A timabilinu voru
undirritadir 6 leigusamningar um samtals 3.700 m? fasteigna.

Tekjuvegin lengd leigusamninga er 8,2 ar. Ef tekid er mid af uppsagnarheimildum i leigusamningum er tekjuvegin
lengd leigusamninga 7,2 ar. Neer allir leigusamningar félagsins eru bundnir vid visitdlu neysluverds til ver&tryggingar
en tveir samningar eru tekjutengdir.

bPad er mat stjérnenda félagsins ad horfur i leigu fasteigna séu stédugar en fylgjast parf med préun ytri adstaedna.
Utleiguhlutfall er hatt ad teknu tilliti til nybygginga sem hafa nylega baest vid fasteignasafnid og auglystar eru til leigu.
Kaldalén keypti fasteignir Fi fasteignafélags & timabilinu. Vid pad laekkar Utleiguhlutfall Kaldaléns og vinnur félagid ad
mottoku peirra fasteigna, Urvinnslu og Utleigu peirra & naestu misserum.

Visad er til skyringar 17 vegna markverda atburda eftir lok reikningsskiladags.



Skyrsla stjornar og forstjoéra

Afkoma og fjarhagsleg stada

Rekstrartekjur samstedunnar & timabilinu 1. jandar - 30. juni 2026 namu 3.132 m.kr. samanborid vid 2.638 m.kr. &
sama timabili 2025. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 2.418 m.kr. samanborié vid 2.056
m.kr. arid adur. Tekjuaukningu milli ara ma rekja til aukinna tekna vegna Utleigu & steerra eignasafni en a fyrra ari,
nyrra leigusamninga, auk verdlagshaekkana leigusamninga félagsins vid visitélu neysluverds til verdtryggingar.
Matsbreyting fjarfestingareigna nam 2.859 m.kr. i samanburdi vid 1.833 m.kr. arid adur.

Hrein fjarmagnsgjold ndmu 2.907 m.kr. i samanburdi vid 2.136 m.kr. arid adur. Af vaxtagjoldum félagsins er 1.499
m.kr. ver&baetur sem eru ekki til greidslu. Hagnadur vard af rekstri samstaeedunnar & timabilinu 1. jandar 2026 - 30.
juni 2026 ad fjarhaed 1.896 m.kr. samanborid vid 1.403 m.kr. & sama timabili 2025.

Samkvaemt efnahagsreikningi i lok timabils namu eignir samstaedunnar 102.313 m.kr. og jukust um 15.926 m.kr. Eigid
fé samstaedunnar nam 34.357 m.kr. i lok timabils samanborid vid 28.104 m.kr. i lok ars 2025. Veigamesti pattur
efnahagsreiknings eru fjarfestingareignir félagsins, en haekkun eigna félagsins milli timabila stafar adallega af
fasteignakaupum félagsins a timabilinu. Matsévissa félagsins felst ad verulegu leyti i akvoérdun gangvirdis |
fjarfestingareignum samstaedunnar. Visad er til skyringar 9 um adferdafraedi og helstu forsendur gangvirdismats.

Vedhlutfall samstedunnar, vaxtaberandi skuldir 8 moéti fjarfestingareignum, nam 58% en i hefdbundnum rekstri er
markmid samstaedunnar 55%, p6 lanaskilmalar séu umtalsvert haerri. Leidrétt vedsetningarhlutfall par sem tekid er
tillit til seldra eigna & timabilinu og vidskiptakrafna vegna sélu peirra er rimlega 56%. b.e. ef allt séluverd sé notad til
leekkunar vaxtaberandi skulda. Handbaert fé nam 539 m.kr. i lok timabils og er allt 6bundid. Samstaedan hefur gert
samninga um lanalinur vid bankastofnanir. Onyttar lanalinur i lok timabils namu 2.900 m.kr.

bad er alit stjérnar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig a stddu samstaedunnar i lok
timabils, rekstrararangri  timabilsins  og  fjarhagslegri proun samstaedunnar, komi  fram i
samstaeduarshlutareikningnum.

FjArmégnun og hlutafé

i kjslfar adalfundar Kaldaléns 26. mars 2026 laeekkadi félagid hlutafé um 242.918.180 kr., eda 24.292.818 hluti. Hver
hlutur i Kaldaléni hf. er ad nafnvirdi tiu (10) kronur. | tengslum vid kaup samstaedunnar & fasteignum Fi
fasteignafélags var gefid Gt hlutafé kr. 2.210.400.000 eda 221.040.000 hluti. [ lok timabils var hlutafé félagsins pvi kr.
12.825.665.260 og skiptist i 1.282.566.526 hluti. Eigin hlutir namu 3.272.194 i lok timabils.

Framtidaraform

Undanfarin &r hefur Kaldalén skilgreint sig sem vaxtafélag. A timabilinu nadi félagid markmidum sinum um staerd
fasteignasafns. | samraemi vid kynnta stefnu mun félagid pvi einbeita sér i auknum maeli a8 rekstri fasteignasafnsins
og préun pess. Samhlida hefur stjorn félagsins kynnt stighsekkandi endurgreidslur til fjarfesta i gegnum endurkaup
og ardgreidslur samhlida hlutfallslega minni vexti félagsins fra arinu 2026.

beir eignaflokkar sem félagid leggur aherslu a eru véruhus og idnadur, verslun og pjénusta auk hotela. Félagid skodar
einnig fjarfestingu i innvidum og fasteignum.



Skyrsla stjornar og forstjoéra

Ytri adstaedur

Vidskiptavinir Kaldaléns samanstanda ad mestu af fyrirtaekjum & slandi auk opinberra adila. Efnahagsumhverfi
sidastlidinna missera hefur einkennst af hdum véxtum og haekkandi verdlagi. Félagid fylgist pvi vel med préun vaxta,
ahrifum pess a starfsemi félagsins og afleidingar pess a atvinnulifid.

Stjérnarhaettir

Stjérnarheettir Kaldalons hf. eru markadir af [6gum nr. 2/1995, um hlutafélég, sampykktum félagsins og leidbeinandi
tilmaelum um stjérnarhaetti fyrirtaekja Gtgefnum af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum
atvinnulifsins. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 26. mars 2026. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur sem
byggja & ofangreindum leidbeiningum og skilgreinir verksvid stjornar og forstjéra félagsins frekar. i félaginu er
starfandi tilnefningarnefnd, starfskjaranefnd og endurskodunarnefnd. Visad er til starfsreglna nefndanna sem
adgengilegar eru a vefsvaedi félagsins.

Samkveemt sampykktum félagsins hefur stjérn félagsins heimild til Utgafu nyrra hluta an forgangs hluthafa. Heimild
stjérnar nemur nu allt ad 100.010.513 nyjum hlutum. Félagid gaf Ut kauprétti { Kaldaléni hf. til stjornenda & arinu 2023
og nu { juli 2026 til starfsmanna.

Stjérn félagsins i lok timabils var skipud eftirfarandi einstaklingum: Asgeir Helgi Reykfjérd Gylfason, stjornarformadur,
Haukur Gudmundsson, varastjérnarformadur, Alfheisur Agl]stsdc')ttir, Haukur Hafsteinsson og Palina Maria
Gunnlaugsdottir. Varamenn i stjérn: Gunnar Henrik Gunnarsson og Harpa Gudnadottir.

Hlutafé

Hluthafar voru i byrjun ars 581 en 515 i lok timabils, par af eru 10 staerstu eftirfarandi:
Millj6nir hluta® Hlutdeild

Skel fjarfestingaf@lag hf. ... 1711 13,34%
SEAPI IIFEYIISSJOBUL ..ttt ettt st sseben 11,4 8,69%
Norvik hf. oo . 94,2 7,35%
Lifeyrissj.starfSm.rik. A-deild .......ccecvireinneiirineineieete et 90,2 7,03%
Birta lifQYriSSJOOUN vttt ettt st sa b sebene 59,5 4,64%
RES 9 BT, ettt 56,8 4,43%
LOFaN NF. ettt 56,6 4,41%
Frijalsi lIfeYriSSJOOUINN ...couiuirieieirieieeeeie ettt ettt sa e b e ssenen 52,5 4,09%
FI Fasteignaflag SINf. ... sses s sses s s s s s s s sassens 37,2 2,90%
Lifeyrissjddur VErzIunarmManna .........coeeeveeriniereninieeeseeeseesesieseessesees e sassesenes 36,6 2,85%
10 staerstu hluthafar samtals 766,2 59,74%
AJrir hluthafar (505 talSINS) .c.ccvveirrieiririeirerieeerieer ettt sa e saenes 5131 40,01%
Samtals uGtistandandi hlutir 1.279,3 99,74%
BIZIN NIULIETE (oot be ettt ettt 3,3 0,26%
Samtals atgefnir hlutir 1.282,6 100,00%

* i m.hluta. Nafnvirdi hvers hlutar er 10 kr.



Skyrsla stjornar og forstjoéra

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um
samandregna arshlutareikninga IAS 34, eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samandreginn samsteeduarshlutareikningur félagsins gefi glogga
mynd af rekstri samstaedunnar a timabilinu 1. januar til 30. juni 2026, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 30.
juni 2026. ba teljum vid ad samandreginn samstaeduarshlutareikningur asamt skyrslu stjérnar og forstjéra gefi glogga

mynd af préun og rekstri samstaedunnar, stédu hennar og dhaettum.

Jafnframt er pad alit okkar ad samandreginn samstaeduarshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra gefi
glégga mynd af préun og arangri i rekstri samstaedunnar og lysi dhaettupattum og évissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjori Kaldaléns hf. hafa i dag raett samandreginn samstaeduarshlutareikning félagsins fyrir 30. juni 2026
og stadfesta hann med rafraenni undirritun sinni.

Reykjavik, 20. agust 2026

Asgeir Helgi Reykfjord Gylfason

stjérnarformadur
Alfheidur Agustsdéttir Haukur Gudmundsson
medstjérnandi varaformadur
Palina Maria Gunnlaugsdaottir Haukur Hafsteinsson
medstjérnandi medstjérnandi

J6n bér Gunnarsson
forstjori



Konnunararitun ohads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Kaldaléns hf.

Inngangur

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning samstaedu Kaldaléns hf. fyrir timabilid 1. janutar
til 30. juni 2026. Samandregni arshlutareikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjérnar og forstjora,
rekstrarreikning og yfirlit yfir heildarafkomu, efnahagsreikning, sjédstreymi, eiginfjaryfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar. Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og framsetningu
samandregna arshlutareikningsins i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34, eins og hann hefur
verid sampykktur af Evrépusambandinu. Abyrgd okkar felst i peirri &lyktun sem af kénnun okkar leidir.

Umfang kdnnunar

Kénnun okkar var unnin i samrami vid alpjodlegan stadal ISRE 2410, sem fjallar um koénnun 6hads
endurskodanda & arshlutareikningum. Slik kénnun felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru
abyrgir fyrir fjarmalum og reikningsskilum félagsins dsamt greiningum & hinum ymsu lidum reikningsskilanna
og 08rum kénnunaradgerdum. Kdnnun felur ekki i sér jafn vidtaeekar adgerdir og endurskodun sem unnin er |
samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um oll mikilvaeg atridi
sem gaetu komid i 1jos vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i [jés alit um endurskodun.

Alyktun

Vid konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur
sé i 6llum meginatridum gerdur i samraemi vid alpjoédlegan reikningsskilastadal IAS 34, eins og hann hefur verid
sampykktur af Evrépusambandinu.

Reykjavik, 20. agust 2026
PricewaterhouseCoopers ehf.

Magnus Mar Vignisson
I6ggiltur endurskodandi

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
Fjarhaedir i milljnum krona



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar - 30. juni 2026

KALD ALON

Skyringar 1.1.-30.6.2026 1.1.-30.6.2025

Rekstrartekjur
HUSAIRIGULEKJUL «.eeveiiieiierieceriecse et 3.132 2.636
ABFAE TEKJUL vttt ee 0 3

5 3.132 2.638
Rekstrargjold
Rekstur fjarfestingareigna ... 522 393
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur 192 189

6 714 582
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 2418 2.056
Matsbreyting fjarfestingareigna .........ccceeeeeueeeeecncnenenenenenereneees 9 2.859 1.833
Hagnadur fyrir fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld 5.277 3.889
Fjarmunatekjur og (fjdrmagnsgjold)
FJArmMUNAtEKJUL ...t 61 46
FJAMMAZNSZIONT oo sesesssesseeseesseeesseesenene (2.968) (2.183)

8 (2.907) (2.136)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 2.370 1.753
TEKJUSKALTEUT .o (474) (351)
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins 1.896 1.403
Hagnadur @ NIUL .......covrieiee e 1,73 1,27
Pynntur hagnadur @ NlUL ........oeevveiinnececee e 1,67 1,22

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
Fjarhaedir i milljnum krona



KALD ALON

Efnahagsreikningur 30. juni 2026

Eignir skyringar 30.6.2026 31.12.2025

Fastafjarmunir

Fjarfestingareignir .......... 9 99.588 84.737

Fasteignir til eigin nota 10 256 222
99.844 84.959

Veltufjarmunir

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .......cccevevevcrcnnnenineenes 1M 1.930 337

HaNADB@RIT F ... 12 539 1.090

2.469 1.428

Eignir samtals 102.313 86.387

Eigid fé og skuldir

Eigio fé

HIUEATE ettt 12.793 10.648

Yfirverdsreikningur hlULafjar .......c.cceeeinnnnnnnnreeeeeeeecee 7.556 4.347

Bundinn eiginfjarreikningur ... 7.216 5.333

Oradstafad QIgI6 8 ......covvvevveeereeseeeeeesssies e seesssessssesssssenes 6.792 7.776

Eigid fé samtals 13 34.357 28.104

Skuldir

Langtimaskuldir:

TekjuskattsSKUldDINAING .....c.cceueveeiiiierrree e 7.795 7.321

LeiguSKUIADINAING ....oveveeeieieieiciciciccee e eeenene 959 930

Vaxtaberandi SKUIIr ......coeeereeieieeeecccecceeeseee e 14 54.246 43.632
63.000 51.883

Skammtimaskuldir:

Vaxtaberandi SKUlAIr ... 14 3.506 4.461

Adrar skammtimaskuldir ... 15 1.450 1.939

4.956 6.399
Skuldir samtals 67.956 58.283
Eigid fé og skuldir samtals 102.313 86.387

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
Fjarhaedir i milljnum krona 8



Eiginfjaryfirlit 1. januar -

Timabilié 1. januaar - 30. juni 2026

Eigid fé 1. jandar 2026 ........cocoveeereercccccnnns
Heildarafkoma timabilsins ...
Keypt eigin Bréf ...
Eigin Bréf .o
Hlutafé faert NiGUr ...
Hlutafjarhaekkanir ........ccccevvnnnnneeccenenenee
ArOZreidsla ..o
Eigid fé 30. jUN{ 2026 ....c.cvvveveererrereiereerereeienes

Timabilid 1. jandar - 30. juni 2025

Eigid fé 1. jandar 2025 ......cccovveeereecccccens
Heildarafkoma timabilsins .......c.ccocovveerennee
Eigin Bréf o
Hlutafé faert NiGUr ..o
KQUPFELLIr ..o
Ardgreidsla dotturfélaga .........cccoeceevevnenercrenenene
Eigid fé 30. jUN{ 2025 ....cevvuveveererrireciereerereeeenes

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
Fjarhaedir i milljnum krona
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30. juni 2026

KALD ALON

Yfirverds- Bundinn

reikningur eiginfjar- Oradstafad
Hlutafé hlutafjar  reikningur eigid fé Samtals
10.648 4.347 5.333 7.776 28.104
1.883 14 1.896
(66) (107) (172)
243 243
(243) (243)
2.210 3.316 5.526
(998) (998)
12.793 7.556 7.216 6.792 34.357
10.858 4.664 3.286 6.979 25.787
1.455 (52) 1.403
338 338
(338) (338)
3 3
(500) 500 0
10.858 4.664 4.244 7.426 27.193



KALD ALON

Sjodstreymi timabilsins 1. januar 2026 - 30. juni 2026

1.1.-30.6.2026 1.1.-30.6.2025
Rekstrarhreyfingar Skyringar
Hagnadur og heildarafkoma timabilsins ..........ccccovvnnnnninenne. 1.896 1.403
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ........cccceceeeeeeeereneneneneneneneneenns (2.859) (1.833)
Hrein flarmagnsgjold ..o e 2.907 2.136
TEKJUSKATEUL .ttt 474 351
Veltufé fra rekstri 2418 2.056
Breyting & rekstrartengdum €ignum ........ccoececeverevennerenieeneneenes (171) (162)
Breyting & rekstrartengdum skuldum .........ccoeeveninevenneicnnieens 167 (31
2414 1.863
INNheimtar Vaxtatekjur ......cccveeerneenieieeneeeieeeneeesee e eseeeene 61 46
Greidd vaxtagiold ... (1.266) (1.183)
Greiddir vextir af leiguskuld (168al€iga) .....ccevererveverereeerereeerennnen (45) (31)
Handbaert fé fra rekstri 1.163 695
Fjarfestingahreyfingar
Greiddar fjarfestingar i fjarfestingareignum ........ccocecvvevinnencne 9 (1.376) (3.555)
Ogreitt kaupvers fiarfestingareigna, breyting ............coc.coevvueenen. 15 (812) 0
Innborganir fra seldum fjarfestingareignum ..........ccccccccveevvvcenene 44 0
Breytingar a langtimakréfum 0 (10)
Fjarfestingahreyfingar samtals (2.143) (3.565)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Vidskipti @igin Dréf ..ot 13 (172) 0
Tekin ny lan fra lanastofnunum 14 11.004 8.577
Greidd 1an fra 1AnastofnUNUM ......cceovieeeeeiececceceee e 14 (9.406) (6.190)
GreiddUI QUL ..ocveeeceeceeieceeteete ettt eeeae e ere s b eaneneens (998) 0
Fjarmégnunarhreyfingar samtals 429 2.386
Laekkun & handbaeru fé (551) (484)
Handbaert fé i byrjun timabils ......ccccovveinneinrereecene 1.090 1.727
Handbeert fé i lok timabils 539 1.243
Vidskipti an greidsluahrifa tengd kaupsamningi vié Fi fasteignafélag:
Keyptar fjarfestingareignir ......c.ccocvvveeeeeeccccnes (12.087)
Utgefid markadsskuldabréf til Fi fasteignafélags 6.560
HIUtafjaraukning ......c.cceeeeiiiirrnrrrrr e 5.527

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
Fjarhaedir i milljonum kréna 10



Skyringar

1 Almennar upplysingar

Kaldalon hf., hér eftir nefnt "félagid", er islenskt hlutafélag med starfsemi i Reykjavik. Adsetur pess er
Kéllunarklettsvegur 1, 104 Reykjavik. Félagid gerir samandreginn samstaeduarshlutareikning med doétturfélogum
sinum sem visad er til sem "samstaedunnar". Yfirlit yfir dotturféldg samstaedunnar ma finna i skyringu 16.

Hlutafé félagsins er skrad & skipulegan verdbréfamarkad, adalmarkad i Kauphdll islands (Nasdaq Iceland).
Stjorn félagsins og forstjori sampykktu pessi reikningsskil 20. agust 2026.
2 Grundvéllur reikningsskila

Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar fyrir timabilid 1.jandar til 30. juni 2026 er gerdur i samraemi vid
alpj6dlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34, eins og hann hefur verid sampykktur af
Evropusambandinu og vidbotarkrofur i 16gum um arsreikninga nr. 3/2006. Samandregni arshlutareikningurinn
inniheldur ekki allar paer upplysingar er krafist er i fullbdnum arsreikningi og aetti pvi ad lesa med hlidsjon af
arsreikningi samstaedunnar fyrir arid 2025. Arsreikninginn er ad finna & vefsidu félagsins, www.kaldalon.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur og birtur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmisill félagsins. Allar upphaedir
eru i millibnum kréna nema annad sé tekid fram. Til ad auka upplysingagildi arshlutareikningsins eru skyringar vid
hann birtar a grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar paer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem
metnar eru hvorki mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Arshlutareikningurinn byggir 4 kostnadarverai ad undanskildum fjarfestingareignum sem faerdar eru & gangvirdi.
Fjarhaedir eru afrinnadar i milljonir kréna og pvi getur summa einstakra lida vikid fra birtum samtélum.

3  Mat og akvardanir

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjéornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat & eignum. b6 svo
mat petta sé samkvaemt bestu vitund stjérnenda geta raunveruleg verdmaeti peirra lida sem pannig eru metnir
reynst Onnur en nidurstada samkvaemt matinu. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem

breytingin a sér stad. Matsovissa félagsins felst ad langmestu leyti i akvérdun gangvirdis a fjarfestingareignum
samstaedunnar. Gerd er grein fyrir fjarfestingareignum og matsadferdum i skyringu 9.

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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4  Fjareignir og fjarskuldir
a Flokkun gangvirdis

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

* Lan og krofur, metnar & afskrifudu kostnadarverdi;

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

+ Adrar fjarskuldir, metnar a afskrifudu kostnadarverai.

Adrar fjareignir og fjarskuldir eru faerdar a afskrifudu kostnadarverdi par sem Overulegur munur er a gangvirdi
peirra eigna og skulda og békfaerdu verdi.

b  Prepaskipting gangvirdis

Gangyvirdi er skipt i prja flokka eftir pvi hvort adferdirnar sem eru notadar vid akvoérdun gangvirdis byggja a
markadsgégnum eda ekki. Markadsgdgn endurspegla markadsupplysingar fra 6hadum adilum. Gangvirdi sem
byggir ekki & markadsgdgnum byggja & forsendum sem félagid gefur sér. Byggt & pessum tveimur tegundum breyta
er prepaskipting gangvirdis akvordud pannig:
* brep 1 - Uppgefid verd a virkum markadi. Hér er um ad raeda t.d. skrad hlutabréf og skuldabréf a skipulegum
verdbréfamorkudum.

* brep 2 - Hér er verd byggt & gdognum, 68rum en uppgefnum verdum eins og i prepi 1, sem p6 eru adgengileg a
markadi, annad hvort beint eda ébeint. Gégn sem notud eru vid gangvirdisutreikninga hér geta verid t.d. REIBOR
vaxtakurfa og lanshaefismat motadila.

* brep 3 - Hér fellur undir gangvirdi eigna og skulda sem ekki byggir & markadsgdégnum. Hér er adallega um ad
raeda fjarfestingareignir félagsins sem verdmetnar eru Ut fra gégnum sem eru ad verulegu leyti 6adgengileg a
markadi.

Sja nanari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis fjarfestingareigna i skyringu 9.
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5 Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig:
1.1.-30.6.2026  1.1.-30.6.2025

FaSTar [QIGUTEKJUL ettt 3.054 2.530
Veltutengdar [@IGULEKJUN ..ottt sttt sbenene 79 106
ABTAN TEKJUT ottt ettt stttk b e s s 0 3

3.132 2.638

Veltutengdar leigutekjur a timabilinu eru vegna tekjutengdra leigusamninga um tveer eignir, annars vegar hételeign
og hins vegar idnadareign. Leigutimi leigusamninga er ad jafnadi a bilinu 3-17 ar og eru peir tengdir visitélu
neysluverds til verdtryggingar. Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 8,2 ar (2025: 9,1 ar). Sumum leigusamningum
er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima en veeri midad vid slika uppsogn leekkar tekjuvegin medallengd leigusamninga
i7,2ar(2025: 8,3 ar).

Greidsluflaedi duppsegjanlegra leigugreidsina samsteedunnar midad vid visitolur i juli 2026 (juli 2025) eru eftirfarandi &
tolf manada timabili:
30. juni 2026 30. juni 2025

Leigugreidslur arsins 2026/2027 (2025/2026) .....c.ceueueueueueueueeeerenenerereseseseseeesseienesesenenes 6.668 5.294
Leigugreidslur arsins 2027/2028 (2026/2027) ...c.cueueueueueueueueueeeeeneneseseseseseseseeiesesesenenenes 6.249 5.014
Leigugreidslur arsins 2028/2029 (2027/2028) .....c.eeueueueueueueueeeererenerereseseseseseeieienesenenenes 5.962 4.856
Leigugreidslur arsins 2029/2030 (2028/2029) .....c.eeueueueuerereuemeeeerenerereseseseseseeieeenesenenenes 5.435 4,770
Leigugreidslur arsins 2030/2031 (2029/2030) ....eueueueueueuerememereneeerereresesesesesesessesenesenenenes 4,735 4,377
SHBAN wuveteeteeteeeteete et et e et te st et e be et e b eaeebe st esaebe e b e b eaeeheeb e s ete e b e et enseRe et e s eneeaeebenseneebebensereebennens 23.400 24.754

52.449 49.065

Veltutengdar leigutekjur eru ekki innifaldar i greidsluflaedinu. Steersti vidskiptavinur arsins 2026/2027 er 10% af
6uppsegjanlegum leigugreidslum arsins (2025/2026: 11%). baer leigugreidslur eru vegna fjarfestingareigna i verslun og
pjonustu.

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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6 Rekstrargjold
1.1.-30.6.2026

Rekstur fjarfestingareigna

1.1.-30.6.2025

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold ... 325 281
Laun og launatengd gi0IA™ ........ccvriinireiirirceeere e 57 14
VirdisryrnuN KFrafNa ..ottt ettt ettt s et asbenene 37 11
TEYEEINEAT ettt sttt st re st be b s s s se s e e enesse e esessensenennens 36 26
Vidhald 34 40
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 34 21
522 393
Skrifstofu- og stjérnunarkostnadur
Laun 0g launatengd giO1A ......cccveirrieinrieiririeceriecrerieee ettt 106 100
Annar skrifstofu- og stjérnunarkostnadur 86 89
192 189

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a timabilinu er éverulegur.

7 Laun oglaunatengd gjéld

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 1.1.-30.6.2026

1.1.-30.6.2025

LAUN ettt st et s h et et sh e et et e e ae et et e s ae et et e eaeetats 81 82
Gjaldfaersla vegna kaupréttarsamninga™ .......ccccvvevennieinneinneeneseeseseeesesieeseseenens 36 3
Motframlag i IFEYFISSJOOD ..c.evveveiriereirieieirieeereere ettt ae et aebene 14 13
STHOMNAIMAUN .ottt ettt sttt ae st sttt e st st e e e sbesenestenens 14 12
(0] o YU Tal YU 1=y Y=o =1 To] o IO 24 18
Laun flokkud medal kostnadar vegna reksturs fjarfestingareigna* ... (57) (14)
BIZNTERID 1AUN ettt (7) (15)

106 100

* Innifalid i launum flokkudum vegna reksturs fjdrfestingareigna er uppgjér vid ddnarbu starfsmanns, p.m.t. endurkaup kauprétta.

Fjoldi arsverka hja félaginu var 5,0 a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2026 samanborid vid 5,4 a sama timabili 2025.
Launatélur stjérnar og undirnefnda stjérnar eru innifalin i launum en telja ekki til arsverka. Laun eru eignfaerd vegna
préunar- eda fjarfestingarverkefna par sem starfsmenn sinna verkefna- eda framkvaemdastjornun sem annars yréi

eignfeerdur kostnadur unninn af verktaka eda adkeyptum verkefnastjora.

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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8 Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjoéld)

VaXEAtEKJUL ..o

Vaxtagjold af vaxtaberandi SKUIAUM .......ccccceeiiiinnnnnneeeeeecccecee e

Verdbeaetur af vaxtaberandi skuldum .........ccccveveerennen.

ONNUE FJArMAZNSZIOIT «.oovveoeeceeeeeeee et sas st sas st sas st s s s s saeses

Vaxtagjold af leiguskuld (I68arleiga) ....

Lodarleiga er bokfaerd sem vaxtagjold af leiguskuld.

9 Fjarfestingareignir

1.1.-30.6.2026  1.1.-30.6.2025
61 46

(1.379) (1.177)
(1.499) (934)

(46) (40)

(45) (31)

(2.907) (2.136)

Fjarfestingareignir samstaedu Kaldaléns hf. eru faerdar & gangvirdi. Samstaedan flokkar fjarfestingareignir sinar i fimm
flokka; skrifstofur, verslun og pjénustu, véruhus, idnadur og geymslur, hotel og préunareignir. Allar fjarfestingareignir
samstaedunnar eru stadsettar 4 islandi. Fasteign til eigin nota er flokkud undir fasteignir.

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig: 30.06.2026 31.12.2025
FASTRIGNIE oottt sttt b s b et b e bt b e b e e ne b e s e e nnes 98.629 83.808
Nytingarréttur [63arleigusamninga ... 959 930
99.588 84.737
Breyting a fjarfestingareignum samstaedunnar greinist pannig:
Voruhas,
Verslun idnadur og Préunar-

Skrifstofur og pjonusta geymslur Hotel eignir Samtals
Timabilié 1.1. - 30.6.2026
Gangyirdi i byrjun arsins ......... 4.240 19.402 39.681 17.994 2.492 83.808
Endurflokkun & timabilinu ...... 0 0 0 0 0 0
Fjarfesting timabilsins ............. 5.296 2.503 74 3.876 1.671 13.420
Endurbeetur a timabilinu ......... 3 10 13 15 0 41
Selt & timabilinu ..c...cvceeeeervenen. (163) (1.088) (219) 0 0 (1.469)
Matsbreyting timabilsins* ...... 486 944 1.008 186 204 2.829
Gangyvirdi i lok timabils ............ 9.862 21.771 40.557 22.071 4.368 98.629

Voruhus,
Verslun idnadur og Préunar-

Skrifstofur og pjonusta geymslur Hétel eignir Samtals
Timabilié 1.1. - 31.12.2025
Gangyirdi i byrjun arsins ......... 2.986 16.289 33.792 17.375 2.158 72.599
Endurflokkun & timabilinu ...... 145 619 (92) 0 (672) 0
Fjarfesting timabilsins ............. 1.103 1.981 4125 0 798 8.007
Endurbeetur a timabilinu ......... 1 1 30 17 0 49
Matsbreyting timabilsins™* ...... 4 512 1.827 602 208 3.153
Gangyvirdi i lok arsins ............... 4.240 19.402 39.681 17.994 2.492 83.808

* Matsbreyting d fasteignum til eigin nota md sjd i skyringu 10.
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9 Fjarfestingareignir, framhald

bPréunareignir

Verdmaetustu prounareignir félagsins eru nybygging ad Fossaleyni 19, Reykjavik, Bruartorgi 6, Borgarnesi auk
bverholts 11, Reykjavik. Préunareignir samstaedunnar samanstanda einnig af byggingarreitum eda byggingarrétt
atludum til préunar. Steersta einstaka ébyggda 168 félagsins til préunar er Porraholt 6, Gardabae.

Mat fjarfestingareigna

Verdmatsadferd samstedunnar er nuvirt framtidarsjodsfleedi og flokkast eignir i 3. prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Mikilvaegustu forsendur sjodstreymisins er aaetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnad.
Helstu grunnforsendur pess eru:

* Leigutekjur, azetladar midad vid gildandi leigusamninga. Vid mat a leigutekjum ad loknum leigutima er studst vid
aaetlada markadsleigu og nytingarhlutfall upp & 97,5%. Spatimabil aaetlads frjals sjédstreymis er 25 ar.

+ Veginn fjarmagnskostnadur (WACC). WACC er byggdur a avoxtunarkréfu fyrir rikistryggd skuldabréf, metnu
aheettualagi fyrir fasteignamarkadinn, og sérstoku ahaettudlagi fyrir hvern leigusamning. Studst er vid veentingar
stjérnenda um markadsvexti vid akvordun raunavoxtunarkrofu lansfjar. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli og ekki
er tekid tillit til skattspérunar vid Utreikning. | matinu er midad vid kréfu & RIKS 37 sem dhaettulausa vexti. Kaldalén
hefur midad évogada betu vid beta gildi fasteignafélaga a innlendum markadi. Vegna snarprar lsekkunar Utreiknads
beta gildi 2025 pa var beta gildi i gangvirdismati ekki laekkad ad fullu til samraemis vid Utreiknudu gildi. Leekkun betu
hefur &hrif & verdmaeti fjarfestingareigna til haekkunar. Afram verdur fylgst med préun beta gildis &rid 2026 og
endurmetid eftir porfum.

bréunareignir samanstanda af fasteignum i byggingu og byggingarrétti. brounareignir samstsedunnar eru faerdar a
gangvirdi nema paer eignir sem eru a framkvaemdastigi. Byggingarréttur er metinn skv. mati pridja adila eda
stjérnendum félagsins sem taka mid af nylegum samanburdarhafum vidskiptum. Fasteignir i byggingu eru metnar a
kostnadarverdi par til paer eru fullbdnar og tilbunar til Utleigu, en pa midar verdmatsadferd vid nuvirt
framtidarsjodsflaedi.

Helstu forsendur einstakra flokka i lok timabilsins eru eftirfarandi:

Voruhus,
Verslun og idnadur og Préunar-

Skrifstofur  pjonusta* geymslur Hétel eignir Samtals
Azetladar leigutekjur &
fermetra @ manudi ................... 2.000 - 5.087 2.087-36.300 1.573-4.1353.502-10.218 E/NV 1.573 - 36.300
Vegid medaltal .........ccoeuvreiunee 3.778 4.541 3.006 6.854 E/V 3.918
Veginn fjarmagnskostnadur
(WACQ) ..o 6,62% 6,47% 6,55% 6,78% E/N 6,62%

Helstu forsendur einstakra flokka i virdismati 31. desember 2025 eru eftirfarandi:

Aztladar leigutekjur &

fermetra & manudi ................... 2.800-4.893 2.017-34.916 1.513-3.977 3.368-9.828 E/NV 1.513-34.916
Vegid medaltal 3.652 4.424 2.902 7.104 E/NV 3.760
Veginn fjarmagnskostnadur

(WACQC) oo 6,58% 6,45% 6,53% 6,77% E/NV 6,60%

*Hafa ber i huga vid skodun & heesta fermetraverdi i flokknum Verslun og pjénusta er ad undirliggjandi eign er mjég veltuhd eining midad
vid fermetra undirliggjandi eignar.
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9 Fjarfestingareignir, framhald

Naemni gangvirdis fjarfestingareigna fyrir pessum forsendum greinist pannig:

30.06.2026 31.12.2025
Breyting Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Aatladar leigutekjur ...c.cceeerenenerererireree +/- 2,50% 2.829 (2.829) 2.444 (2.437)
Veginn fjarmagnskostnadur (WACQ) ......... +/- 0,50% (6.492) 7.555 (5.627) 6.560

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i lok timabils eru fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 95.141 m.kr. (31.12.2025: 82.217 m.kr.) vedsettar til tryggingar
a vaxtaberandi skuldum félagsins ad fjarhaed 57.753 m.kr. (31.12.2025: 48.092 m.kr.)

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 3.766 m.kr. (31.12.2025: 3.238 m.kr.) i lok timabils.
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt |
virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i lok timabils samtals 46.369 m.kr. (31.12.2025: 36.202 m.kr.) A sama tima var
brunabdtamat fasteigna félagsins 66.744 m.kr. (31.12.2025: 51.707 m.kr.) Samstedan keypti & timabilinu
vidbétartryggingar ad fjarhaed 3.779 m.kr. (31.12.2025: 3.633 m.kr.).

10 Fasteignir til eigin nota

Eignir til eigin nota eru huseignir sem félagid notar undir skrifstofur félagsins.

30.06.2026 31.12.2025

Bokfeaertverd 1.1 ............ 222 202
Fjarfesting a timabilinu 3 5
Matsbreyting timabilSiNs .........ccceiiirnnnn et 31 14
256 222

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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11 Kroéfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

30.06.2026 31.12.2025

Krofur vegna KaupSamniNga ...ttt 1.425 7
VIBSKIPLAKIOTUN ...ttt bbb 404 151
Virdisaukaskattsinneign .......... 40 143
Fyrirframgreiddur KOSTNABUI ......c.c.ccucueuiiiieceerienereststsisie ettt 54 31
ABrar skammtimakrofur ... s 4 5
Fjarmagnstekjuskattur 3 1
1.930 337

Staerstur hluti vidskiptakrafna er vegna soélu tveggja fasteigna & timabilinu. Hafa ber i huga ad hluti af vidskiptakréfum
er vegna leigu til hotela sem er ad hluta sjédsstreymistengt og haekkar pvi fyrrihluta ars, vidskiptakréfur 30.06.2025
voru 377 m.kr. Forvextir eru flokkadir medal lantékukostnadar og vaxtagjalda.

Samstaedan metur nidurfaerslu Ut fra daetladri virdisryrnun vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan er sértaek

nidurfeersla metin nidur a vidskiptamann ut fra verulegum vanskilum sem midar vid 90 daga vanskil og/eda likum a
vanskilum sem og virdi trygginga. Gjaldfaerd nidurfeersla timabilsins er 37 m.kr. (2025: 26 m.kr.).

Virdisryrnun krafna greinist pannig:

30.06.2026 31.12.2025
Stada virdisryrnunar krafna i Upphafi Ars ... 49 23
Gjaldfaerd virdisryrnun & timabilinu ........cceeceieiiii e 37 26
Stada i lok timabils 85 49
12 Handbeéert fé
Handbeert fé samanstendur af 6bundnum bankainnstadum.
13 Eigié fé
a Hlutafé
Hlutafé félagsins greinist pannig: 30.06.2026 31.12.2025
HEIIArNIULATE ...ttt 10.858 11.196
(R L LT3R 7= < f o 11 1O [ USROS (243) (338)
Utgefid hlutafé vegna kaupa & fasteignum Fi fasteignafélags sihf. .......cccoocevevrerernnne. 2.210 0
BIGIN Dréf oo (33) (210)

12.793 10.648

Heildarhlutafé médurfélagsins skv. sampykktum er 12.825.665.260 (2025: 10.858.183.440). Hlutaféd skiptist i
1.282.566.526 hluti, hver ad nafnvirdi tiu (10) kronur eda margfeldi peirrar fjarhaedar, sem hluthafar eiga i félaginu a
hverjum tima. Hlutafé félagsins tilheyrir allt einum flokki hlutafjar. A arinu 2025 og fram a& adalfundi félagsins 26.
mars 2026 lauk moédurfélagid premur endurkaupaasetlunum i samraemi vid heimild hluthafafundar pann 2. juli 2024.
Heildarumfang endurkaupa var 2,24% af atgefnum hlutum i Kaldalén hf. Heildarkaupverd var 622.498.845 kr.
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13 Eigié fé, framhald

Adalfundur félagsins pann 26. mars 2026 endurnyjadi heimild til endurkaupa og sampykkti tillégu stjérnar félagsins
um laekkun hluta. Hlutafé var laekkad um 242.918.180 kr. Heildarfjoldi hluta i eigu samstadunnar i lok timabils er
3.272.194 hver ad nafnvirdi tiu krénur, eda 32.721.940 kr. i hlutafé. Samkvaemt sampykktum félagsins hafdi stjorn
heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad 321.050.513 nyja hluti i upphafi timabils. Hver hlutur er 10 kr. ad
nafnverdi. Haekkunarheimild gildir til 25. mai 2027. A timabilinu var hlutafé félagsins haekkad um 221.040.000 hluti
sem nyttir voru til greidslu hluta kaupverds & fasteignum i eigu Fi Fasteignafélags slhf.

Eigin bréf

{ byrjun ars atti félagid 21.002.721 eigin hluti sem jafngildir kr. 210.027.210 i hlutafé eda 1,93% af Gtgefnu hlutafé. A
timabilinu var allt eigid hlutafé feert nidur. [ lok timabils atti samstaedan 3.272.194 hluti sem jafngildir kr. 32.721.940 i
hlutafé eda 0,26% af Gtgefnu hlutafé vegna endurkaupadaetlunar félagsins sem er i gildi.

Askriftarréttindi
Skv. grein 2.2 { sampykktum félagsins hefur stjérn félagsins heimild til ad gefa Ut nytt hlutafé vegna askriftarréttinda.
Onytt heimild stjérnar er 18.000.000 hiutir.

Félagid hefur gefid Ut askriftarréttindi ad 18.000.000 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 6 ar sem forstjéri félagsins
keypti arid 2021. Visad er til tilkynningar fra 13. jantar 2025 par sem forstjori selur askriftarréttindi ad 6.000.000
hlutum, samhlida kaupum & 1.250.000 hlutum i Kaldaléni. Allir hlutir eru ényttir.

Askriftargengid er 11,8 ad vidbaettri arlegri haekkun. Handhafi askriftarréttindanna hefur eftirfarandi heimildir til a8
nyta pau (1) ad einum sjotta (1/6 hluta) a timabilinu juli 2021 til juni 2022, (2) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra jali 2022
og til juni 2023, (3) ad einum sjotta (1/6 hluta) & timabilinu jali 2023 til juni 2024, (4) ad einum sjotta (1/6 hluta) juli 2024
til juni 2025, (5) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2025 til juni 2026, (6) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2026 til juni
2027. Askriftarréttindi sem ekki eru nytt fyrir lok vidkomandi askriftartimabils er heimilt ad nyta & sidari
askriftartimabilum.

Nanar er fjallad um askriftarréttindin og skilmala peirra i sampykktum félagsins og visast til peirra vardandi frekari
upplysingar.

Kaupréttir

Félagio gaf Ut & arinu 2023 kauprétti i Kaldaloni hf. til stjornenda og lykilstarfsmanna fyrir kr. 22.250.000 hlutum i
samrami vid starfskjarastefnu félagsins sampykkt & adalfundi 2023. Kaupréttir ad 500.000 hlutum hafa fallid nidur og
kaupréttir fyrir 3.000.000 keyptir til baka vegna andlats. Eftir lok reikningsskilatimabils voru gefnir Ut kaupréttir fyrir
allt a8 4.000.000 hlutum i félaginu til tiltekinna starfsmanna, sj& nanar i skyringu 17. A timabilinu voru gersir upp
kaupréttir vegna andlats starfsmanns. Sja nanar i starfskjarastefnu félagsins. A timabilinu voru gjaldfaerdar 36 m.kr.
vegna endurkeyptra kauprétta. Samtals hefur verid faert 15,4 m.kr. medal eigin fjar vegna veittra kauprétta.

b  Bundinn eiginfjarreikningur
A bundinn eiginfijarreikning eru faerdar hlutdeildartekjur détturfélaga ad fradregnum moétteknum ardi sem og
gjaldfaersla v. veittra kauprétta.

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

d Yfirverdsreikningur hlutafjar
A yfirverdsreikning hlutafjar er faert yfirverd innborgads hlutafjar og yfirverd seldra eigin hluta.

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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14 Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi skuldir greinast a eftirfarandi hatt: 30.06.2026 31.12.2025
Stada vaxtaberandi skulda { UPPhafi @rs ......ccceeiiiinnnnrrr e 48.092 42117
Yfirteknar skuldir vid Kaup & fEIOZUM .....c.cucuiuiiiiiiirr e 0 395
NYJA TANTOKUI™ ..ttt bbbt 17.564 16.300
AFDOrguN 08 UPPZreiBSIUN ..ot (9.406) (12.195)
Breyting a eignfaerdum lantdkukostnadi og affollum ..........cccovvvnnnnnnnssceceeee 45 74
Verdbaetur og forvextir arsins ......c.c.eveeeeeveveeeeeeccenes 1.456 1.402
Stada vaxtaberandi skulda i lok timabils 57.753 48.092

*Medtalinn skuldabréfaflokkurinn KALD 220437 ad fjdrhced 6.560 m.kr. sem gefinn var Ut vegna kaupa d fasteignum Fi fasteignafélags og er

dn greidsludhrifa sbr. sjédsstreymi.

Skuldir vid lanastofnanir flokkast pannig i efnahagsreikningi:

Langtimahluti, vaxtaberandi skuldir til meira en 12 Manada .........cccceeveeererenenenererenens 54.246 43.632
Skammtimahluti, vaxtaberandi skuldir til skemmri tima en 12 manada 3.506 4.461

57.753 48.092
Afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig til naestu téIf manada: 30.06.2026 31.12.2025
Afborganir arsins 2026 / 2027 (2026) ....eeververeririeenirieiererieenisieesteseesessesessssesessssesessssenens 3.506 4.461
Afborganir arsins 2027 / 2028 (2027) c.ceueuerereereririeininieiererieienesieestsseessssesessssesessssesessssenens 5.459 5.820
Afborganir arsins 2028 / 2029 (2028) .....eevereereririereririeienerieiestsieestesesesessesesssseesssseessesenens 9.162 8.681
Afborganir arsins 2029 / 2030 (2029) .. 3.504 7.012
Afborganir arsins 2030 / 2031 (2030) .. 1.325 522
AFDOIZANIT SIBAN ...ttt 34.797 21.596

57.753 48.092
Skammtimahluti vaxtaberandi skulda samanstendur af eftirfarandi pattum:
- Vixlafjarmdgnunar sem félagid stendur fyrir
- Neesta ars afborgun langtimaldna og skammtimabankafjarmégnun
Gefnir voru Ut & timabilinu vixlarnir KALD 26 0901, KALD 26 1201 sem badir eru a gjalddaga a arinu 2026.
Félagid hefur adgang ad lanalinum sem voru 6adregnar i lok timabils samtals fyrir allt a8 2.900 m.kr.
Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar bera eftirfarandi skilmala og endurgreidslutima:

30.06.2026 31.12.2025
Vegnir Vegnir
Gjalddagar medalvextir Stada medalvextir Stada
1.6.2028 -
Verdtryggdar skuldir .....ccoeeeviveenereeninnene 20.1.2050 4,27% 46.963 4,51% 35.602
1.9.2026 -

Overdtryggdar skuldir ........coo.veveeerenveenrennns 15.1.2029 9,20% 11.015 8,71% 12.667
Lantokukostnadur 0g affoll .........cccecieinnnnnrrreee e (226) (176)
Vaxtaberandi skuldir SAMLAlS .......c.cooevereiereeeeeeeierresreeeeeeenenee 57.753 48.092

Samandreginn arshlutareikningur Kaldaléns hf. 30. juni 2026
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14 Vaxtaberandi skuldir, framhald

Vid kaup a fasteignum eda fasteignafélogum hefur samstaedan fjdrmagnad sig med nyjum bankalanum eda yfirtdku
skulda. Félagid hefur verid ad vinna ad aframhaldandi markadsutgafu skulda. Gildandi grunnlysing félagsins er
atgefin 7 jali 2025 vegna 40 milljarda kréna Gtgafuramma stadfest af Fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands. Grunnlysing
veitir félaginu adgang ad markadsfjarmégnun. Bankafjarmégnun félagsins er almennt vedtryggd undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu. | lok timabils voru 83% af vaxtaberandi langtimaskuldum félagsins inn i almenna
tryggingafyrirkomulaginu (31.12.2025 : 80%). Félagid hefur verid reglubundinn Gtgefandi af sex manada vixlum sidan {
september 2023. Félagid gaf Ut skuldabréfaflokkinn KALD 100240 i febrdar og seldi fyrir 3.000 m.kr. Félagid gaf einnig
at flokkinn KALD 120531 i mai og seldi fyrir samtals 5.000 m.kr. i mai og juni. | tengslum vi& kaup félagsins &
fasteignum i eigu Fi fasteignafélags slhf. gaf félagid ut flokkinn KALD 220437 samtals ad fjdrhaed 6.560 m.kr. Félagid
hefur samtals gefid Ut markadsskuldabréf og vixla fyrir 33.360 m.kr.

30.06.2026 31.12.2025
Langtimaskuldir fjarmagnadar innan tryggingarfyrirkomulags 44.950 34.831
Langtimaskuldir fjarmagnadar utan tryggingarfyrirkomulags 9.296 8.801
54.246 43.632

Lanasamningar innan tryggingafyrirkomulags innihalda skilmala um eiginfjarhlutfall, skuldahlutfall, vaxtapekju og
stadsetningu eigna félagsins. Félagio uppfyllir alla fjdrhagsskilmala i lok timabils. Lanaskilmalar eru stadfestir af
6hddum adila halfsarslega og stédust allt timabilid. Engar visbendingar eru um ad samstadan standist ekki
ldnaskilmala vid naestu stadfestingu.

15 Adrar skammtimaskuldir

Adrar skammtimaskuldir samstaedunnar greinast pannig: 30.06.2026 31.12.2025
Skuldir vegna KaupSamNINGa ......ccceeeririeininieininieintsieestsieestsiesesessesessssesessssesessssesessssenens 349 1.161
Reiknadir afallnir vextir [angtimalana ..o 446 288
Adrar skammtiMASKUIAIF ......covevvveveeeieieecccec e 655 489
1.450 1.939

Kaldalon hefur verid félag i vexti og hefur undanfarin misseri fjarfest i frekari fasteignum til Gtleigu. Stér hluti
skammtimahluta er pvi vegna kaupsamninga um fasteignir. Adrar skammtimaskuldir eru ad mestu leyti skuldir sem
tengjast almennum rekstri félagsins og afallnir vextir af vaxtaberandi skuldum félagsins.
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16  Uppbygging samstadunnar

Samstaeda Kaldaléns hf. samanstendur af eftirfarandi félégum:

Eignarhluti
Nafn félags Starfsemi félagsins 30.6.2026 31.12.2025
Armuili ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Baldurshagi ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Djupid fasteignir ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Hafnagardur ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Idea ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Jokulgardar ehf. Fasteignafélag 100% 0%
K190 hf. Fasteignafélag 100% 100%
Lonseyri ehf. Fasteignafélag 100% 100%
Storeyri ehf. Fasteignafélag 100% 100%

Félégin Kegsir ehf., Koparhella ehf. og Klettagardar 8-10 ehf. sameinudust Armula ehf. i upphafi ars og eru pvi ekki
synd i ofangreindri téflu. Pad sama & vid um félagid Kaupangur fasteignafélag ehf. sem sameinadist Stéreyri |
upphafi ars. Félagid stofhadi a timabilinu félagid Jokulgarda ehf.

17 Skuldbindingar og atburdir eftir lok reikningsskiladags

Engir atburdir sem gefa tilefni til leidréttinga eda frekari upplysingagjafar i arshlutareikningi samstaedunnar arid
2026 hafa komid upp eftir reikningsskiladag. Nedangreindar upplysingar eiga vid um timabilid 1. juli til 20. agust
2026 pegar samstaeduarshlutareikningur félagsins er birtur.

Samstaedan fékk sampykkt l6darvilyrdi fyrir sex samliggjandi 166um i Hafnarfirdi fyrir préunarverkefni fyrir

vidskiptavin félagsins. Lodarvilyrdi gildir { sex manudi.

Félagid athlutadi tilteknum starfsménnum félagsins kauprétti fyrir 4.000.000 hlutum i félaginu. Skilmalar
kaupréttarsamninganna eru i samraemi vid starfskjarastefnu sem sampykkt var & adalfundi Kaldaléns pann 26.
mars 2026. Kaupréttunum er atlad ad tvinna saman hagsmuni félagsins og starfsmanna til lengri tima. [ kjélfar
Uthlutunar kaupréttanna nemur heildarfjoldi Utistandandi kauprétta sem Kaldalén hefur veitt starfsménnum sinum
22.750.000 hlutum eda um 1,77% hlutafjar i félaginu.
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