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VD har ordet

Ett handelserikt forsta verksamhetsar ar till anda for Vendus. Under forsta kvartalet tilltréde Vendus den
tidigare Venandi livs-portféljen om 37 fastigheter. Trots en orolig omvarld och ett utmanande affarsklimat
har vi fortsatt var tillvaxtresa och har sedan starten tilltratt ytterligare 7 fastigheter per sista december 2022.
Per balansdagen omfattade Vendus fastighets- portfolj 44 fastigheter med en total uthyrbar area om cirka
112 200 kvm.

Under 2022 har totalt sju fastigheter forvarvats och tilltratts med en total uthyrbar area om cirka 15 800 kvm
och ett samlat fastighetsvdrde om 278,6 mkr baserat pa extern vardering. Per balansdagen har en
arskiftesvardering genomforts, vilken visar pa ett totalt fastighetsvarde om 2 035 mkr vilket kan jamforas
med cirka 2 213 miljoner kronor per Q3 2022. Bakgrunden till differensen ar hanforlig till en nedskrivning av
aterstaende historisk portfoljpremie som en redovisningsteknisk konsekvens av att man foljer IFRS.

Stockholm, den dag som framgar av min elektroniska underskrift,

Sorin Valdman
Verkstallande direktor
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Forvaltningsberattelse

VD-ord

Ett handelserikt forsta verksamhetsar ar till anda for Vendus. Under forsta kvartalet tilltrade Vendus den
tidigare Venandi livs-portfoljen om 37 fastigheter. Trots en orolig omvarld och ett utmanande affarsklimat
har vi fortsatt var tillvaxtresa och har sedan starten tilltratt ytterligare 13 fastigheter per februari 2023.

Per balansdagen omfattade Vendus fastighets- portfolj 44 fastigheter med en total uthyrbar area om cirka
112 200 kvm. Under 2022 har totalt sju fastigheter forvarvats och tilltratts med en total uthyrbar area om
cirka 15 800 kvm och ett samlat fastighetsvarde om 278,6 mkr baserat pa extern vardering. Per balansdagen
har en arskiftesvardering genomforts, vilken visar pa ett totalt fastighetsvarde om 2 035 mkr vilket kan
jamfdras med cirka 2 213 miljoner kronor per Q3 2022. Bakgrunden till differensen ar hanforlig till en
nedskrivning av aterstaende historisk portfoljpremie som en redovisningsteknisk konsekvens av att man
foljer IFRS.

VD, SorinValdman

Verksamhet

Vendus Sweden AB (publ) "Vendus” bedriver genom sina dotterbolag en fastighetskoncern med affarsidén att
investera i kommersiella fastigheter och da framst inom segmentet handelsfastigheter med fokus mot
livsmedelsbutiker. Vendus agde per den 31 december 2022 44 forvaltningsfastigheter, med ett totalt
marknadsvédrde om 2 035,0 mkr. Fastighetsbestandet ar geografiskt beldget i Sverige och den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgick till 112 500 m? per den 31 december 2022.

Agarforhallanden

Moderbolaget Vendus Sweden AB (publ) ags till 100 % av privat kapital dar de tva storsta aktiedgarna ar Value
Real Estate Investment Sweden AB, org.nr 559362-4470 med sate i Stockholm avseende 5,2 % aktierna och
28,74 % avseende rosterna samt Mel & Me Fastighet AB, org.nr 559186-7816 med sate i Stockholm avseende
10,77 % av aktierna och 8,09 % av rosterna.

Vendus Sweden (publ) dger 100 % av aktierna i Vendus Bidco AB, 559347-5568 som i sin tur dger 98,36 % av
aktierna och 99,83 % av rosterna i V Real Estate AB 559218-2124. V Real Estate AB ager, direkt och indirekt, 100
% av aktierna i koncernens dotterbolag per 2022-12-31.

Vendus Sweden AB (publ), inklusive dotterbolag definieras nedan som antingen "Koncernen", "Bolaget" eller
"Vendus".

Verksamhetsaret 2022
Vendus registrerades den 8 december 2021 och verksamheten startade den 8:e mars 2022 genom forvarv av
fastighetskoncernen V Real Estate AB.

Verksamhetsaret har praglats av konflikten i Ukraina vilket resulterat i 6kad inflation, héjda réntor och 6kade
energipriser. Vendus har framforallt drabbats av hogre réntor da bolaget i hog grad har hyresavtal dar
hyresgdsten bar sina egna taxebundna kostnader. Manga av Vendus hyresgaster har en
omsattningskomponent kopplat till hyran vilket ar en fordel for bolaget givet ett hogre prislage pa livsmedel.

Under koncernens rakenskapsar 2022 genomfordes ett initialt fastighetsforvarv om 37 fastigheter genom
forvarvet av V Real Estate AB. Sedan det initiala forvarvet har ytterligare 7 fastighetsforvarv genomforts under
aret. Fastigheternas marknadsvarde uppgar till 2 035,0 mkr per balansdagen. Dessa forvarv genomfordes
antingen via forvarv av fastighetsagande bolag eller som direkta fastighetsforvarv.

Koncernen har per 2022-12-31 for forsta gangen upprattat koncernredovisning i enlighet med IFRS.
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Utveckling av koncernens resultat och stéllning

2022 (10 man)
Hyresintakter, tkr 97 804
Resultat fore skatt, tkr -108 130
Overskottsgrad, % @ 73,8
Balansomslutning, tkr 2199121
Soliditet, % @ 48
Belaningsgrad, % ® 52

W Driftsnetto/hyresintikter
@ Eget kapital/balansomslutningen

) Skulder till kreditinstitut/vardet av forvaltningsfastigheter
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Finansiering och likviditet

Vendus bedriver en kapitalintensiv verksamhet dar tillgang till kapital ar en grundlaggande forutsattning for
att kunna utveckla en framgangsrik fastighetsrorelse. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 2 035,0 mkr vid arsskiftet. Verksamheten finansieras med en kombination av eget kapital, rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Eget kapital, och rantebarande skulder motsvarade 100 % av Vendus finansiering
vid drets slut. Bolaget prioriterar i dagslaget flexibilitet vad géller rante- och kapitalbindning da detta bedoms
skapa goda forutsattningar for saval expansion som avkastning pa dgarnas kapital. De externa lanen uppgick
per den 31 december 2022 till 1 057,6 mkr, vilket motsvarar en belaningsgrad pa 52,0 %. Den genomsnittliga
rante- och kapitalbindningen uppgick per arsskiftet till 0,2 ar respektive 2,8 ar. De externa lanen ar inte sdkrade
med derivat.

Aktien och aktiekapital

Vendus Sweden AB (publ) ags till 100 % av privat kapital dar de tva storsta aktiedgarna ar Value Real Estate
Investment Sweden AB vilka ager 5,2 % av aktierna och 28,7 % av rosterna, samt Mel&Me Fastighet AB vilka
ager 10,7 % av aktierna och 8,1 % av rosterna. Aktiekapitalet uppgar till 8 173 500 kr och antalet aktier till 8
173 500 per 2022-12-31.

Anstallda
Bolaget har inte haft nagra anstéllda under verksamhetsaret och nagra l6ner har saledes inte utbetalats.
Ersadttning har utgatt for styrelsearvode till ordférande och en ledamot.

Det externa bolaget Real Value Management Nordic AB har fortsatt under verksamhetsaret haft uppdraget
géllande portfolj- och tillgdngsforvaltning enligt ett avtal som ingicks i samband med forvarvet av V Real Estate
AB. Enligt detta avtal ansvarar Real Value Management Nordic AB bland annat for att tillse ledning inklusive
VD, samt funktioner for saval sourcing som for transaktion. I tillagg har Real Value Management Nordic AB
atagit sig att sdsom Asset Manager forvalta fastigheterna pa uppdrag av uppdragsgivaren samt ansvara for
den l6pande ekonomiska forvaltningen inkluderande bolagsadministration samt kvartalsvis rapportering for
Vendus Sweden AB (Publ) och dess dotterbolag.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgor vasentliga risker och osdkerheter i Koncernens verksamhet ar forandringar i
hyresintakter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintakter ar viktiga faktorer
efterfrdgan pa lokaler for dagligvaruhandel samt hyresgésternas betalningsférmaga, vilket i sin tur paverkas
av efterfragan pa dagligvaror och demografiska féréandringar. Vendus redovisar fastigheterna till verkligt varde
och forandrade avkastningskrav kan saledes paverka fastigheternas varde negativt. Vidare kan férandringar
pa den finansiella marknaden paverka verksamheten negativt genom 6kade kostnader for finansiering. Se
vidare not9 och not 11 géllande kanslighetsanalyser, beskrivning av marknadsvardering av fastigheterna samt
beskrivning av finansiella risker.

Hiandelser efter arets utgang

Verksamheten har utvecklats enligt plan och ett storre forvarv fran Castellum om fem fastigheter till ett varde
om 256 mkr genomfdérdes den 31 januari 2023. Fastigheterna &r beldgna i Halmstad, Vasteras, Alingsas och
Uddevalla. Ytterligare ett mindre styckesforvarv av en fastighet i Krokom genomférdes den 8 februari till ett
fastighetsvarde om 9,5 mkr.

Framtidsutsikter

Efterfragan pa dagligvaror ar fortsatt god och har varit sa i sdval hgkonjunktur som i lagkonjunktur historiskt.
Bolagets bedomning &r att denna efterfragan kommer att fortsatta och med en tillvaxt inom sektorn som ligger
hogre an index (KPI). Bolagets malsattning ar att utéka Koncernens fastighetsbestand under de kommande
aren genom saval forvarv som investeringar inom befintliga fastigheter i samarbete med hyresgésterna
verksamma inom dagligvaruhandel. Paverkan av internethandel bedoms i dagsldget paverka Vendus
verksamhet i begransad utstrackning i och med att Bolagets fokus ligger utanfor regionerna Stockholm och
Goteborg.
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Styrelsens arbeten och foretagets styrning

Styrelsen bestar vid tidpunkten for undertecknandet av arsredovisningen av fem ordinarie ledaméter vilka
samtliga valdes in pa bolagstamma i april 2022. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade fyra
protokollférda ordinarie styrelseméten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen
utgdr fran framtagen arbetsordning samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Styrelsens arvode ska totalt uppga till 225 tkr mellan varje arsstimma varav 150 tkr ska tillfalla styrelsens
ordférande. Arsstamman beslutar om eventuellt arvode till dvriga styrelseledaméter och styrelsesuppleanter.

Ovriga ledande befattningshavares ersattning ingdr som en del av avtalet med Real Value Management Nordic
AB.

Miljopaverkan

I Koncernens verksamhet utgor fastigheternas energikonsumtion stérst miljopaverkan. For att minska
fastigheternas negativa miljopaverkan arbetar Bolaget kontinuerligt med atgarder for att minimera
energidtgangen i fastigheterna samt att beakta miljéaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller
ombyggnationer. Miljoarbetet sker i dialog med samt i samverkan med hyresgasterna.

Hallbarhetsarbete

Under perioden har arbetet fortsatt med att undersoka mojligheterna till att konvertera befintlig senior
finansiering till grona [an. Det skulle majliggdra en accelererad satsning pa Vendus hallbarhetsplan med malet
att reducera portféljens totala energiférbrukning, vilket i sin tur skulle innebara en positiv effekt pa saval
driftnettot som pa fastighetsvardet. Vendus hoppas kunna slutféra denna dialog gemensamt med Swedbank
under forsta halvaret 2023.

Hallbarhetspolicy

Under perioden har hallbarhetsarbetet fortsatt i enlighet med Vendus héllbarhetspolicy. I hallbarhetspolicyn
har Vendus identifierat tva olika kategorier inom hallbarhetsatgarder som vi arbetar utefter néar
hallbarhetsmal tagits fram.

. Den ena kategorin ar det som Vendus i egenskap av hyresvéard kan paverka.
. Den andra ar de atgarder som kraver ett samarbete med hyresgasten.

Vidare har Vendus identifierat atgarder som alltid ska utforas vid forvarv av fastigheter samt atgarder som
alltid ska erbjudas i samarbete med hyresgdsten med syfte att reducera parternas totala avtryck.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat inkl. overkursfond 737283175
Arets resultat - 1607820
Summa 735675 355

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Utdelning
Overfors som dverkursfond 735675 355

Summa 735675 355
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Rapport over totalresultat, koncern
. 2022-03-08 -

Belopp i tkr Not 2022-12-31
Hyresintadkter 3 97 804
Ovriga Intakter 3 5500
Drift- och underhallskostnader 4,6 -31141
Driftnetto 72163
Administrationskostnader 4,6 -22 349
Finansiella intakter 7 63
Finansiella kostnader 7 -28 689
Resultat fore vardeforandringar och skatt 21187
Realiserade vardeférandringar

N . ; -7436
forvaltningsfastigheter

O“reallselrade vardeforandnngar 5 121882
forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt -108 130
Skatt 8 -23974
Arets resultat -132105
Ovrigt totalresultat 0
Omrakningsdifferenser 0
Summa totalresultat for aret -132105
Arets resultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare -159 405
Innehav utan bestammande inflytande 27 300
Summa -132105
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Rapport over finansiell stallning, koncern

Belopp i tkr Not 31 dec 2022
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9,10 2035884
Summa anlidggningstillgangar 2035884
Omsattningstillgangar 11

Hyresfordringar 11.3 7529
Ovriga fordringar 11.4 24 637
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11.6 11582
Likvida medel 11.2 119488
Summa omsattningstillgangar 163 237

SUMMA TILLGANGAR

2199121




Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Rapport over finansiell stallning, koncern

Belopp i tkr

Not 31dec2022

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktiedgare i moderforetag 13

Aktiekapital 8174
Ovrigt tillskjutet kapital 732472
Balanserat resultat -
Arets resultat -159 405
Summa eget kapital hanforligt till aktiedgare i moderforetag 581241
Innehav utan bestammande inflytande 481787
Summa totalt eget kapital 1063 028
Langfristiga skulder 11

Uppskjutna skatteskulder 8 20 344
Skulder avseende nyttjanderatter 10 884
Skulder till kreditinstitut 11.1 666 883
Ovriga langfristiga skulder 895
Summa langfristiga skulder 689 006
Kortfristiga skulder 11

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 111 390678
Leverantorsskulder 10 087
Aktuell skatteskuld 8995
Ovriga kortfristiga skulder 11.7 9021
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 28 306
Summa kortfristiga skulder 447 088
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2199121

Stallda sékerheter och eventualférpliktelser specificeras i not 11.5

10
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Rapport over forandring i eget kapital, koncern

Innehav
a . Balanserat
Ovrigt resultat utan Summa
Aktiekapital tillskjutet inkl. arets bestamman eget
Belopp i tkr kapital resultat _ de kapital
inflytande
Eget kapital den 8 mars 2022 500 - - 583 046 583 546
Indragning av aktier -500 -500
Nyemission 8174 792 427 4 800 605
Emissionskostnader -59 955 -59 955
Uppskjuten skatt hanforlig till i i
emissionskostnader
Utdelning -128 563 -128 563
Summa transaktioner med 7674 732472 - 128559 611 587
aktiedgare
Arets resultat -159 405 27 300 -132105
Eget kapital den 31 december 8174 732472  -159405 481787 1063 028

2022

11



Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr Not ;g;ig;gi
Lopande verksamhet

Driftsnetto 72163
Administrationskostnader -22 349
Betalda rantor -26 665
Erhallna rantor -
Betalda inkomstskatter -2 849
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital 20298
Justeringar av rorelsekapital

Forandring av hyresfordringar och évriga kortfristiga fordringar -17 134
Forandring av leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder -251
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 2914
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv och investering i fastigheter 9 -603 374
Forsaljning av fastigheter 9 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -603 374
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 11.1 129938
Amortering lan fran kreditinstitut 11.1 -22 076
Utdelning -128 563
Aktiekapital, nyemission och 6verkursfond 740 649
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 719 948
Arets kassaflode

Likvida medel i borjan av aret =
Kursdifferens likvida medel =
Likvida medel vid arets slut 11.2 119 488

12
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Not 1 Foretagsinformation

Koncernen utgors av moderbolaget Vendus Sweden AB (publ), org nr 559352-0165 och dess dotterbolag. Moderbolaget ar
ett aktiebolag med sdte i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress dr Mdster Samuelsgatan 3, 2tr, 111 44
Stockholm. Vendus Sweden AB (publ) ska forvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva darmed férenlig
verksamhet. De finansiella rapporterna avser Vendus Sweden AB (publ) och har godkénts av styrelsen for offentliggérande

och kommer att ldggas fram for antagande vid arsstamman 2023.

Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderforetaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag, tillsammans

benamnd koncernen:

Dotterbolag med séte i Stockholm

Vendus Bidco AB

V Real Estate AB

V Real Estate Livs AB

V Real Estate Livs Mellan AB

V Real Estate Livs Eksharad 11 AB
V Real Estate Livs Gévle 10 AB

V Real Estate Livs Grebbestad 14 AB
V Real Estate Livs Hagfors 6 AB

V Real Estate Livs Haninge 7 AB

V Real Estate Livs Lindesberg 0 AB
V Real Estate Livs Lindesberg 12 AB
V Real Estate Livs Mellan 4 AB

V Real Estate Livs Leksand 33 Handelsbolag

V Real Estate Livs Mellan 5 AB

V Real Estate Livs Mellan 7 AB

V Real Estate Livs Jarfalla 39 AB

V Real Estate Livs Mellan 9 AB

V Real Estate Livs Malung 34 AB

V Real Estate Livs Vasteras 36 AB

V Real Estate Livs Norr AB

V Real Estate Livs Hudiksvall 25 AB
V Real Estate Livs Kdge 1 AB

V Real Estate Livs Kalix Aff 19 AB

V Real Estate Livs Kalix Sor 20 AB
V Real Estate Livs Munksund 21 AB
V Real Estate Livs Norr 10 AB

V Real Estate Livs Norr 11 AB

V Real Estate Livs Norr 12 AB

V Real Estate Livs Norr 8 AB

V Real Estate Livs Bollnas 37 AB

V Real Estate Livs Norr 9 AB

V Real Estate Livs Overtorned 3 AB
V Real Estate Livs Pitea 40 AB

Org.nr.

559347-5568
559218-2124
559085-5978
559249-2184
556735-8717
556641-7753
559263-5352
559102-8831
559110-7122
559045-0424
556821-6203
559263-5360
969680-8972
559284-0382
559346-0941
559029-9219
559346-0909
559332-0087
556843-5076
559034-2019
559108-3505
559035-2422
559047-7419
559047-7427
559276-6892
559346-0917
559346-0925
559346-0982
559321-8224
559363-6615
559321-8539
559053-3112
559013-1172

Andel %

100

98
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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V Real Estate Livs Pitead 8 AB

V Real Estate Livs Skellefted 2 AB
V Real Estate Livs Sundsvall 26 AB
V Real Estate Livs Sundsvall 27 AB
V Real Estate Overkalix 4 AB

V Real Estate Overkalix 5 AB

V Real Estate Livs Syd AB

V Real Estate Livs Bastad 30 AB

V Real Estate Livs Falkdping 29 AB
V Real Estate Livs Gamleby 41 AB
V Real Estate Livs Hassleholm 32 AB
V Real Estate Livs Kinna 9 AB

V Real Estate Livs Kristianstad 17 AB
V Real Estate Livs Lerum 23 AB

V Real Estate Livs Osby 24 AB

V Real Estate Livs Skurup 13 AB

V Real Estate Livs Syd 10 AB

V Real Estate Livs Hogsby 28 AB

V Real Estate Livs Syd 12 AB

V Real Estate Livs Klippan 31 AB

V Real Estate Livs Syd 14 AB

V Real Estate Livs Veddige 43 AB

V Real Estate Livs Syd 9 AB

V Real Estate Livs Harryda 42 AB

V Real Estate Livs Tomelilla 22 AB
V Real Estate Livs Va 18 AB

V Real Estate Livs Vargarda 38 AB
V Real Estate Livs Vaxjo 35 AB

V Real Estate Livs Vimmerby 16 AB
V Real Estate Livs Visby 15 AB

559161-7591
559035-2414
559020-2619
559322-5286
559053-3104
559053-3187
559249-2176
559127-7263
556720-6619
556962-9842
559073-9941
556782-8347
559263-5386
559207-8629
559195-1412
556964-7836
559343-1116
559015-4877
559343-1165
556701-7305
559409-7452
559279-4084
559340-7280
556131-1472
556077-4118
559186-3294
559372-5897
559355-4925
556462-0564
556047-0907

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen for Koncernen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS),
och tolkningar som utférdats av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststallts
av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 ”Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats samt tillampliga uttalanden (UFR).

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken @r moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Vendus ar per den 31 december 2022 koncentrerad till Sverige
innebarande att transaktioner sker framst i SEK.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r
vdrderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med forvdarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erholls.

Att uppratta rapporter i Overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar goérs av ledningen for
redovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som &r komplexa eller sdidana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.4. Dessa beddmningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedémningar andras eller andra
forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall dér bade en
fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten ar att
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv
manader efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder férvéantas atervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.

Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Detta &r bolagets och koncernens forsta rakenskapsar. Nagra forandringar i redovisningsprinciperna foreligger darfor inte.
Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tilldmpade redovisningsprinciper inkluderar nya
och férandrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tratt ikraft och ar obligatoriska for
tilldmpning inom EU fran och med den 1 januari 2022.
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Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterforetag &r alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt andamal) dar koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n hélften av rostratterna.
Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande dar mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedémningen av huruvida koncernen utovar bestammande inflytande 6ver ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras
fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphér fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet upphor.

Forvarv klassificeras antingen som tillgadngsforvarv eller rérelseforvarv. Det ar en individuell bedomning som gors for varje
enskilt forvarv. Samtliga under aret genomforda forvarv har bedomts vara tillgdngsforvarv. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet. Eventuellt avdrag pa képeskillingen hanforlig till latent skatt
minskar fastigheternas anskaffningsvérde, vilket medfor att vérdeforéandringarna vid efterfoljande vardering paverkas av
avdraget.

Rorelseforvarv redovisas i forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa
overlatnatillgangar, skulder och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder
som ar en foljd av avtalad villkorad kdpeskilling. Férvarvsrelaterade utgifter kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara
forvarvade tillgdngar och dvertagna skulder vérderas inledningsuvis till verkliga vérden pa forvarvsdagen. For varje forvarv
avgor koncernen om alla innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (sa
kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt varde pa tidigare
aktieinnehav overstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett s.k.
"bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall &ndrats for att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden. Se not 9 for beskrivning av
varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Orealiserade och realiserade véardeforandringar redovisas i resultatrdkningen pa separata rader Orealiserade
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter respektive Realiserade vérdeférandringar pa forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med vérderingen vid periodens
borjan, alternativt skillnaden mellan anskaffningsvardet och véarderingen om fastigheten férvarvats under perioden, med
tilldgg for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsdljningar (realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter)
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift laggs till det redovisade vérdet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
skapats laggs utgiften till det redovisade vardet.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i
forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Intakter

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och att intdkterna kan faststallas
pa ett tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervéardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgori all vasentlighet hyresintakter.

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter
intaktsredovisasiresultatrakningen linjart dver hyresperioden. Endast den delav hyrorna som avser den aktuella perioden
redovisas som intdkter.

Intdkter frén fastighetsforsdljning
Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergatt till koparen fran saljaren,
vilket motsvarar tilltradesdagen savida inte sarskilda villkor i kopekontraktet anger annat.

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad vardeférandring som berdknas enligt nedan:

+ Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa 6verforda tillgdngar om det inte ar en kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid periodens bérjan

- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till férsaljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, 6vriga fordringar, derivat samt vérdepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, ldneskulder, 6vriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och Bolaget har presterat enligt
overenskommelse. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om
fakturan dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér fakturan har mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
nar bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell
skuld. Vid varje rapporttillfdlle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagandet ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktaren
pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via
Ovrigt totalresultat, eller verkligt vdrde via resultatet. Finansiella tillgdngar som &r klassificerade till upplupet
anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt vdrde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affairsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgdngar omfattas
av en forlustreservering for forvantade kreditforluster. Bolaget omfattas inte av finansiella tillgdngar som varderas till
verkligt varde via ovrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet ar alla andra instrument som inte ar varderade till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via dvrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas
initialt till verkligt varde. Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument
till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Koncernen tillampar ej
sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 11.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt vérde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not
11.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt vérde via resultatet, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster. Harutéver omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och avtalstillgdngar som inte
varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgdngsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pd rimliga och verifierbara prognoser.
Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden for
hyresfordringar, kundfordringar och avtalstillgangar baseras pa historisk kreditforlustprocent kombinerat med
framatblickande faktorer. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dér hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och forlustreserv. Fordndringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Laneutgifter
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga
till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anvéndning eller forséljning,
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Leasingavtal

Nar ett avtal ingas bedomer koncernen om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver anvéndningen av en identifierad tillgang
i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasingtagare

Tomtrdtter

Koncernens vasentliga leasingavtal bestar av tomtrattsavtal. Tomtrattsavtal betraktas som eviga leasingavtal eftersom
leasingtagaren inte kan sdga upp dem. Bade nyttjanderattstillgangar och leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal
varderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. For berdkning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen den
implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas och i 6vriga fall anvands koncernens marginella upplaningsranta
per inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderatten varderas initialt till samma belopp som leasingskulden.
Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet réntekostnader. Saledes
ar leasingskuldens varde oférandrat till ndsta omférhandling av avgélden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde. Leasingskulden omvarderas
om tomtrattsavgalden forandras och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen.

Koncernen som leasinggivare

Hyresavtal dar koncernen ar leasinggivare genom uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver
hyresperioden. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintakter framgar av stycket Intakter ovan.
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Avsattningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare handelse och det ar
sannolikt att koncernen tvingas reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar
klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden till dtminstone tolv
manader efter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld. Eventualférpliktelser redovisas nar det foreligger
ett mojligt dtagande som bekréftas endast av flera osédkra framtida hdndelser och det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillrécklig noggrannhet. Avséttningar och
eventualforpliktelser omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrdkningen, utom néar skatten
avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i dvrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvantas
aterfas fran eller betalas till Skatteverket i Sverige. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berékna beloppet
ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsméassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas
for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och
processer. Vid forvédrv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara
skillnader. | de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och
samma skattemyndighet.

Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar
med en ursprunglig forfallodag pa mindre dn tre manader som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation. Bankkrediter i
form av kortfristiga lan inkluderas i likvida medel. In- och utbetalningar redovisas i kassaflédesanalysen. Kassafléde fran
den l6pande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Handelser efter balansdagen
Handelser efter balansdagen, och som bekraftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgangar

och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden
dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och
balansrakning om de @ndras beskrivs nedan:

Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och vasentliga antaganden beskrivs i not 9.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om 20,6 %. Den skatteberékning som gors i samband med
prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt lagre verklig skatt.
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Hantering av osdkra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara vardet. En
uppskattning for osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvédrdering av alla utestdende belopp gors vid
arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under 6vriga rorelsekostnader. Se
not11.3.

Bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper

Nér foretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedémningar, férutom saddana som
innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella
rapporterna.

Klassificering av férvérv

En bedémning maste goras huruvida det ror sig om ett rérelseforvarv eller tillgdngsforvarv. En rorelse bestar av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid forvérv av bolag gérs en bedomning av hur redovisning av forvérvet
ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: férekomsten av anstéllda, bolagets tillgdngar och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog
forekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och lag férekomst som ett
tillgdngsforvarv. Bolagets bedémning har for samtliga genomférda forvarv under perioden inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet
beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseférvarv, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och ocksa goodwill.
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Not 3 Fordelning av hyresintakter och dvriga intakter

i .. e o T 2022-03-08
Hyresintakter fordelade utifran kedjetillhorighet 2022-12-31
ICA 44 361
Axfood 11280
Coop 3569
Ovriga dagligvaror och apotek 8086
Summa dagligvaror 67 296
Ovriga hyresgister 24278
Ovriga intakter (drifttillagg) 6230
Summa totala hyresintédkter 97 804
Ovriga intikter
Forsakringsersattningar 5500

Summa dvriga intakter 5500
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Not 4

Kostnader férdelade pa kostnadsslag

2022-03-08 -
2022-12-31
Drift- och underhallskostnader
Taxebundna kostnader -7608
Drift och underhall -15986
Fastighetsskatt -4368
Ovrigt -3179
Summa drifts- och underhallskostnader -31141
2022-03-08 -
2022-12-31
Administrationskostnader
Styrelsearvode -239
Fastighetsforvaltningsarvode -11023
Konsultkostnader -7024
Revisionsuppdrag -1573
Fastighetsvardering -1033
Advokatkostnader -
Ovrigt -1457
Summa administrationskostnader -22 349
2022
Ersattning till revisorer
Revisionsuppdrag, EY -1573
Ovriga tjanster =
Summa ersattning till revisorer -1573

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, samt rddgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till
skatter och moms. Allt annat ar 6vriga tjanster.

Not 5 Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
2022-03-08 -
2022-12-31
Orealiserad vardeforandring -121 882
Realiserad vardeforandring -7436
Summa vardeforandringar -129 318

Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.
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Not 6 Information om personal och styrelse

Vendus har inga anstéllda och nagra l6ner har inte utbetalats.

Styrelseordférande samt en ledamot har under 2022 erhallit 179 tkr i ersattning, i enlighet med beslut pa ordinarie
arsstamma. Ovriga ledande befattningshavares ersattning ingdr som en del av avtalet med Real Value Management AB om
portfélj- och tillgangsforvaltning.

Fordelning av mdn och kvinnor inom styrelsen 2022-03-08 -
2022-12-31
Kvinnor -
Mén
5
Not 7 Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter 220 02 22 2-0132-0: 2
Rénteintakter 63
Summa finansiella intdkter 63
Finansiella kostnader 2232;? 2‘32 1
Réntekostnader
Externa lan -27783
Réntekostnad nyttjanderatt -27
Ovriga finansiella kostnader -879
Summa finansiella kostnader -28 689
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Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna géllande koncernens skattekostnader ar féljande:

Resultatrakning koncernen 2(;?2 20_31 2_83 1
Aktuell skatt pa arets resultat -3630
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -20 045
Forandring av uppskjuten skatt pa obeskattade reserver -299
Skattekostnader som redovisats i resultatrdkningen -23 974
Avstamning av effektiv skattesats 2(;122-20_31-:_83;
Resultat fore skatt -159 405
Skatt enligt gallande skattesats i Sverige, 20,6 % 32837
Effekt av uppskjuten skatt beraknad med 20,6 % -
Vardeforandring forvaltningsfastighet ej uppskjuten skatt -57 068
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter -
Skatteeffekt utnyttjande av underskottsavdrag som ej varderats 1030
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -174
Ovrigt -
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -23974
Effektiv skatt -15,04%

Under 2022 har ingen skatt redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Uppskjuten skatt 2022-12-31 Forandring 2022-03-08
Hénforligt till

Forvaltningsfastigheter -20 045 -20 045

Obeskattade reserver -299 -299

Ovrigt - .

Nettoskuld uppskjuten skatt totalt -20 344 -20 344

Arets forandring av nettoskuld uppskjuten skatt -20 344

Obeskattade reserver -299

Vardeforandring forvaltningsfastigheter -20 045

Kostnad for uppskjuten skatt redovisad i 20 344

arets resultat
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

Vendus har en fastighetsportfolj som per 31 december 2022 omfattar 2 035,0 mkr. | posten forvaltningsfastigheter i
koncernens balansrakning ingar nyttjanderattstillgdngar avseende tomtratter om 0,8mkr, totalt 2 035,8 mkr.

2022
Ingdende varde -
Forvarv och investering i fastigheter 2164318
Tillgdngar med nyttjanderatt 884
Avyttringar -
Orealiserad vardeférandring -121882
Realiserad vardeforandring -7436
Redovisat virde per 31 december 2035884

Varderingsmetod och vasentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter véarderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av féljande kategorier beroende
pa vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som enheten har att tillga
vid vérderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden

Samtliga vérderingar har gjorts utifran niva 3 enligt ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses finnas
observerbara data som mdgjliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit nagon 6verforing av
fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2022.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Vendus Sweden AB tilldmpar en avkastningsbaserad metod. Den vanligast
anvanda kalkylperioden &r 10 ar. Kalkylperiod véljs utifran fastighetsekonomiska forutsattningar for fastigheten som
varderas, t.ex. langd pd hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav bedoms utifran transaktioner utférda pa
fastighetsmarknaden.

Kalkylrdntan beraknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation. Kalkylrdntan kan dven
bedomas olika for kassaflodet och restvardesbedomningen, da risken under kassaflodet/kalkylperioden i vissa fall kan
bedémas som lagre. En marknadshyra bedoms for varje enskilt hyresavtal som antas borjar [6pa vid utgdende hyresperiod.
En langsiktig vakans bedéms alltid och appliceras vid utgdende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader bedoms med
hansyn till fastighetségarens historiska utfall samt siffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med
antagen kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet av aret.

Restvardet berdknas enligt varderingspraxis dd man anvénder det efter kalkylperiodens slut efterféljande ars driftsnetto
d.v.s. ar 11 om kalkylperioden ar 10 ar. Ett direktavkastningskrav bedoms for restvardet och sedan diskonteras restvardet
med en kalkylranta till ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att det finns vissa skillnader i varderingsparametrar.
Vendus har dock tillampat samma varderingsmetodik for samtliga fastigheter.

Viktiga varderingsparametrar Intervall
Inflationsantagande % 2,0-4,0
Initial direktavkastning % 3,26-7,28
Kalkylrénta % 7,01-9,64
Langsiktig vakansgrad % 1,00-9,6
Hyresvarde kr per kvm 754-2183
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Varderingsprocess

Vendus anlitar externa fastighetskonsulter och varderingsinstitut att utféra varderingar av fastigheterna i Bolagets
fastighetsportfolj. Fullstdndiga externa véarderingar sker arsvis med vérderingstidpunkt per 31 december. Utdver detta skall
en fastighet varderas om den forandras vasentligt vad géller t.ex. uthyrningsgrad och investeringar. For verksamhetsaret har
CBRE och Newsec varit utsedd som ansvarig varderare i samband med forvarv samt arsskiftesvardering.

For samtliga forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde antas maximal och bdsta anvandning.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifrdn vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsintervall som aterspeglar den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
berdkningar. | de forvaltningsfastigheter som varderas enligt nivad 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke
observerbara data dar férandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

I nedanstaende tabeller beskrivs paverkan pa varderingen vid fordndringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om
ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Vardepaverkan Mkr
Parameter + Parameter -
Kalkylrantan +/- 0,5 procentenheter -63,9 66,7
Direktavkastningskravet +/- 0,5 1197,0 170,8
procentenheter
Hyresintakter +/- 5 procentenheter 123,3 -123,3
Drift och underhall +/- 10 procent -50,1 50,1

Per den 31 december 2022 innehas fastigheter for uthyrning vilka klassificeras som operationella leasingavtal.
Kontraktslangden for dessa avtal ar vanligen mellan 3 och 5 ar. Avtalen kan innehalla klausuler om option att bryta avtalet
innan utgangen av hyresperioden eller forlanga till motsvarande villkor. Hyran &r vanligen indexreglerad samt kan
innehalla tillagg for tillkommande hyra kopplat mot butikens omsattning. Som tillagg till bashyran utgar tillagg for
fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som hyresvarden haft i normalfallet.

Koncernen innehar inga forvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 december 2022.

Not 10 Leasing

Koncernens ingdende och utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder samt forandringar
under aret.

Nyttjanderattstillgdngar
Tomtratter
Ingaende balans 2022-03-08 - -

Leasingskulder

Tillkommande avtal 884 884
Avskrivningar - -
Avslutade avtal - -

Omvardering av avtal s -

Rantekostnader -27 27
Leasingavgifter 27 -27
Utgaende balans 2022-12-31 884 884

26



Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad mot olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk samt likviditetsrisk.
Vendus 6vergripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Styrelsen i Bolaget har faststéllt finanspolicyn for koncernen. Koncernen ska ha en belaningsgrad om maximalt 65 %, métt
som externa laniforhallande till fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens dgarperspektiv, synen pa rantemarknaden
och den finansiella marknaden i stort samt viljan att ha god flexibilitet tilldmpas kort kapitalbindning, innebdrande 6ptid
pa 2 ar for nya externa lan. Rantebindningstiden faststalls utifran en bedémning av den korta och langa rantan for att
uppna en stabil och langsiktig riskjusterad avkastning.

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som &r féremal for finansiell riskhantering.

31dec2022

Tillgangar
vérderade till
upplupet

Tillgangar
vérderade till
verkligt varde

Summa Verkligt viarde

. w via arets
anskaffningsvirde resultat
Tillgangar i balansridkningen
Hyresfordringar 7529 - 7529 7529
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 36220 - 36220 36220
Likvida medel 119488 - 119488 119488
Summa 163237 - 163237 163237
ckulder virderade  Skulder varderadi Verkiigt
31dec2022 . till verkligt varde Summa . &
tillupplupet .o varde
R - via arets resultat
anskaffningsvirde
Skulder i balansrdakningen
Réntebarande skulder 1057561 - 1057561 1057561
Aktiedgarlan - - - -
Upplupna kostnader och 6vriga skulder 37337 - 37337 37337
Leverantdrsskulder 10076 - 10076 10076
Summa 1104974 - 1104974 1104974
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Verkligt virde
Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses om ska klassificeras
enligt en vérderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

- Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder 4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata) (niva 3)

Rdntebdrande skulder
Verkligt varde av skulder berdknas med hjélp av diskonterade kassafloden. Verkligt vérde av skulder berdknas per 31
december 2022 till 1 057,6 mkr.

Ovriga finansiella tillgdngar och skulder
For samtliga Ovriga finansiella tillgdngar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, &vriga fordringar,
leverantorsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade vardet vara en rimlig uppskattning av det verkliga vérdet.

Ranterisk

Réntekostnaderna ar Koncernens storsta [0pande kostnad. Ranterisk definieras som risken att féréandringar i ranteldget
paverkar koncernens finansieringskostnad. Rénterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella réntenivaer.
Forutsattningarna pa rantemarknaden och i sin tur pa ranteldget kan forandras. Riksbankens penningpolitik,
forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt ovdntade handelser paverkar
marknadsrédntorna.

Per den 31 december 2022 paverkar en samtidig forandring av rantan upp eller ned med en procentenhet de arliga
nettordntekostnaderna med ca 10,6 mkr efter hansyn tagen till utestaende rantederivat, forutsatt att koncernens l6ptid
och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen for Koncernen som helhet, inbegripet kassa och banktillgodohavanden uppgick
tillomkring 938,1 mkr. Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens rantebdrande nettoskulder, inbegripet
alla réantederivat, men exklusive kassa och banktillgodohavanden, uppgick per den 31 december 2022 till 2,3 manader.

Kreditrisk

Koncernen ar exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras framst genom
att hyresgéaster betalar i forskott. Dessutom gors kreditprovningar av hyresgéster innan hyresavtal ingds. Utestdende
hyresfordringar bevakas l6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar av not 11.3. Kreditforlusterna uppgar till
ringa belopp i forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger aven for banktillgodohavanden och rantederivat i de fall dessa har ett positivt vérde. Koncernen ingar
enbart avtal med banker med kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den maximala exponeringen for kreditrisker ar
de redovisade védrdena per balansdagen for varje typ av finansiell tillgang.
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Likviditet och refinansieringsrisk
Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken att finansieringsméjligheterna ar begrénsade néar lan ska omsttas,
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet.

Likviditets- och refinansieringsrisken begransas genom spridning av kreditforfall och kreditgivare. Vendus kreditgivare
utgors av Swedbank och de lokala Sparbankerna.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende réntor och aterbetalningar
pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2022. Dessutom inkluderas samtliga derivat med positiva och
negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rorlig rénta har berdknats med den réantemarginal som férelag vid
balansdagen och marknadens swapranta. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas av
motparten.

Rantebarande Leverantors-

Forfallotid skulder skulder Ovriga skulder Totalt
0-6 manader 201451 10076 14 396 225923
6-12 manader 234979 0 0 234979
1-2ar 550917 0 3630 554 547
2-3ar 12 266 0 0 12 266
3-5ar 51470 0 0 51470
>5ar 156 658 0 0 156 658
Summa 1207 741 10076 18 026 1235843

Bolag inom Vendus har genom laneavtal med banker férbundit sig att uppfylla och inte 6verskrida vissa nyckeltal. De
vasentligaste nyckeltalen &r réantetdckningsgrad och belaningsgrad. Vendus koncernen uppfyllde alla bankkrav den 31
december 2022.

Riskhantering av kapital
Vendus finanspolicy styr foretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler for att sakerstalla
en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa
avkastning till aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppréatthalls for att
minska kapitalkostnaderna.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan Koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sa ar lampligt,
variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sdlja
tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar l6pande forhallande mellan skuldséttning och
redovisat eget kapital och forhallandet mellan skuldséttning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran
uppsatta mal.

Nedanstaende tabell visar hur Vendus finansieras per den 31 december 2022.

31-dec-22
Aktiekapital 8174
Overkursfond 573067
Innehav utan bestimmande inflytande 481787
Externa ldn 1057561
Summa finansiering 2120589
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Not11.1 Rantebarande krediter och lan

Koncernens rantebadrande krediter och lan 31-dec-21
Léngfristiga:

Banklan (fast ranta) 11749
Bankln (rorlig ranta) 655134
Summa langfristiga skulder 666 883
Kortfristig skuld kreditinstitut och 6vriga externa langivare 390678
Summa kortfristiga skulder 390678
Summa rintebarande krediter och lan 1057561

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det géller omférhandlingar
av rantor ar foljande:

31-dec-22 Hogst 6 manader 6-12 manader 1-5ar Mer d@n 5 ar Summa

Lanebelopp 1057561 0 0 0 1057561

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick
till 4,75% per den 31 december 2022. Av de externa ldnen har samtliga upptagits i SEK.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sékerhet med 1 057,6 mkr. De sakerheter som stéllts ar
teckningsatagande av dgaren, pantbrev i Koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterbolag. En outnyttjad
checkkredit finns om 15 mkr.

I tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for [dngfristiga skulder. Lan som slutférfaller men forlangs ar
klassificerade som langfristiga skulder.

Forfallotider for langfristiga laneskulder &r enligt foljande: 31-dec-22
Mellan 1 och 2 ar 525322
Mellan 2 och 3 ar 5132
Mellan 3 och 4 ar 24702
Mellan 4 och 5 ar 14 832
>5ar 96 895
Summa 666 883
Icke

kassaflédespdverkande féréndringar

8 mar 2022 Kassafloden Omkla:::;i; Forvéarvade lan i; : : ¢
Langfristiga lan - 129938 - 536 945 666 883
Kortfristiga [dn - -22076 - 412 844 390678
Ovriga langfristiga skulder - - - - -
Summa skulder hirrérande fran ) 107 862 i . 1057561

finansierings-verksamheten
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Not 11.2

Kassa och banktillgodohavanden

31 dec 2022

Banktillgodohavanden och kassamedel 119488

Sparrade medel -

Summa 119488
Not 11.3 Hyresfordringar

31dec 2022

Hyresfordringar 7723

Avsattning for osakra fordringar -194

Summa 7529

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

Forfallna fordringar

Forfallna fordringar -
avsittningar gjorda

Forfallna fordringar - inga
avsattningar gjorda

Forfallna sedan mindre an

30 dagar 19 i 19

Forfallna sedan 31-60 dagar 60 - 60

Forfallna sedan 61-90 dagar 271 - 271

Forfallna sedan 91-180 334 ) 334

dagar

Forfallna sedan mer &n 180 418 194 294

dagar

Sumrf1a forfallna 1102 -194 908

fordringar

Ej forfallna fordringar 6621 -

Summa 7723 -194 7529
Avsittningar for osdkra hyresfordringar och andra fordringar

31-Dec-22

Avsattning for osdkra hyresfordringar vid arets bérjan

Avséttning under aret

Tillkommande vid forvarv

Aterforda definitivbokade hyresforluster

Avgéende vid forsaljning

-12
-182

Summa

-194
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Not 11.4 Ovriga kortfristiga fordringar
31dec 2022
Ovriga fordringar 19 448
Momsfordran 5189
Summa 24 637
Not11.5 Stadllda sdkerheter for egna skulder
For skulder till kreditinstitut: 31 dec 2022
Pantsatta aktier i dotterforetag 133073
Fastighetsinteckningar 1080292
Summa 1213365

Tillgdngarna som anges i noten kan tas i ansprak vid overtradelser av villkor enligt facilitetsavtal med banker.
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Not11.6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
31dec 2022
Finansiella kostnader 427
Hyresrabatter 2319
Driftkostnader 4152
Forutbetalda forsakringspremier 359
Upplupen forsakringersattning 3518
Ovrigt 808
Summa 11582
Not11.7 Ovriga kortfristiga skulder
31dec 2022
Moms 5389
Revers Kopeskilling 3000
Ovrigt 632
Summa 9021
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
31dec 2022
Forutbetalda hyror 19984
Driftskostnader 3456
Ranta 2509
Ovrigt 2357
Summa 28306
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Not 13 Aktier och aktiekapital
Antal Aktier Aktiekapital
Per 8 mars 2022 500 000 500 000
Per 31 december 2022 8173500 8173500

Vendus Sweden AB (publ) har utgivit stamaktier i Serie A och Serie B. Stamaktier i serie A innehar ett réstvdarde om 10 och
stamaktier i Serie B har ett rostvarde om en 1 rost per aktie.

I rapport 6ver finansiell stallning redovisas stamaktierna under rubriken aktiekapital. Per den 31 december 2022 uppgar
det registrerade aktiekapitalet till 8 173 500 kronor och fordelar sig pa 300 000 stamaktier i serie A och 7 873 500 i Serie B.

Den 8 december 2021 bildades bolaget genom insattning av 500 000 kronor i aktiekapital. Den 1 mars genomférdes en
nyemission om 6 916 000 aktier till ett kvotvarde om en krona. Den 11 mars genomférdes en indragning av 500 000 aktier.
Den 13 december genomfordes ytterligare en nyemission om 1 257 500 kronor till ett kvotvdarde om en krona. Per den sista
december 2022 uppgick aktiekapitalet till 8 173 500 kronor med lika antal aktier.

Ratt till vinstutdelning regleras i sin helhet genom den av bolagsstdimma (21 februari 2022) faststéllda bolagsordningen.
Varken aktier i serie A eller serie B dger foretradesratt vid vinstutdelning.

Not 14 Upplysningar om transaktioner med niarstaende

Vendus Sweden AB har ingatt ett avtal om portfélj- och bolagsférvaltning med Real Value Management Nordic AB. Enligt
detta avtal har Real Value Management AB uppdraget att forvalta fastigheterna pa uppdrag av uppdragsgivaren samt den
[6pande ekonomiska forvaltningen inkluderande bolagsadministration samt enklare manadsvis rapportering for Vendus
Sweden AB med tillhérande dotterbolag, innebarande bland annat

e Ledning, rapportering och uppfdljning ekonomi 6vergripande.

e Uthyrning av vakanta lokaler.

e  Kontraktsférvaltning och omférhandlingar.

e  Utveckling av respektive fastighet samt aktiv och ndrvarande férvaltning med driftoptimering/teknisk styrning.

e Upphandling samt styrning av extern operatdr avseende fastighetsskotsel/yttre underhall (fastighetsskotsel och
arvode for denna ligger utanfor AM-arvodet)

e Upphandling av for driften nédvéndiga driftavtal.

Arvodet till Real Value Management Nordic AB for ar 2022 uppgick till 11,0 mkr. Avtalet med Real Value Management Nordic
AB har en |6ptid som stracker sig 6ver flera ar.

Not 15 Hindelser efter rapportperiodens utgang

Verksamheten har utvecklats enligt plan och ett storre forvarv fran Castellum om 5 fastigheter till ett varde om 256 mkr
genomfordes den 31 januari 2023. Fastigheterna &r beldgna i Halmstad, Vasteras, Alingsas och Uddevalla. Ytterligare ett
mindre styckesforvarv av en fastighet i Krokom genomfordes den 8 februari till ett fastighetsvarde om 9,5mkr.
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Moderbolagets resultatrakning

. 2021-12-08-
Belopp i tkr Not 2022-12-31
Intakter 2 -
Administrationskostnader 3,4 -1655
Finansiella poster
Finansiella intakter 5 51
Finansiella kostnader 5 -5
Resultat av andelar i koncernbolag 7 0
Resultat efter finansiella poster -1608
Erhallna koncernbidrag =
givna koncernbidrag -
Bokslutsdispositioner -
Resultat fore skatt -1608
Aktuell skatt 6 -
Arets resultat -1608

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i dvrigt

totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31

TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i dotterforetag 7 533764

Summa finansiella anldaggningstillgangar 533764

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernfretag 136 102

Ovriga fordringar B

Forutbetalda kostnader 17
Likvida medel 74539
Summa omsittningstillgangar 210658
SUMMA TILLGANGAR 744 422
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Belopp i tkr Not 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 8174
Fritt eget kapital

Overkursfond 737283
Balanserat resultat -
Arets resultat -1608
Summa eget kapital 743 849
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 221
Ovriga kortfristiga skulder 115
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 237
Summa kortfristiga skulder 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 744 422

Stdllda sékerheter och eventualférpliktelser specificeras i not 10
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Alftie Pég?er!de Overkurs Balanserat Arets Summa eget

Kapital nyemission fond resultat resultat kapital
Eget kapital per den 8 december 2021 500 - - - - 500
Nyemission 8674 792427 - 801100
Indragning av aktier -500 - - -500
Emissionskostnader -55 144 - -55 144
Arets resultat - -1608 -1608
Eget kapital per den 31 december 2022 8174 - 737283 - -1608 743 849
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Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not 2022
Lopande verksamhet

Intakter -
Administrationskostnader -1608

Erhallna rantor -
Betalda rantor -

Betalda inkomstskatter -

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar

i rorelsekapital -1608
Justeringar av rorelsekapital
Forar}drlng av kundfordringar och 6vriga kortfristiga 136119
fordringar
Forandring av leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga

573
skulder
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 135546
Kassaflode fran investeringsverksamhet
Aktiedgartillskott till dotterforetag 7 -533739
Forvarv av andelar i dotterforetag 7 -25
Kassaflode fran investeringsverksamheten -533764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Aktiekapital, nyemission och 6verkursfond 745 457
Utdelning -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 745 457
Arets kassaflode 74539

Kassa och banktillgodohavanden i borjan av aret >

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 74539
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Noter till moderbolagets arsredovisning

Not 1 Grunder for arsredovisningens upprattande

Tillaimpade regler och bestimmelser

Moderbolagets redovisning har utarbetats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2 utgiven av Radet
for finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror pa begrénsningar att
tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvéntade kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgangar och vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget
forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berakning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstillgangar ska
principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tilldmpas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nér den avtalsenliga ratten till kassaflodet
fran tillgangen har upphort eller reglerats respektive néar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebéar att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet for innehav i dotterbolag. Om det redovisade vardet pa andelarna dverstiger dess verkliga véarde sker
en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen over resultatrakningen.

Leasingavtal
Moderforetaget tilldmpar det undantag som finns i RFR 2 for juridiska personer och redovisar samtliga leasingavtal som
operationell leasing.

Redovisning av koncernbidrag och aktieadgartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som 6kning av andelens varde.

Klassificering och uppstéallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av avsattningar
som egen rubrik.
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Not 2 Intakter

Bolagets intdkter bestar i sin helhet av forsaljning av portfolj- och bolagsférvaltning till Koncernens dotterbolag.

Not 3 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
2021-12-08 -
2022-12-31
Styrelsearvode inklusive sociala avgifter 237
Fastighetsvardering 348
Styrelseforsakring 183
Ovrigt 888
Summa administrationskostnader 1656

Not 4 Ersattning till revisorer

2021-12-08 -
EY 2022-12-31

Revisionsuppdrag ,

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -
Summa ersattning till revisorer -

For rakenskapsaret har revisionsarvodet fakturerats koncernens dotterbolag.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, samt rddgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till
skatter och moms. Allt annat ar Ovriga tjdnster.

Not 5 Finansiella intdkter och kostnader

2021-12-08 -
2022-12-31
Ranteintakter fran koncernforetag -
Ovriga finansiella intakter -
Ovriga ranteintakter 51
Summa 51
. . 2021-12-08 -
Finansiella kostnader 2022-12-31

Rantekostnader till dotterforetag
Ovriga finansiella kostnader -2
Ovriga rantekostnader -3
Summa -5
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Not 6 Skatter

De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader &r foljande:

Redovisad skatt i arets resultat 2(;‘;12 21_21 ;)_83 1
Aktuell skatt pa arets resultat -
Forandring av uppskjuten skatt -
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -
Avstamning av effektiv skattesats 2021
Resultat fore skatt -1608
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 % 331

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -
Skatteeffekt av koncernutjdamning av réantenetto -
Ej beaktade underskottsavdrag -
Nyttjande av tidigare ars underskottsavdrag -
Ovrigt -331

Redovisad skattekostnad -

Den genomsnittliga skatten ar-20,6 % . Under 2022 har ingen skatt redovisats i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Not 7 Aktier i dotterforetag

Vendus Sweden AB (publ): s direktdgda dotterbolag fortecknas i tabellen nedan. For fullstandig koncernbild se not 1 for
koncernredovisningen.

Dotterforetag orgnr Sate Andel, % Bokfort vairde  Eget kapital
Vendus Bidco AB 559347-5568  Stockholm 100 533764 529936
Totalt 533764 529936

Ingdende anskaffningsvérde -

Forvarvat bolag 25
Lamnade/aterbetalade aktiedgartillskott 533739
Utgaende anskaffningsvérde 533764
Not 8 Aktier och aktiekapital
Antal Aktier Kvotvarde
Per 08 december 2021 500 000 1
Per 31 december 2022 8173500 1

Koncernens not 13 beskriver aktier och aktiekapital
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
31-dec-22
Ovrigt 17
Forutbetalda forsékringspremier 220
Summa 237
Not 10 Stallda sikerheter och eventualforpliktelser
For skulder till kreditinstitut: 31-dec-22
Pantsatta aktier i dotterforetag -
Borgen for lan i dotterbolag 1057561
Summa 1057561
Not 11 Vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr:
31-dec-22
Balanserat resultat inkl. 6verkursfond 737283175
Arets resultat - 1607820
Summa 735675 355
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande, kr:
Utdelning -
Overférs som dverkursfond 735675 355
Summa 735675 355
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Not 12 Hiandelser efter rapportperiodens utgang

I moderbolaget har inga vasentliga handelser skett efter rakenskapsarets utgédng. For handelser som berdr koncernen, se

not 15 i koncernredovisningen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Hakan Bryngelsson Mounir Tajiou
Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Jens Rastad Hékan Carlberg
Styrelseledamot Styrelseledamot
Mattias Blilow Sorin Valdman
Styrelseledamot VD

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har lamnats dag som framgar av min elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vendus Sweden AB (publ), org.nr 559352-0165

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vendus Sweden AB
(publ) for rakenskapsaret 2021-12-08 - 2022-12-31 och av
koncernredovisningen for rakenskapsaret 2022-03-08 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstéamman faststaller rapport o6ver
totalresultat och rapport dver finansiell stallning for koncernen samt
resultatréakningen och balansrakningen fér moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i forhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrédckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stéllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med
grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
méaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte langre
kan fortséatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Vendus Sweden AB (publ) for rakenskapsaret
2021-12-08 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrédckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande séatt. Verkstéllande direktéren ska skdta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &ar att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sédkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgdngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och déar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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