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Vendus forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter inom daglig-
varuhandeln dar hyresgasten har en stark position i sin del-
marknad, stabil omsattning och ett starkt lokalt engagemang.

Vendus har god erfarenhet av att skapa moderna handelsplatser
med effektiva l6sningar som haller ned kostnaderna och sakrar
den positiva utvecklingen for verksamheterna i fastigheten och
darmed sakerstaller fastighetens varde over tid.

Nyckeltal per 31 mar 2023
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Vendus

Vendus har en valdiversifierad fastighetsportfolj
med 51 fastigheter med en total uthyrbar area
om cirka 127 422 m? per 31 mars 2023. Portféljen ar
val spridd éver Sverige fran Kalix i norr till Skurup
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Vasentliga handelser under perioden

Perioden januari-mars 2023

Perioden januari-mars 2023

Den 31 januari tilltraddes fem handelsfastigheter centralt
lokaliserade i orterna Vasteras, Uddevalla, Alingsas och

Halmstad. Total uthyrbar area uppgar till 12182 kvm.
Storsta hyresgasterna ar ICA och Willys.

Den 8 februari tilltraddes en fastighet i Krokoms kommun

med ICA som hyresgast. Total area uppgar till 782 kvm.

Den 31 mars tilltraddes en fastighet i Herrljlunga kommun
med Hemkop som hyresgést. Total area uppgar till

2249 kvm.

Hyresintakterna uppgick till 38,4 miljoner kronor.
Forvaltningsresultatet uppgick till 8,9 miljoner kronor.
Realiserad och orealiserad vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med

25,6 miljoner kronor.

Periodens resultat fore skatt uppgick till 34,5 miljoner
kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 27,2 miljoner
kronor.

Periodens nettoinvestering i fastigheter (inkl. forvarvs-
varde) uppgick till 246,3 miljoner kronor.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

31 mar 31dec 30 sep 30 jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2023 2022 2022 2022
Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, Mkr 2307 2033 2212 2203
Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, kr/kvm 18105 18116 20146 20 065
Forvaltningsfastigheter antal, st 51 44 42 42
Uthyrbar area, tusental kvm 1274 12,2 109,7 109,7
Vakansgrad, % 39 4,0 4,2 4,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 98,6 98,6 96,8
Overskottsgrad, % 72,1 68,8 68,4 68,9

31 mar 31dec 30 sep 30 jun
Finansiella nyckeltal 2023 2022 2022 2022
Ranteckningsgrad, ggr’? 1,5 1,7 1,9 2]
Nettobeldningsgrad, % 51,5 46,2 44,5 432
Beldningsgrad, % 52,7 52,0 476 45,6
Soliditet, % 45,5 45,9 49,7 50,9

1) Kostnad for PCP utbetalas som utdelning och inkluderas inte i nyckeltalet.

2) Rullande 12-manaders varde.

| april manad har senior finansiering om totalt 150 miljo-
ner kronor rantesdkrats genom en femarig rante-swap.

Innebarande att cirka 12 procent av den totala laneport-
foljen darmed rantesakrats.

Fastighetsvarde per region, 31 mar 2023
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Hyresvarde per hyreskategori, 31 mar 2023
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1) Inklusive vakans och utestaende hyresgaranti for
helaret 2023.
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VD har ordet

Vendus har under inledningen av 2023 fortsatt den starka tillvaxtresan. Under arets forsta
kvartal har Vendus tilltratt sju fastigheter och Vendus portfélj bestar per den 31 mars av

51 fastigheter med ett fastighetsvarde om cirka 2,3 miljarder kronor och vi ar darmed halv-
vags mot det uppsatta malet om 5,0 miljarder kronor fér bolagets fastighetsportfolj.

Arets forsta kvartal har fortsatt praglats av geopolitisk oro,
hog inflation samt stigande rantor. Trots turbulens star
Vendus starkt med trygga kassafldden och stabila hyres-
gaster och genom var aktiva férvaltning samt hallbarhets-
arbete har vi kommit en bra bit pa vagen i omstallningen
mot en mer hallbar fastighetsportfol].

Inflationstakten i mars enligt konsumentprisindex noteras
till 10,6 procent. Manadsutvecklingen i férsaljningen av
dagligvaror i butik 6kade med 9,8 procent samtidigt som
e-handeln med dagligvaror minskade med 7,7 procent i
mars manad (Svensk dagligvaruhandel). Stigande inflation
ger en positiv paverkan pa Vendus hyresintakter genom
indexjustering i hyresavtalen samt i flera fall tillkornman-
de omsattningstillagg utover detta, vilket ar en attraktiv
komponent att inkludera vid framtida omférhandlingar av
hyresavtal inom dagligvaruhandel.

Marknad

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har
under forsta kvartalet 2023 varit fortsatt 1ag. Transaktions-
volymen var 75 procent lagre an samma period féregaende
ar och uppgick totalt till 17,4 miljarder kronor (Colliers
Nordics Monthly, april 2023). Under perioden genomfordes
en stdrre transaktion inom segmentet i marknaden.
Nyfosa forvarvade en portfolj om 13 fastigheter inom
dagligvaru- och lagprishandel, lager samt lattindustri.
Forvarvspriset noterades till 706 miljoner kronor och det
arliga hyresvardet uppgar till 62,5 miljoner kronor.

Transaktioner

| januari tilltrédes de fem livsmedelsfastigheterna fran
Castellum som undertecknades i slutet av 2022. Fastighe-
terna ar lokaliserade i orterna Vasteras, Uddevalla, Alingsas
och tva stycken i Halmstad som kompletterar befintlig
portfolj val. Uthyrbar area uppgar till 12182 kvadratmeter
och det underliggande fastighetsvardet uppgar till cirka
216 miljoner kronor baserat pa extern vardering.

Under perioden har ytterligare tva fastigheter forvarvats
och tilltratts i Krokom respektive Herrljunga kommun
med en total uthyrbar area om 3 031 kvm och ett samlat
underliggande fastighetsvarde om cirka 40 miljoner
kronor baserat pa extern vardering. Bada dessa affarer
gjordes off market. | tilldgg har dessa tva transaktioner
inkluderat en emissionskomponent for del av kope-
skillingen. Emissionen har genomforts efter perioden
pa en kurs om 93 kr per aktie. Per den 31 mars uppgar
darmed Vendus fastighetsportfolj till 51 fastigheter, med
en total uthyrbar area om 127 422 kvadratmeter och ett
samlat fastighetsvarde om cirka 2,3 miljarder kronor
(exklusive portfoljpremie). Inkluderas en portfoljpremie
om 10 procent uppgar marknadsvardet till cirka 2,5 mil-
jarder kronor. Newsecs portfoljpremieanalys per fjarde
kvartalet 2022 indikerar en portfoljpremie om mellan 10-15
procent.



VENDUS | Delarsrapport januari — mars 2023

Utveckling 5 ar swap, 1 mar 2022 - 31 mars 2023

%
40 —

35
30
25
20
15
10
05 |+

SEK 5 ar swap

0
Okt  Nov

2022 2022

Dec
2022

Mars
2022

Apr Maj
2022 2022

Jun Jul Aug
2022 2022 2022

Sep
2022

Vendus pipeline for vidare forvarv ser fortsatt stark ut och
bestar av off market-affarer, bade styckobjekt samt tva
strukturaffarer. Totalt uppgar vardet pa pipeline i skrivande
stund till dver 1,5 miljarder kronor samt pa attraktiva nivaer
for initial direktavkastning.

Finansiering

Inledningen av 2023 har fortsatt praglats av en osakerhet
pa marknaden till féljd av den hoga inflationen. Det har
resulterat i hdgre rantor och stigande finansieringskost-
nader for Vendus. Under perioden har ett ramavtal med
Swedbank undertecknats dar den seniora finansieringen
om 150 miljoner kronor kopplat till forvarvet av United-
portféljen rantesakrats genom en femarig rante-swap.
Det innebar att cirka 12 procent av den totala laneport-
foljen darmed réantesakrats. Vi har som mal att rantesakra
upp till 40 procent av laneportféljen under forsta halv-
aret 2023 som ett forsta steg i arbetet i vart arbete med
rantesakring i syfte att skapa mer forutsagbara kostnader.
Under kvartalet har arbetet med lanestocken fortsatt for
att forbattra forutsagbarheten i Vendus kapitalkostnad
samt som en del av malsattningen att dven kunna stélla
om befintligt seniorlan till gréna seniorlan.

Efter periodens utgang har vi darfér tillsammans med
Swedbank etablerat ett gront ramverk. Ramverket innebar
en kontokredit som féljer LMA Green Loan Principles’.
Kontokrediten kan nyttjas for kommmande gréna investe-
ringar, sasom solceller eller kylkonvertering. Gréna
investeringar kan sen komma att gronklassificera fastig-
heten, vilket kan medféra att befintlig senior finansiering
omklassificeras till grona lan och det arbetet med att
systematisera genomférandet fortgar under 2023.

Generellt ser Vendus huvudbank positivt pa Vendus
fortsatta expansion och vi for konstruktiva samtal kring
ytterligare lanefaciliteter infér kommande férvary samt
utveckling inom befintlig portfolj.

Noterbart i marknaden i 6vrigt att Cibus gjorde en riktad
nyemission pa 810 miljoner kronor med 10 procent rabatt
som Overtecknades. Svenska Handelsfastigheter har
genom tva kapitaldtaganden tillforts totalt 1,2 miljarder

EUR 5 ar swap
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2023 2023

Jan
2023

kronor och huvuddelen av detta kapital hanfors till institu-
tionella parter sdsom exempelvis Kapan, AP3 och Lansfor-
sakringar. Segmentet fortsatter aven i detta perspektiv att
visa styrka samt attraktivitet relativt andra segment inom
retail och fastigheter.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en prioriterad fraga fér Vendus och det ar
darfor gladjande att det gréona ramverket tillsammans
med Swedbank ar pa plats. Det moéjliggér en accelererad
satsning pa Vendus hallbarhetsplan dar Vendus har som
mal att reducera portfoljens totala energiférbrukning med
25 procent innan ar 2025. Hallbarhetsinvesteringar leder till
en positiv effekt pa saval driftnetto som pa fastighetsvarde.
Under aret planerar vi att genomfoéra hallbarhetsinveste-
ringar om cirka 30 miljoner kronor med malet att uppna
gron klassificering av fastigheterna och dess seniora finan-
siering samt ett vardeskapande pa portfoljniva i meningen
av Okat fastighetsvarde.

Forvaltning

Vendus implementerar en aktiv forvaltning av fastigheterna
for att skapa portfoljférdelar sa som lagre forvaltningskost-
nader, hégre driftnetton och darmed fordelaktigare finan-
siering parallellt med tillvaxt. Under perioden har arbete
med omférhandlingar av en handfull hyresavtal pagatt
med god potential att ytterligare starka portféljens intakter,
modernisera fastigheterna samt sdkerstalla langsiktiga
och starka avtalsforhallanden med vara ankarhyresgaster.
Vidare fortgar arbetet med de identifierade utvecklings-
mojligheter som finns inom portfdljen i form av tillvara-
tagande av befintliga byggratter samt utveckling av nya.

Trots en orolig marknad noteras att aktorer inom lagpris-
handel samt kompletterande handel har ett fortsatt starkt
intresse, vilket Vendus forvantar sig att kunna tillvarata
genom de fa befintliga vakanserna i portféljen.

Stockholm den 5 maj 2023

Sorin Valdman
VD

1) https:/Mww.Ima.eu.com/application/files/4716/7715/0338/Green_Loan_Principles_23_February_2023.pdf
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Om Vendus

Vendus forvarvar, férvaltar och utvecklar livsmedelsbutiker dar hyresgéasten har en stark
position, stabil omsattning och ett lokalt engagemang. En av Vendus manga styrkor
gentemot konkurrerande fastighetsbolag ar den egna forvaltningen dar vi i samarbete
med hyresgasterna over tid aktivt utvecklar handelsplatsen.

Affarsidé

Vendus ar ett onoterat fastighetsbolag med fokus pa att
forvarva, aga och forvalta fastigheter i Sverige dar hyres-
gasterna primart ar verksamma inom dagligvaruhandeln.

Var fastighetsportfélj

Per den 31 mars 2023 inneholl Vendus fastighetsportfolj

51 fastigheter lokaliserade éver hela Sverige fran Over-
kalix i norr till Skurup i sdéder och Grebbestad i vaster till
Visby i dster. Cirka 77 procent av hyresintakterna harror
fran dagligvaruhandel. ICA star for cirka 47 procent av det
totala hyresvardet. Hyresgaster inom dagligvaruhandeln
skapar forutsattningar for stabila intédktsstrommar i form av
kassafléden, vilka till stor del ar oberoende av makroekono-
miska forutsattningar, ett resultat av indexerade hyresavtal
med tillagg av omsattningskomponenter. Dessa egenskaper
tillsammans skapar ett inflationsskydd och ett skydd mot
okade finansieringskostnader.

Malsattning

Vendus arbetar med malsattningen att 4ga och forvalta
en fastighetsportfolj till ett varde om cirka fem miljarder
kronor inom tre ar och darmed majliggora inflationssakrade
kassafloden till &garna. Vendus har vidare som malsattning
att arbeta aktivt med fastighetsportfoljen for att standigt
forbattra, modernisera och utveckla fastigheterna, omfor-
handla hyresavtal och minska kostnader i syfte att forbattra
forvaltningsresultatet och darmed 6ka vardet for vara
aktiedgare. Pa transaktionsmarknaden arbetar Vendus
aktivt, mestadels off market, med att forvarva livsmedels-
fastigheter och handelsfastigheter med ett genomsnittligt
underliggande fastighetsvarde om cirka 50 miljoner kronor
per fastighet. Vendus implementerar en aktiv forvaltning
av fastigheterna for att skapa portfoljfordelar sa som lagre
forvaltningskostnader, hogre driftnetton och darmed for-
delaktigare finansiering parallellt med tillvaxt.

Livsmedelsindex och KPI mars 2022-mars 2023

Ankarinvesterare per den 31 mars 2023

MEL&ME Fastighet AB, som har nedanstaende delagare

Mounir Tajiou Styrelseordférande MEL&ME, VD Exerton,

tidigare VD Arwidsro och Linklaters
Johan Andersson VD Mellby Gard, privat investering
Sverker Thufvesson VD Lancelot
Familjen Wattin Inbox Capital
Hakan Bryngelsson  Tidigare VD Vasakronan
Per Hornqvist Uttran Invest

Lancelot Holding AB

Lisa Seligson Finanschef Advisory Lancelot

Aktiedgare per den 31 mars 2023 A-aktier B-aktier
Value Real Investment Sweden AB 300 000 125000
MEL&ME Fastighet AB 880 000
Pomoline AB 780 000
Movestic Livforsakring AB 371750
Nyrensten Global Holding AB 250 000
Burken Invest AB 212500
Captavi Invest AB 200 000
Digital Experience Consultants Sweden AB 200 000
Stiftelsen ansvar for framtiden 165000
Connecting Capital Invest AB 150 000
Ovriga 5584250
Total 300000 7873500
Totalt antal aktier: 8173500
Senaste avslut kr/aktie: 80

Aktietransaktioner 2022 - 31 mars 2023

Aktiekurs, SEK Total antal omsatta aktier
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Vart fastighetsbestand

Geografiska delmarknader, 31 mar 2023
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Norr

Antal fastigheter: 15

Uthyrbar area: 21 205 kvm

Orter: Kalix, Overkalix, Hudiksvall, Pited, Kilafors,
Overtorned, Sundsvall, Skellefted, Krokom

Mellan

Antal fastigheter: 12

Uthyrbar area: 42 479 kvm

Orter: Hagfors, Lindesberg, Grebbestad, Leksand,
Vasteras, Eksharad, Haninge, Gavle, Malung

Antal fastigheter: 24

Uthyrbar area: 63 737 kvm

Orter: Lerum, Falkdping, Visby, Hassleholm, Kristianstad,
Hogsby, Vimmerby, Vaxjo, Bastad, V4, Klippan,
Vargarda, Osby, Kinna,Skurup, Tomelilla, Harryda,
Varberg, Halmstad, Alingsas, Uddevalla, Herrljunga

Hyresvarde per hyreskategori, 31 mar 2023

W Livsmedel, 77%
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163 Handel, 9%

Mkr M Bostader, 1%
m Ovrigt, 7%

Hyresvarde per hyresgast, 31 mar 2023
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1) Inklusive vakans och utestaende hyresgaranti for helaret 2023.

Vara fastigheter

Vendus portfolj omfattar per den 31 mars 2023 51 fastig-
heter runt om i Sverige. Tack vare en noggrann teknisk
undersokning infor varje forvarv vet Vendus vilket under-
hallsbehov som finns i varje enskild fastighet, vilket resul-
terar i en tydlig underhallsplan infor respektive tilltrade.
Samtidigt planeras for investeringar inom fastigheten
tillsammans med hyresgasten, vilket syftar till att ge

hyresgasten de basta forutsattningarna att bedriva sin
verksamhet samtidigt som det ger Vendus mojlighet att
maximera vardetillvaxten for fastigheten. Vendus genom-
for aven en stor del gréna investeringar, sa som instal-
lationer av solceller och LED-belysning som leder till ett
minskat klimatavtryck och minskade forbrukningskostnader
vilket i sin tur ger en positiv paverkan for driftnettot.

Vara hyresgaster

Vendus portfélj har en stark mix av hyresgaster med

ett tydligt fokus. Narmare tre fjardedelar av intakterna

i portfoljen kommer fran livsmedelsbutiker dar ICA ar
den enskilt storsta hyresgasten och som motsvarar cirka
47 procent av den totala intakten. Tack vare mixen av
hyresgaster, stor geografisk spridning i portféljen samt
ett stort antal enskilda fastigheter uppnas en hég diver-
sifiering, vilket ger goda forutsattningar for en attraktiv
riskjusterad avkastning.

Basta butiken pa orten

For att sakerstalla att Vendus investerar i ratt objekt har ett
antal investeringskriterier tagits fram. Dessa ska leda fram
till att den "basta butiken pa orten” forvarvas, alternativt
att Vendus via en aktiv forvaltning samt utveckling av
handelsplatsen ska efterstrava att na fram till att butiken
ska konkurrera om den benamningen. Innebdrden av
detta kan skilja sig beroende pa det geografiska laget i
respektive ort men ofta resulterar det i den butik som har
hogst omsattning i en mindre eller mellanstor ort. Sddana
butiker ligger ofta centralt pa orten dar det ar svart for
andra livsmedelsaktorer att etablera sig och dar det finns
fa alternativa lokaler for hyresgasten att omlokalisera till.
Till detta kommer faktumet att en etablering kraver
sarskilt tillstand av kommmunen for livsmedelsférsaljning.

Omsattningsbaserade hyror

Livsmedelshandeln har under lang tid visat pa en stor
motstandskraft mot svangningar i konjunkturen. Under
aren 2000 - 2020 var den genomsnittliga 6kningen for
livsmedelshandeln tre ganger sa stor som utvecklingen
for KPI. Vendus stravar efter att ha omsattningsbaserade
hyror i avtalen med vara livsmedelsbutiker. Det starker
relationen mellan hyresvard och hyresgast och Vendus
exponeras mot den goda utvecklingen i livsmedels-
handeln samt mervardet av att investera i handelsplatsen.
De avtal som saknar omsattningsbaserade hyror ar till
stor del indexjusterade mot KPI, vilket i kombination
med omsattningshyror ger en lagre kanslighet mot
inflation. Per utgangen av 2022 ar cirka 39 procent av
hyreskontrakten mot dagligvaruhandel aven kopplade
mot omsattning.

Forvaltning

Forvaltningen av Vendus fastighetsportfolj utfors av ett
erfaret team som varit med och byggt upp portféljen fran
allra forsta bdrjan, vilket ger en god kdannedom om varje
enskild fastighet saval som goda relationer med vara hyres-
gaster. Genom kontinuerligt arbete med att omférhandla
hyresavtal, minska kostnader samt hallbara investeringar

i och utveckling av fastigheterna sakerstalls en stark
vardetillvaxt for portfoljen.
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Pagaende férhandlingar samt utvecklingsarbeten

Under forsta kvartalet 2023 har forhandlingar med
ankarhyresgaster forts avseende fastigheterna Kilafors
18:17 (Bollnas), Infanteristen 2 (Kristianstad), Bromsen

27 (Lindesberg), Angen 7 (Lindesberg), Porsmad 1107
(Veddige), Direktoren 8 (Vasteras), Hjartat 4 (Klippan) och
Kometen 6 (Osby).

Under forsta kvartalet 2023 har utvecklingsarbeten pa-
gatt i fastigheterna, Stationskarlen 7 & 3 (Skelleftehamn),
Haradsdomaren 12 (Leksand), Bergkristallen 4 (Falkoping),
Almekarr 3:98 (Lerum), Satra 54:1 (Gavle), Kbpmannen

58 (Vasteras), Sérakern 16 (Kalix), Fanfaren 1 (Visby) och
Oden 2 (Tomelilla).

COOP, Bergkristallen 4, Falképing

Pagaende och avslutade underhallsatgarder
under perioden

Almekarr 3:98, Lerum. Nytt ventilationsaggregat har
driftsatts under fjarde kvartalet 2022, projektet fardig-
stalldes under forsta kvartalet 2023.

Slammarp 64:6, Bastad. Projektering for nytt ventilations-
aggregat pagar med malsattning att installation ska
vara fardig under Q3.

Sodra Rottne 1811, Vaxjo. De lagenheter som skadades

i branden 2022 har aterstallts och var redo for ater-
inflyttning fore pask.

Forfallostruktur Hyresavtal
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Fastighetstransaktioner

Tilltradda fastigheter forsta kvartalet 2023

Fastighet Kommun Kategori Hyresgast Area, kvm Uthyrningsgrad,% Tilltrade
Direktéren 8 Vésteras Handel ICA 1998 100  jan2023
Eketdnga 24:56 Halmstad Handel Willys 4062 100 jan 2023
Eketdnga 3:204 Halmstad Handel ICA 2376 100 jan 2023
Plommonet 12 Alingsas Handel ICA 2102 100 jan 2023
Ran 20 Uddevalla Handel ICA 1644 100 jan 2023
Smedsasen 1:309 Krokom Handel ICA 782 100 feb 2023
Tallen 3 Herrljunga Handel Hemkoép 2249 100 mar 2023
TOTALT 15213 100
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Hallbarhet

Hallbarhet &r en viktig del av Vendus arbete. Tillsammans med vara hyresgaster arbetar vi
aktivt for att skapa hallbara fastigheter med tydligt uppsatta mal vad Bolaget ska astadkomma.

Hallbarhetspolicy

Under perioden har hallbarhetsarbetet fortsatt i enlighet

med var hallbarhetspolicy. | hallbarhetspolicyn har Vendus

identifierat tva olika kategorier inom hallbarhetsatgarder

som vi arbetar utefter nar hallbarhetsmal tagits fram.
Den ena kategorin ar det som Vendus i egenskap av
fastighetsagare kan paverka.

Den andra kategorin ar de atgarder dar det kravs
samarbete mellan fastighetsagare och hyresgast.

Vidare har Vendus identifierat atgarder som alltid ska
utféras vid forvarv av fastigheter samt atgarder som alltid
ska erbjudas i samarbete med hyresgasten med syfte att
reducera parternas totala klimatavtryck.

Mal 2025

Som en del i hallbarhetsarbetet har Vendus som ett forsta
steg identifierat olika hallbarhetsmal som ska uppnas
innan 2025. Bland annat har Vendus som mal att 25 pro-
cent av den el som anvands av dagligvaruhyresgasterna
ska komma fran férnyelsebar energi, att samtliga fastig-
heter ska byta ut aldre lysror till LED-belysning samt att
konvertera samtliga aldre kylsystem till mer miljévanliga
alternativ.

31 mar 2023 Mal 2025

Genomférda atgarder

Samtliga fastigheter har inventerats och ar upplagda i
energiuppfoljningsprogrammet Maestro dar vi samlar
in energidata for att fa kontroll éver den dagliga energi-
anvandningen i realtid, vilket ger Vendus moéjligheten att
paverka och férbattra energianvandningen sa optimalt
som mdjligt. Vi har sett dver ursprungsmarkningen pa
den el vi kdper in och andrat alla abonnemang till 100 pro-
cent fornybar el dar Vendus har elabonnemang direkt
mot fastighetsdgaren. Nar Vendus far in information om
hyresgasternas elabonnemang ges mojligheten att iden-
tifiera ursprungsmarkningen och darmed majligheten
att paverka vara hyresgaster att valja fornybar el. Flertalet
av de fastigheter som Vendus forvarvat har bytt till mer
miljovanligt kylsystem som foljer EU-forordningen.

Tillsammans med hyresgasten

Tillsammmans med hyresgasten arbetar Vendus for att skapa
hallbara fastigheter med ett sa lagt klimatavtryck som
majligt, vilket kraver engagemang och ett gott samarbete
mellan hyresvard och hyresgast. | samband med om-
fornandlingar av hyresavtal arbetar Vendus tillsammmans

Elférbrukning i vara fastigheter, rullande 12 manader

Konvertering
till LED

100%

Konvertering av
kylsystem till
mer miljévanliga
alternativ

100%

cirka

6%

Reduktion av
den totala
elférbrukningen

T kWh
25000 —
-6%
Bilden illustrerar faktisk
forbrukningen av EL (kwh)
12500 |- for vara fastigheter och
inkluderar inte kommande
besparingar.
0
3lmar 3l mar
2022 2023

Livsmedelsbutiker med kylsystem, mars 2023

B Codkand kylmedia, 67%
M Byte inplanerat, 21%
Under utredning 12%
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med hyresgéasten for att fa till stand ombyggnationer som
bade ar hallbara och som leder till forbattringar for hyres-
gasten. Darigenom far Vendus ndjda hyresgaster som
oftast resulterar i att hyresgasten forlanger sitt hyresavtal.
Tillsammans med hyresgasten har Vendus i ett antal fall
under perioden installerat system for varmeatervinning av
hyresgastens livsmedelkyla. Exempelvis har system for fast-
igheterna Almekarr 3:98 i Lerum, Pitea Gammelstad 44:2,
Affarsmannen 1i Kalix och Forsa-Lund 1:52 i Hudiksvall upp-
handlats och bestallts for installation under 2023.

Social hallbarhet

Vi pa Vendus stravar efter att vara en engagerad hyresvard
i de orter och stader dar vi verkar. En del i det arbetet ar
att tillsammans med hyresgasten bidra till insatser pa
orten. Bland annat sponsrar Vendus den lokala idrotts-
foreningen IK Satra i Gavle tillsammans ICA-handlaren.
Vidare planerar vi fler initiativ inom social hallbarhet
gemensamt med vara hyresgaster pa de orter vi verkar.

Inventering av férbrukning samt optimering

av fastigheter

Vendus arbetar aktivt med att utvardera varje fastighet i
portféljen for att kartlagga vilka atgarder som kan genom-
foras for att na vara hallbarhetsmal. Exempel pa atgarder
som har genomforts sedan forvarv:

Willy:s, Képmannen 5 i Vasteras

Under tredje kvartalet 2022 har ett beslut fattats avse-
ende bestallning samt installation av frikyla, solenergi
samt bergvarme for fastigheten Kdpmannen 5 i Halla
Vasteras. Investeringen uppgar till cirka 11 miljoner
kronor och innebar en reduktion av fastighetens
energiforbrukning med cirka 70 procent motsvarande
880 000 kWh per ar. Arbetet berdknas slutféras samt
anlaggningen driftsatts under Q2 2023.

Inom fastigheterna Jarpen 3 i Vimmerby, Kometen 6
i Osby och V& 15711 Kristianstad pagar utvardering for
en installation av solceller under 2023.

Solcellsanlaggning pa 500 kWh har bestallts till
Infanteristen 2 i Kristianstad. Anlaggning forvantas
producera cirka 400 000 kWh/ar. Installation planeras
till andra kvartalet 2023.

Inom fastigheten Hogsby 1:157 i Hogsby har vi upphand-
lat och bestallt en solcellsanlaggning pa 100 kWh som
forvantas producera cirka 90 000 kWh/ar. Installation
planeras till andra kvartalet 2023. Detaljprojektering
pabdrjades under fjarde kvartalet 2022.

For att skapa en okad forutsagbarhet givet historiskt
hoéga och volatila elkostnader samt for att na malet om
egenproducerad el ser Vendus ett dkat behov av att
tidigarelagga vissa kommande projekt. Bland annat
kommer projekt gallande takomlaggningar tidigarelaggas
for att mojliggoéra en installation av solceller pa fastigheter
som idag har goda forutsattningar for produktion.
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Finansiering

Vendus finansiering utgoérs av en kombination av rantebarande skulder fran kreditinstitut,
eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rérelsekapital.

Kapitalstruktur

Vendus verksamhet finansieras med rantebarande skulder
fran kreditinstitut, eget kapital, uppskjuten skatteskuld
och rorelsekapital.

Per 31 mars 2023 hade koncernen banklan om1216" miljo-
ner kronor. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 36 miljoner
kronor. Vid rapporteringsperiodens slut var Vendus storsta
kreditgivare Swedbank. Totalt eget kapital uppgick per

31 mars 2023 till 1 085 miljoner kronor.

Finansiella mal

Vendus finansiella mal ar att soliditeten ska dverstiga

30 procent, belaningsgraden ska understiga 65 procent
och rantetackningsgraden (kostnad for PCP utbetalas
som utdelning och inkluderas inte i nyckeltalet) ska
overstiga 1,75 ganger. Per 31 mars 2023 uppgick soliditeten
till 45 procent, belaningsgraden till 53 procent och rante-
tackningsgraden till 1,5 ganger.

Finansiella mal

Utfall
. . Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Kapitalstruktur (eget kapital & skulder), 31 mar 2023 M3l 2023 2022 2022 2022 2022
Soliditet %, >30 45 46 50 51 22
Beldningsgrad, % <65 58 52 48 46 57

W Rantebarande skulder, 51% (1216 mkr ")
W Eget kapital, 25% (597 mkr)
Minoritetsintresse, 21% (488 mkr)
B Uppskjuten skatt, 2% (36 mkr)
Ovriga skulder, 2% (49 mkr)

1) Inkluderar nyttjad RCF

Finansiell risk

Vendus primara finansiella risker utgérs utav finansierings-
risk, ranterisk och likviditetsrisk. Finansieringsrisk ar risken
att Vendus inte har tillgang till det kapital som verksam-
heten kraver eller att finansiering endast kan erhallas till
ogynnsamma villkor. Ranterisk ar risken att rantekostna-
derna 6kar kraftigt vilket paverkar Vendus intjaning och
kassaflode negativt. Likviditetsrisk ar risken att Vendus
inte har tillgang till likvida medel.

Vendus har mycket goda relationer med sina huvud-
banker. Bankerna vill vara med pa Vendus fortsatta
expansion och vi for konstruktiva samtal kring ytterligare
lanefaciliteter for eventuellt kommande forvarv. Efter
periodens utgang har vi tillsammans med Swedbank
etablerat ett gront ramverk. Ramverket innebar en
kontokredit som ar hallbarhetsklassificerad enligt

LMA Principles. Gréna investeringar kan sen komma att
gronklassificera fastigheten, vilket kan medféra att befintlig
senior finansiering omklassificeras till grona lan.

Rantetacknings-

grad, ggr’? >1,75 1,5 1,7 1,9 2] 2,5

1) Kostnad for PCP utbetalas som utdelning och inkluderas inte
i nyckeltalet.

2) Rullande 12-manaders vérde.

Kapital- och réantebindning

Per 31 mars 2023 uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningstiden for Vendus rantebarande skulder fran
kreditinstitut till 2,7 ar. Rantebarande skulder som forfaller
inom tolv manader uppgick till 585 miljoner kronor. Den
genomsnittliga rantan for Vendus rantebarande skulder
uppgick vid periodens utgang till 5,5 procent.

Kapital- och rantebindning

Genom-

Genom- snittlig

snittlig kapital-

Kreditavtal Mkr Andel, % ranta, % bildning, %
0-1ar 585 48 54 0,6
1-2ar 472 39 55 1,6
2-3ar 6 1 56 2,6
3-4ar 25 2 54 3.4
4-5ar 15 1 58 4,5
>5ar 13 9 56 171
Totalt 1216 100 5,5 2,7

1) Kortfristiga del av upplaning avser samtliga amortering och kapitalforfall
inom 12 manader. Samtliga Ian med slutférfall inom 12 manader avses
forlangas. | enlighet med Vendus finanspolicy.
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Osakerhetsfaktorer och risker

Vendus ar exponerade mot en mangd olika osédkerhetsfaktorer och risker vilka paverkar Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat saval positivt som negativt. De risker som, av
Bolagets ledning och styrelse, bedéms féreligga kartlaggs, utvarderas och hanteras I6pande.

Fastigheter

Vardeférandringar

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket
baseras pa en marknadsvardering utford av ett oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har CBRE
anlitats. Varderingstidpunkt sker i samrad med Bolagets
kreditgivare, normalt tva ganger per kalenderar. Fastig-
heternas varde paverkas av kassafléden som genereras
av fastigheterna i form av hyresintakter, drift-och under-
hallskostnader, administrationskostnader och investeringar
i fastigheterna. Till foljd av detta féreligger det saledes risk
for vardeforandringar pa fastigheterna for det fall att
kostnader respektive intakter i fastigheterna skulle for-
andras negativt och/eller att direktavkastningskravet for
segmentet livsmedelsfastigheter forandras.

Risk for Bolaget involverar risk for vakanser inom fastighets-
portféljen till foljd av uppsagning av existerande hyresavtal
och hyresgasternas ekonomiska situation. Vendus kassa-
flode paverkas aven av faktorer vilka styrs av den rddande
ekonomin och yttre faktorer sa som konkurrens fran

andra fastighetsagare.

Hyresintakter

Vendus resultat paverkas av olika faktorer sa som port-
foljens vakansgrad, hyresgastforluster och hyresbortfall.
Uthyrningsgraden (ekonomisk) i bestandet vid periodens
utgang var 98 procent och den viktade genomsnittliga
aterstaende hyresavtalslangden var 31 ar. Cirka 76 procent
av Vendus intakter ar hanforliga till hyresgaster verk-
samma inom segmentet livsmedelshandel. Risken for
vakanser, kundforluster och hyresbortfall paverkas av
hyresgéastens vilja och formaga att fortsatt hyra fastig-
heten och dennes ekonomiska situation samt yttre
marknadsfaktorer. Vendus forebygger dessa risker
genom att aktivt arbeta nara och tillsammans med
hyresgasterna i Bolagets fastighetsportfol].
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Drift och underhall

Vendus I6per en risk for kostnadshojningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalen, risken ar
emellertid begransad da cirka 35 procent av arets bud-
geterade driftskostnader debiteras hyresgasterna enligt
sjalvkostnadsprincip alternativt genom férutbestamda
tilldgg som indexjusteras. Aven oférutsedda reparations-
behov utgor en risk for Vendus verksamhet. Det vanligaste
ar att hyresavtalen ar reglerade sa att hyresgéasten star for
inre underhall och hyresvarden star for yttre underhall.
Vendus forebygger risken for oférutsedda reparationsbehov
genom att [6pande forbattra fastigheternas skick.

Finansiering

Vendus och Vendus dotterbolag ar exponerade for risker
hanforliga till finansieringsverksamheten i form av rante-
risk och refinansieringsrisk. Ranterisk foreligger da Vendus
resultat och kassafldéde paverkas, saval positivt som negativt,
av ranteférandringar.

Refinansieringsrisk ar att Bolaget inte kommmer att kunna
refinansiera sina 1an nar dessa forfaller. | syfte att fore-
bygga refinansieringsrisken arbetar Bolagets ledning
aktivt tillsammans med Vendus externa finansiarer.
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Hemkop, Kallhall 9:18 i Jarfalla
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Koncernens rapport over totalresultat

jan-mar 8 mar-31 mar 8 mar-31dec
Tkr 2023 2022 2022
Hyresintakter 38 364 7 376 97 804
Ovriga intakter 2776 - 5500
Drift- och underhallskostnader -8 675 -1372 -26773
Fastighetsskatt -2 823 -185 -4368
Driftnetto 29 642 5819 72163
Administrationskostnader? -5352 -932 —22 349
Finansiella kostnader (netto)? —15 437 -637 -28 626
Forvaltningsresultat 8 853 4250 21188
Vardeférandring 25613 -5272 1218822
Realiserad forlust
forvaltningsfastighet - - -7 436
Resultat fore skatt 34 466 -1022 -108 130
Skatt -7 310 356 -23975
Periodens resultat 27155 -666 -132105
Innehav utan bestammande inflytande 8540 - 273
Moderféretagets aktieagare 18 615 - -159 405
Summa 27155 -666 -159132

1) Inkluderar kostnader kopplade mot transaktionen for perioden.
2) Eliminering av historisk portféljpremie relativt styckesvarderingar per 31 december 2022.

Kommentarer for Koncernens rapport éver totalresultat i korthet

Intakter

Hyresintakterna uppgick under perioden till 38 364 Tkr. Drift- och underhallskostnader inkluderar oférutsedda

Ovriga tillagg inkluderar vidaredebiterade taxebundna kostnader som har uppkommit i ssmband med férvarv

kostnader som 6kat under kvartalet. Driftnettot uppgick samt atgarder som identifieras under perioden som har

till 29 642 Tkr. behovts atgardas mot bakgrund av passerad teknisk
livslangd.

Kostnader

Tungt kvartal relativt arets 6vriga kvartal. Taxebundna
kostnader och driftkostnader ar hogst i forsta kvartalet, da
kvartalet innehaller en stor del av arskostnaden fér upp-
varmning, snérojning och halkbekampning. Ett aktivt hall-
barhetsarbete pagar for att minska exponeringen framat
och darmed fa en 6kad férutsagbarhet. Okade kostnader
avhjalps delvis av hogre vidaredebitering.
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Tkr 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2306950 1575100 2 035000
Nyttjanderattstillgangar 884 - 884
Summa anlaggningstillgangar 2307 834 1575100 2 035884
Hyresfordringar 8 846 7 434 7529
Ovriga kortfristiga fordringar 20 071 9681 24 637
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 19770 5506 1582
Likvida medel 29253 114 866 19 488
Summa omsattningstillgdngar 77 939 137 487 163 236
SUMMA TILLGANGAR 2385773 1712586 2199121
Eget kapital och skulder

Eget kapital 596 964 368 891 581241
Minoritet? 488 026 - 481787
Totalt eget kapital 1084990 368 891 1063 028
Upplaning 631214 899 046 666 883
Uppskjutna skatteskulder 27 654 5110 20 344
Ovriga langfristig skuld 1779 884 1779
Summa langfristiga skulder 660 648 951040 689 006
Leverantorsskulder 8858 2977 10 087
Aktuella skatteskulder 8 366 3617 8995
Upplaning, kortfristig del? 585 046 - 390 678
Ovriga kortfristiga skulder 10199 361627 9021
Upplupna kostnader

och férutbetalda intakter 27 667 24 435 28 306
Summa kortfristiga skulder 640135 392 656 447 087
Summa skulder 1300 783 1343695 1136 093
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2385773 1712586 2199121

1) Avser preferensaktier utstallda av Proventus Capital Partners.

2) Kortfristiga del av upplaning avser samtliga amortering och kapitalférfall inom 12 manader. Samtliga
lan med slutférfall inom 12 manader avses forlangas. | enlighet med Vendus finanspolicy.
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Underskrifter

Stockholm den 16 maj 2023

Hakan Bryngelsson

Styrelsens ordférande

Mattias Bulow Jens Rastad
Styrelseledamot Styrelseledamot

Mounir Tajiou Hakan Carlberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Rapporten har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.
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Definitioner

Definitioner av nyckeltal

Nyckeltal

Beskrivning

Syfte

Areamassig uthyrningsgrad

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Beldningsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad

Foérvaltningsresultat

Hyresvarde

Nettobeldningsgrad

Nettoinvesteringar

Nettoskuld

Rantetackningsgrad

Soliditet

Verkligt varde

Vardeférandring fastighet

Overskottsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens
utgang i férhallande till total uthyrbar area
direkt efter periodens utgang.

Resultat fore skatt dividerat med genom-
snittligt eget kapital under perioden.

Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansiella kostnader dividerat med genom-
snittlig balansomslutning under perioden.

Externa lan dividerat med fastighetsvarde
per bokslutsdagen.

Kontrakterad arshyra direkt efter periodens
utgang i férhallande till hyresvarde direkt
efter periodens utgang.

Driftnetto minskat med kostnader for
centraladministration och finansnetto.

Kontrakterad arshyra som léper direkt efter
periodens utgang med tillagg for bedéomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Rantebarande skulder minskat for likvida
medel vid periodens utgang i forhallande till
fastighetsvarde vid periodens utgang.

Nettot av fastighetsforvary, investeringar i
befintligt fastighetsbestand samt fastighets-
forsaljningar.

Rantebarande skulder minskat for rante-
barande tillgangar, likvida medel och
bérsnoterade aktier.

Resultat efter finansiella plus avskrivningar
och finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader. Kostnad for PCP
utbetalas som utdelning och inkluderas inte
i nyckeltalet.

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Forvarvsvarde for initial portfoélj samt extern
vardering for tillkommande.

Omvarderingsdifferenser fran ny extern
vardering.

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.
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Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Nyckeltalet belyser koncernens forrantning
av det egna kapitalet.

Nyckeltalet belyser féormagan att generera
resultat pa koncernens tillgangar exklusive
finansieringskostnader.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Nyckeltalet belyser verksamhetens resultat-
generering oaktat vardeférandringar och
kostnader av engangskaraktar.

Nyckeltalet belyser verksamhetens intakter.

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat
likvida medel.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.
Nyckeltalet belyser fastigheternas varde.
Nyckeltalet belyser forandringar i

fastigheters varde.

Nyckeltalet belyser fastigheternas Ibnsamhet.
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