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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 dec 2022

Uthyrbar area Hyresvarde Antal fastigheter
112 200 128 Lol
Kvm Mkr
1) Exkluderar vakans men inkluderar utestaende hyresgaranti for helaret 2022.

. Lejonet 14 i Skurup

Képmannen 5 i Vasteras

™ .
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Vendus

Vendus har en valdiversifierad fastighetsportfolj
med 44 fastigheter med en total uthyrbar area
om cirka 112 200 m? per 31 dec 2022. Portféljen ar

val spridd éver Sverige fran Kalix i norr till Skurup
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Vasentliga handelser under perioden

Perioden oktober-december 2022" Perioden 8 mars-31 december 2022

Antal fastigheter 44 stycken (18). Fastighetsvarde
2 032,6 miljoner kronor (1270,1).

Hyresintakterna dkade med 85,1 procent till 31,2 miljoner
kronor (16,9).

Forvaltningsresultatet minskade med 13,9 procent
till 3,3 miljoner kronor (3,8).

Realiserad och orealiserad vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med
-216,5 miljoner kronor (104,8).

Periodens resultat fore skatt uppgick till

—220,6 miljoner kronor (108,6).

Hyresintakterna uppgick till 97,8 miljoner kronor.
Forvaltningsresultatet uppgick till 21,2 miljoner kronor.
Realiserad och orealiserad vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med
—174,5 miljoner kronor.

Periodens resultat fore skatt uppgick till

-160,8 miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till

-185,9 miljoner kronor.

Periodens nettoinvestering i fastigheter (inkl. forvarvs-
varde) uppgick till 634,1 miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till
—234.,6 miljoner kronor (103,0).

Periodens nettoinvestering i fastigheter (inkl.
forvarvsvarde) uppgick till 44,7 miljoner kronor.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang
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.

Varderingar pa fastighetsniva har under perioden stigit med
158 miljoner kronor med anledning av driftnettoforbattringar.

Den 8 februari tilltraddes en fastighet i Krokoms
kommun med ICA som hyresgast. Total area uppgar

Pa portfoljniva sker under fjarde kvartalet en nedskrivning pa
tillgdngar om 216,5 miljoner kronor da Vendus valt att elimi-

niera historiskt portféljpremie fran Vendus uppstart/initiala till 782 kvm.
forvarv. Soliditeten uppgar till 46 procent efter nedskrivningen,
och darmed val éver Vendus finansiella mal om 30 procent.
Det ska sarskilt noteras att ovan nedskrivningar inte paverkar
Vendus finansiering eller LTV negativt utan ar en redovisnings-
teknisk konsekvens av att man foljer IFRS.
1) Jamfoérelsetal avser samma period féregaende ar for underkoncernen Real
Estate AB som Vendus forvarvade per 2022-03-08.
31dec 30 sep 30 jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2022 2022 2022 Fastighetsvarde per region, 31 dec 2022
Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, Mkr 2033 2212 2203
Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, kr/kvm 18116 20146 20 065 2.0 B Norr, 16%

. . . ? W Mellan, 41%
Forvaltningsfastigheter antal, st 44 42 42 Mdkr Syd 43%
Uthyrbar area, tusental kvm 12,2 109,7 109,7
Vakansgrad, % 4,0 4.2 4,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,6 98,6 96,8 Hyresvirde per hyresgist, 31 dec 2022
Overskottsgrad. % 68,8 68,4 68,9

31dec 30 sep 30 jun
Finansiella nyckeltal 2022 2022 2022 :‘CCOA(;;?Z:A

] ‘ 128° B Axfood, 14%
Ranteckningsgrad, ggr 1,7 19 2] MKr B OOB 2%
Nettobelaningsgrad, % 46,2 445 4372 Systembolaget, 2%

o . m Ovrigt, 27%
Belaningsgrad, % 52,0 476 45,6
Soliditet, % 459 497 50,9
30 mar 30 jun 30 sep 31dec 31 mar . .
Illustrativt Net asset value 20222 2022 2022 2022 20233 Hyresvarde per hyreskategori, 31 dec 2022
Styckesvardering, Mkr 15682 1840 1840 2033 2274
Nedskrivning, Mkr - - - -216 - \ B Livermedel. 74%
) (]
Implicit premie, % 27,2 19,7 20,2 - - 1283] B Lagprishandel, 6%
. . Handel, 11%
Implicit premie, Mkr 426 363 372 - - MKr B Bostader 2%
Varde bolag/portfélj, Mkr 1994 2203 2212 2033 2274 W Ovrigt, 7%
NAV/aktie, SEK 124 m 1o 75 77
Fastigheter antal, st 37 42 42 44 50

Exempelberdkning ger illustrativt NAV/aktie till 105 kr/aktie vid 10 procent portfélj-
premie samt 119 kr/aktie vid 15 procent portféljpremie vid utgdngen Q1 2023.

3) Exkluderar vakans men inkluderar utestaende
hyresgaranti for helaret 2022.

2) Exkluderar vardepaverkan tillkommmande hyresgarantier (inkl. detta portféljpremie cirka 20 procent).
3) Enligt prognos Q12023.
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8-31 mars

Omférhandlingar genomfordes och stang-
des i Kalix Affarsmannen 1 (ICA Super-
market).

| Sundsvall Nolby 1:120, genomférdes for-
tida omférhandling med ICA Sverige AB
avseende en hogre minimihyra samt med
en tillkommande omsattningskomponent.

Projektering och upphandling av solcel-
ler, bergvarme och ventilationsaggregat
pabdrjades for flera fastigheter.

2

Ett 5-arigt hyresavtal for Vasteras
Képmannen 5 tecknades med Byggmax,
vilket resulterar i en arshyra om

cirka 1,5 miljoner kronor i tilkommande
hyresintakter framat. Tilltrade skedde
under Q4 2022. Byggmax har éppnat
ett nytt koncept under varumarket
"Byggmax Studio”.

Vimmerby Jarpen 3. Coop avflyttade per
30 juni 2022. Det noteras att det finns en
hyresgaranti om tre ar for Vendus via
initialt férvarv.

Falkdping Bergkristallen 4. Dollarstore
sade upp sitt hyresavtal for avflytt till
31 mars 2023.

Soédra Rottne 18:1. ICA Supermarket brand-
harjades och butiken halls stangd fran den
30 april. Arbetet med att aterstalla butiken
efter branden pagick under kvartalet med
rivnings- och saneringsarbete. Fastig-
heten ar fullvardesférsakrad inkluderande
hyresbortfall.
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5

Nyuthyrning till Rusta om cirka 3 000 kvm
genomfordes i Vimmerby Jarpen 3 efter
den uppkomna vakansen fran COOPs
avflytt. Hyresavtalet skrevs under den 4 juli
2022. Oppning av butiken sker under férsta
kvartalet 2023 i samband med att Rusta
iordningstallt butiken.

Arbetet med att aterstalla butiken, Sédra
Rottne 18:1, efter branden i ICA Supermar-
kets lokal pagick under perioden.

| Kalix férvarvades fastigheten Sérakern 11
genom Overenskommelse om fastighets-
reglering. Fastigheten angransar till fastig-
heten Sérakern 16 dar en ICA Supermarket
ar etablerad idag. Affaren syftar till att ge
forutsattningar for att, tillsammans med
ICA, utveckla en storre butik for att mota
konkurrensen pa orten.

Fortida forhandling med ICA i Hudiksvall
Forsa-Lund 1:52 resulterade i ett nytt

avtal som boérjar galla 1 oktober 2023. Det
nya avtalet resulterade i en hégre minimi-
hyra med en tillkoonmande omsattnings-
komponent.

Vaxjo Soédra Rottne 18:1. Butiken har efter
branden ateréppnats under fjarde kvartalet
2022. Arbetet med att aterstélla lagen-
heterna kvarstar och planeras till forsta
halvaret 2023.

Vasteras Kdpmannen 5. Hyresgasten
Byggmax tilltradde fastigheten under
fjarde kvartalet 2022.

Skellefted Storkage 19:31 & 4:44. Avtalet
med ICA Sverige AB ar uppsagt for villkors-
andring av bada parter. Férhandling pagar
om ett nytt hyresavtal.

Under perioden signerades ett tillaggsavtal
med Dollarstore i Bergkristallen 4 (Falkoping)
dar nuvarande avtal férlangts med tre ar.

Bastad Slammarp 64:6. Overenskommelse
traffades, genom medling i Hyresnamnden,
om ett nytt 3-arsavtal med ICA Sverige AB.
Minimihyran ékar fran 685 kr/kvm/ar till
850 kr/kvm/ar samt ékar omséattningshyran
fran tidigare 2,3 procent till 2,375 procent.

Utvecklingsarbeten 2022

Under aret har utvecklingsarbete pagatt i fastigheterna, Stationskarlen 7 & 3 (Skelleftehamn),
Haradsdomaren 12 (Leksand), Bergkristallen 4 (Falkdping), Almekarr 3:98 (Lerum), Satra 54:1
(Gavle), Kbpmannen 58 (Vasteras), Sorakern 16 (Kalix), Fanfaren 1 (Visby) och Oden 2 (Tomelilla).
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VD har ordet

Ett handelserikt forsta verksamhetsar ar till anda for Vendus. Under foérsta kvartalet tilltrade
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 13 fastigheter per februari 2023.

Vendus bestar i februari 2023 av 50 fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 2,3 mdkr (exklusi-
ve portfoljpremie). Newsecs uppdaterade portféljpremie-
analys per fjarde kvartalet 2022 indikerar en portféljpremie
om mellan 10-15 procent (tidigare 15-20 procent) inne-
barande ett indikativt fastighetsvarde om cirka 2,5 mdkr
for Vendus fastighetsportfolj (transaktionsvardering).

Underliggande segmentet for dagligvaror fortsatter att
erbjuda en god riskjusterad avkastning i volatila tider samt
att Vendus aktiva forvaltningsmodell ger en positiv direkt-
effekt pa driftnettoniva vilket slar igenom i bolagets varde-
ringar. Stigande inflation ger ocksa en positiv paverkan pa
Vendus hyresintakter genom indexjustering i hyresavtalen
samt i flera fall tillkornmande omsattningstillagg utoéver
detta dar Vendus i de forsta erhallna omsattningsintygen
for 2022 konstaterar en tillvaxt éver forvantan.

Indexjusteringen for 2022 har per arsskiftet implemente-
rats fullt ut och hyresjustering kopplat mot omsattning
beddms genomfdras under Q1 i takt med att omsatt-
ningsintyg erhalls. Vendus har genom ovan kombination
faktorer reglerade i hyresavtal ett unikt starkt kassafléde
med attraktiva hyresgaster inom dagligvaruhandeln vilket
skapar forutsattningar for stabila intaktsstrommar som
over tid far en battre tillvaxt an KPI index. Vendus ges
darmed utrymme for ytterligare forvarv och investering-
ar i befintlig portfélj i linje med Vendus hallbarhetsmal
parallellt med en trygghet i att kunna hantera en dkande
kostnad for Vendus seniora finansering.

Marknad

Under arets sista kvartal har fastighetsmarknaden fortsatt
paverkats av stigande inflation och 6kande marknads-
rantor. Radande volatilitet och osadkerhet har lett till att
flera noterade fastighetsbolag har fallit kraftigt pa borsen
under 2022. Vid utgangen av sista kvartalet 2022 var

OMX Stockholm Real Estate Pl ned cirka 44 procent.
Jamforbara siffror for 2021 var plus 47 procent.

Konsumentprisindex (KPI) var 2,1 procent under perioden
november till december, vilket innebar en arsférandrings-
takt om 12,3 procent. Livsmedelspriserna och alkoholfria
drycker har under 2022 6kat med cirka 17,5 procent (SCB)
och har varit en av huvudfaktorerna som drivit inflationen.

Transaktioner

Under 2022 uppgick transaktionsvolymen i Sverige till
cirka 205 mdkr vilket nastan ar en halvering jamfort med
2021. Antal transaktioner minskade ocksa och uppgick
till totalt 359 stycken, vilket innebar en minskning med
30 procent jamfort med samma period 2021 (Colliers
Nordic Monthly January 2023).

Under fjarde kvartalet genomférdes en stdrre relevant
transaktion inom Vendus segment. AMF och ICA fastighe-
ter bildade ett nytt joint venture benamnt Delcore. Initialt
forvarvas 30 fastigheter med ett totalt fastighetsvarde om
cirka 5,0 mdkr. Enligt marknadens bedémning uppgar
priset till cirka 33 000 kr/kvm.

Trots en orolig omvarld har det varit ett framgangsrikt forsta

ar for Vendus. Vendus har sedan starten i mars 2022 for-

varvat och tilltratt totalt 13 fastigheter per februari 2023.
Under fjarde kvartalet forvarvade Vendus tva fastigheter
off-market. Fastigheterna ar belagna i Harryda och
Varberg. Stdrsta hyresgasterna ar ICA och Axfood och
fastigheterna har en total uthyrbar area om 2 471 kvm.

I slutet av fjarde kvartalet tecknades aven ett bindande
avtal med Castellum avseende en portfdlj ("United”)
innehallande fem livsmedelsfastigheter lokaliserade

i orterna Vasteras, Uddevalla, Alingsas och Halmstad.
Uniteds uthyrbara area uppgar till 12182 kvm. Fastig-
heterna tilltraddes efter periodens slut.

Efter periodens slut forvarvades och tilltraddes ytter-
ligare en fastighet i Krokoms kommun.

Summerat star ICA och Axfood fér 97 procent av de forvar-
vade fastigheternas totala hyresintakt. Fastigheterna forvar-
vades till en samlad direktavkastning om cirka 6,5 procent.

Vendus har fortsatt en stark pipeline och ar i due diligence
avseende ett potentiellt forvarv med beraknat tilltrade
under forsta kvartalet 2023.
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Vardering

Per utgangen av 2022 omfattade Vendus fastighetsport-
folj 44 fastigheter med en total uthyrbar area om cirka

112 200 kvm. Under 2022 har totalt sju fastigheter forvar-
vats och tilltratts med en total uthyrbar area om cirka

15 800 kvm och ett samlat fastighetsvarde om 278,6 mil-
joner kronor baserat pa extern vardering. Efter kvartalet
har en ny arskiftesvardering genomforts, vilken visar pa
ett totalt fastighetsvarde om cirka 2 033 miljoner kronor
(exklusive portfoljpremie samt de fastigheter som tilltratts
efter perioden) vilket kan jamféras med cirka 2 213 miljo-
ner kronor per Q3 2022. Sedan Vendus initierades i mars
2022, har varderingarna pa fastigheterna pa styckesbasis
Okat med cirka 158 miljoner kronor. Vardedkningen ar pri-
mart kopplad mot forbattringar pa driftsnettoniva, vilket
astadkommits via Vendus aktiva forvaltning. Inkluderat i
detta ar investeringar i gron omstallning av flertalet fastig-
heter, vilka vantas fa ett storre genomslag under 2023. Ett
exempel pa denna typ av investeringar ar installation av
bergvarme, frikyla samt solenergi i Kbpmannen 5i Halla
Vasteras, vilka vantas innebara en reduktion om 70 pro-
cent av fastighetens arliga energikostnad.

Finansiering

Under november 2022 genomforde Vendus en foretrade-
semission vilken tillférde Bolaget strax éver 100 miljoner
kronor fore transaktionskostnader. Syftet med emissionen
var att starka bolagets kassa samt att skapa ett utdkat
utrymme for ytterligare forvarv och initiativ i linje med
bolagets hallbarhetsmal.

Under 2022 har Riksbanken genomfort fyra héjningar av
styrrantan i syfte att fa kontroll pa den skenande inflationen.
Styrrantan noterades i slutet av perioden till 2,5 procent.
Riksbankens prognos darifran var att styrrantan sedan
skulle hojas ytterligare i borjan av 2023 for att da hamna
strax under 3,0 procent. Efter periodens slut har Riksbanken
meddelat en ytterligare justering med 50 punkter inne-
barande en nuvarande styrranta om 3,0 procent.

Hogre marknadsrantor paverkar Vendus kreditmarginal
da vi historiskt valt att anvanda en rérlig ranta om 3-ma-
nader Stibor. Under 2022 har 3-manaderas Stibor stigit
markant, fran -0,05 procent vid inledningen av aret till
2,7 procent per den 31 december 2022.

Den viktade genomsnittsrantan for Vendus uppgick

vid periodens utgang till 47 procent, att jamféras med
2,2 procent per den 31 december 2021. Vendus har histo-
riskt valt som strategi att arbeta med relativt kort rante-
bindning da vi ansett att detta ar mer kostnads-

SEK 5 ar swap

Jan
2023

Dec
2022

Nov
2022

EUR 5 ar swap

effektivt pa lang sikt. Under 2022 har Vendus styrelse tagit
beslut om en dversyn av lanestockens rantebindning i
syfte att langsiktigt starka forutsagbarheten fér bolagets
kapitalkostnad. | ssamband med forvarvet av United-port-
foljen beslutade styrelsen att rantesakra den seniora
finansieringen kopplad till det aktuella forvarvet genom
en femarig rante-swap innebarande att 12 procent av lane-
portfoljen darmed rantesakras. Arbetet med rantesakring
fortldper och avsikten ar att underteckna ett ramavtal med
Swedbank till slutet av Q1 2023. Vendus har som mal att
rantesakra upp till 20 procent av laneportféljen under 2023
som ett forsta steg i arbetet med rantesakring.

Hallbarhet

Under perioden har arbetet fortsatt med att undersdka
moajligheterna till att konvertera befintlig senior finansie-
ring till gréna 1an. Det skulle mojliggéra en accelererad
satsning pa Vendus hallbarhetsplan med malet att redu-
cera portféljens totala energiférbrukning, vilket i sin

tur skulle innebéra en positiv effekt pa saval driftnettot
som pa fastighetsvardet. Vi hoppas kunna slutféra denna
dialog gemensamt med Swedbank under férsta halvaret
2023. Lopande sker arbete mot att stalla om Vendus fast-
igheter enligt denna plan dar vi sarskilt vill lyfta fram Kop-
mannen 5. | takt med att Vendus erhaller statistik kopplat
mot genomfdérda investeringar inom hallbarhetsprogram-
met kommer dessa inkluderas i rapporteringen framat.

Forvaltning

Vendus egna forvaltning fortsatter att utgoéra en tillgang
for oss dar vi i direkt dialog med handlare samt centrala
organisationer hos vara kdrnhyresgéaster driver arbetet
kring att skapa attraktiva handelsplatser framat. Under
perioden har tva forhandlingar slutférts innebarande att vi
summerar till totalt atta forhandlingar och sex omférhand-
lingar under aret med en genomsnittlig hyresjustering om
4 procent utover indexupprakning. | flera av avtalen har en
omsattningskomponent forhandlats fram vilket bedéms
ge ytterligare 6kade hyresintakter éver tid. Vid varje omfor-
handling granskas fastigheten utifran var hallbarhetsplan
innebarande en tydlig plan for arbetet framat.

Stockholm den 14 februari 2023

Sorin Valdman
VD
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ICA, Kilafors 18:17 i Bollnas
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Om Vendus

Vendus forvarvar, férvaltar och utvecklar livsmedelsbutiker dar hyresgasten har en stark
position, stabil omséattning och ett lokalt engagemang. En av Vendus manga styrkor
gentemot konkurrerande fastighetsbolag ar den egna férvaltningen 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 utgangen av 2022 innehaller Vendus fastighetsport-
folj 44 fastigheter lokaliserade dver hela Sverige fran
Overkalix i norr till Skurup i séder och Grebbestad i vaster
till Visby i 6ster. For narvarande harrér cirka 74 procent

av Vendus hyresintakter fran dagligvaruhandel. ICA star

for cirka 45 procent av det totala hyresvardet. Hyresgaster
inom dagligvaruhandeln skapar forutsattningar for stabila
intaktsstrommar i form av kassafloden, vilka till stor del ar
oberoende av makroekonomiska forutsattningar, ett resultat
av indexerade hyresavtal med tillagg av omsattningskompo-
nenter. Dessa egenskaper tillsammans skapar ett inflations-
skydd och ett skydd mot dkade finansieringskostnader.

Malsattning

Vendus arbetar med malsattningen att 4ga och forvalta
en fastighetsportfolj till ett varde om cirka fem miljarder
kronor inom tre till fem ar och darmed mojliggoéra
inflationssakrade kassafloden till agarna. Vendus har vidare
som malsattning att arbeta aktivt med fastighetsportfoljen
for att standigt forbattra, modernisera och utveckla fastig-
heterna, omférhandla hyresavtal och minska kostnader i
syfte att forbattra forvaltningsresultatet och darmed dka
vardet for vara aktiedgare. Pa transaktionsmarknaden
arbetar Vendus aktivt, mestadels off-market, med att for-
varva livsmedelsfastigheter och handelsfastigheter med
ett genomsnittligt transaktionsvarde om cirka 50 miljo-
ner kronor per fastighet. Vendus implementerar en aktiv
forvaltning av fastigheterna for att skapa portfoljfordelar
sa som lagre forvaltningskostnader, hogre driftnetton och
darmed fordelaktigare finansiering parallellt med tillvaxt.

Livsmedelsindex och KPI januari-december 2022

Ankarinvesterare per den 31 dec 2022

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 dec 2022 A-aktier B-aktier
Value Real Investment Sweden AB 300000 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 165 000
Connecting Capital Invest AB 150 000
Ovriga 5584250
Total 300000 7873500
Totalt antal aktier: 8173500
Senaste avslut kr/aktie: 98

Aktietransaktioner 2022

Aktiekurs, SEK Total antal omsatta aktier
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Vart fastighetsbestand

Geografiska delmarknader, 31 dec 2022

2 o M Norr, 16%
? M Mellan, 41%
Mdkr Syd 43%

Norr

Antal fastigheter: 14

Uthyrbar area: 20 423 kvm

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

Mellan
Antal fastigheter: 11
Uthyrbar area: 40 481 kvm
Orter: Hagfors, Lindesberg, Grebbestad,
Leksand, Vasteras, Eksharad, Haninge, Gavle

Antal fastigheter: 19

Uthyrbar area: 51 304 kvm

Orter: Lerum, Falkdping, Visby, Hassleholm, Kristianstad,
Hogsby, Vimmerby, Vaxjo, Bastad, Va, Klippan,
Vargarda, Osby, Kinna,Skurup, Tomelilla,
Harryda, Varberg

Hyresvarde per hyreskategori, 31 dec 2022

\
128'

Mkr

M Livsmedel, 74%

M Lagprishandel, 6%
Handel, 1%

M Bostader, 2%

m Ovrigt, 7%

Hyresvarde per hyresgast, 31 dec 2022

M ICA, 45%

M Coop, 10%

B Axfood, 14%

M OoB, 2%
Systembolaget, 2%

m Ovrigt, 27%

128’

Mkr

1) Exkluderar vakans men inkluderar utestaende hyresgaranti
for helaret 2022.

Vara fastigheter

Vendus portfélj innehaller per utgdngen av 2022 44
fastigheter runt om i Sverige. Tack vare en noggrann
teknisk undersokning infor varje forvarv vet vi vilket under-
hallsbehov som finns i varje enskild fastighet vilket resul-
terar i en underhallsplan redan innan tilltrade. Samtidigt
planeras for investeringar inom fastigheten tillsammans

10

med hyresgasten, vilket ger hyresgasten de basta forut-
sattningarna att bedriva sin verksamhet samtidigt som
det ger Vendus mojlighet att maximera vardetillvax-

ten for fastigheten. Vendus genomfor aven en stor del
grona investeringar, sa som installationer av solceller och
LED-belysning som leder till ett minskat klimatavtryck
och minskade férbrukningskostnader och darmed ger en
positiv paverkan for driftnettot.

Vara hyresgaster

Vendus portfélj har en stark mix av hyresgaster med ett
tydligt fokus. Nastan tre fjardedelar av intéakterna i port-
foljen kommer fran livsmedelsbutiker, varav ICA &r storsta
enskilda hyresgast och som motsvarar cirka 45 procent
av den totala intakten. Tack vare mixen av hyresgaster,
stor geografisk spridning i portféljen samt ett stort antal
enskilda fastigheter uppnas en hog diversifiering, 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. Sadana
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 kommmer faktum att en etablering kraver sarskilt
tillstand av kommunen for livsmedelsforsaljning.

Omsattningsbaserade hyror

Livsmedelshandeln har under lang tid visat pa stor mot-
standskraft 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 incitamentet att investera i fastigheten.

De avtal som saknar omsattningsbaserade hyror ar till
stor del indexjusterade mot KPI, vilket i kombination med
omsattningshyror ger en lag kanslighet mot inflation. Idag
ar cirka 29 procent av hyreskontrakten mot dagligvaru-
handel 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 kdnnedom om varje
enskild fastighet saval som goda relationer med vara hyres-
gaster. Genom kontinuerligt arbete med att omférhandla
hyresavtal, minska kostnader samt investeringar i och ut-
veckling av fastigheterna sakerstalls en stark vardetillvaxt
for portfoljen.
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Pagaende férhandlingar samt utvecklingsarbeten

Under aret har utvecklingsarbeten pagatt i fastigheterna,
Stationskarlen 7 & 3 (Skelleftehamn), Haradsdomaren 12

Forfallostruktur Hyresavtal

Tkr

‘ . o W iTkr Andel 7] 50
(Leksand), Bergkristallen 4 (Falkdping), Almekarr 3:98 45 - - 4
(Lerum), Satra 541 (Gavle), Kbpmannen 58 (Vasteras), 40 - .0
Soérakern 16 (Kalix), Fanfaren 1 (Visby) och Oden 2 (Tomelilla). - |- e
30 -1 30
Pagaende och avslutade underhallsatgarder 25 — 25
under perioden 20 20
Centrum 3, Hagfors. Fasaden har tvattats och malats. Fasa- 15 -5
den har fatt en ny kulér och slutbesiktningen ar godkand. 10 —110
- Affarsmannen 1, Kalix. Arbetet med en helt ny fasad har =7 S
avslutats under perioden, hela fasaden har fa ett nytt utse- 0
. 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
ende och kulor.
Almekarr 3:98, Lerum. Nytt ventilationsaggregat har
driftsatts under Q4, projektet fardigstalls Q1 23. Det nya
aggregatet kommer att ge hyresgasten varmeatervinning
och minska férbrukningen markant.
Nolby 1:120, Sundsvall. ICA har genomfort kylkonvertering
samt installation av LED-belysning i hela butiken. Avtalat
investeringsbidrag erhéll ICA under Q4 2022.
Fastighetstransaktioner
Tilltradda fastigheter 2022"
Fastighet Kommun Kategori Hyresgast Area, kvm Uthyrningsgrad,% Tilltrade
Andra kvartalet
Kilafors 18:7 Bollnas Handel ICA 984 100 jun 2022
Gastgivaren 9 Vargarda Handel Axfood 2570 100 jun 2022
Kallhall 918 Jarfalla Handel Axfood & Ahlsell 3914 100 jun 2022
Djupviken 36:5 Pited Handel ICA 890 100 jun 2022
Katedern 1,3 & 10 Vastervik Handel ICA 4994 74,5 jun 2022
Totalt 13 352 95
Fjarde kvartalet
Hoénekulla 1:563 Harryda Handel ICA 586 100 dec 2022
Porsmad 1107 Varberg Handel Hemkop 1885 100 dec 2022
Totalt 2 47 100
TOTALT 15 823 96
Tilltradda fastigheter 2023
Forsta kvartalet
Direktoren 8 Vasteras Handel Willys 1998 100 jan 2023
Eketdnga 24:56 Halmstad Handel ICA 4062 100 jan 2023
Eketdnga 3:204 Halmstad Handel ICA 2376 100 jan 2023
Plormmonet 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
TOTALT 12964 100
Forvarvad mark 2022
Mark Kommun Tomtareal, kvm Tilltrade
Tredje kvartalet
Soérakern 11 Kalix 1148 sep 2022
TOTALT kvm 1148

1) Under tredje kvartalet tilltrades inga fastigheter.

1
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Hallbarhet

Hallbarhet ar en viktig del av Vendus arbete. Tillsammans med vara hyresgaster arbetar vi ak-
tivt for att skapa hallbara fastigheter med tydligt uppsatta mal vad bolaget ska dstadkomma.

Hallbarhetspolicy Genomfdrda atgarder

Under perioden har hallbarhetsarbetet fortsatt i enlighet Samtliga fastigheter har inventerats och ar upplagda i

med var hallbarhetspolicy. | hallbarhetspolicyn har Vendus energiuppfoljningsprogrammet Maestro dar vi samlar

identifierat tva olika kategorier inom hallbarhetsatgarder in energidata for att fa kontroll éver den dagliga energi-

som vi arbetar utefter. anvandningen i realtid, vilket ger Vendus moéjligheten att
Den ena kategorin ar det som Vendus i egenskap av paverka och férbattra energianvandningen sa optimalt
hyresvard kan paverka. 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.

Den andra ar de atgarder som kraver ett samarbete
med hyresgasten.

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 avtryck.

Mal 2025

Som en del i vart hallbarhetsarbete har Vendus identifierat
olika hallbarhetsmal som ska uppnas innan 2025. Bland
annat har Vendus som mal att 25 procent av den el som
anvands av dagligvaruhyresgasterna ska komma fran for-
nyelsebar energi, att samtliga fastigheter ska byta ut aldre
lysror till LED-belysning samt att konvertera samtliga aldre
kylsystem till mer miljévanliga alternativ.

Tillsammans med hyresgasten

Tillsammans med hyresgasten arbetar Vendus for att
skapa hallbara fastigheter, vilket kraver engagemang
och ett gott samarbete mellan hyresvard och hyresgast.
| samband med omférhandlingar av hyresavtal arbetar
Vendus tillsammans med hyresgasten for att fa till stand

M Byte inplanerat, 29%
Under utredning 6%

6%

31dec 2022 Mal 2025 Elférbrukning i vara fastigheter, rullande 12 manader
T kWh
26 500 ~ -6%
Konvertering
. o)
till LED loo %) Bilden illustrerar faktisk
forbrukningen av EL (kwh)
13250 |- for vara fastigheter och
inkluderar inte kommande
besparingar.
Konvertering av 0
kylsystem till
[0) 3ldec  3ldec
mer miljévanliga .Ioo /O 2021 2022
alternativ
Livsmedelsbutiker med kylsystem, december 2022
Total elférbrukning ‘ M Godkand kylmedia, 65%
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ombyggnationer som bade ar hallbara och som leder till
forbattringar for hyresgasten. Darigenom far Vendus
ndjda hyresgaster som oftast resulterar i att hyresgasten
forlanger sitt hyresavtal. Tillsammans med hyresgasten
har Vendus under perioden installerat system for varme-
atervinning av hyresgastens livsmedelkyla. Exempelvis
har system for fastigheterna Affarsmannen 1i Kalix och
Forsa-Lund 1:52 i Hudiksvall upphandlats och bestallts for
installation under 2022/2023.

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

Under perioden har Vendus pabdrjat ett arbete dar vi
utvarderar varje fastighet i portfoéljen for att kartlagga
vilka atgarder som kan genomféras for att na vara hall-
barhetsmal. Exempel pa atgarder som har genomforts
sedan forvarv:

Infanteristen 2 i Kri'Wed

Under tredje kvartalet har ett beslut fattats avseende
bestallning samt installation av frikyla, solenergi samt
bergvarme for fastigheten Képmannen 5 i Halla Vasteras.
Investeringen uppgar till cirka 11 miljoner kronor och
innebar en reduktion av fastighetens energiférbruk-
ning med cirka 70 procent per ar. Arbetet har paborjats
for frikyla/bergvarme. Planeringsarbete pabérjat for
solenergi.

Inom fastigheterna Jarpen 3 i Vimmerby, Va 157:11 och
Infanteristen 2 i Kristianstad pagar utvardering for en
installation av solceller under 2023. Under fjarde kvarta-
let har solceller bestallts till Infanteristen 2.

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

For att skapa en 6kad forutsagbarhet givet historiskt
hoga och volatila elkostnader samt for att na malet om
egenproducerad el ser Vendus ett dkat behov av att
tidigarelagga vissa kommmande projekt. Bland annat kom-
mer projekt gallande takomlaggningar tidigarelaggas for
att mojliggora 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 december 2022 hade koncernen banklan om
1057,6" miljoner kronor. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 71,7 miljoner kronor. Vid rapporteringsperiodens slut var
Vendus storsta kreditgivare Swedbank. Totalt eget kapital
uppgick per 31 december 2022 till 1 009,2 miljoner kronor.

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 december 2022 uppgick
soliditeten till 46 procent, beldningsgraden till 52 procent
och rantetackningsgraden till 1,7 ganger.

Finansiella mal

Utfall
. . Q4 Q3 Q2 Q1
Kapitalstruktur (eget kapital & skulder), 31 dec 2022 Mal 2022 2022 2022 2022 2021
Soliditet %, >30 46 50 51 22 52
Beldningsgrad, % <65 52 48 46 57 47
B Rantebarande skulder, 48% (1 058 mkr") Rantetacknings-
B Eget kapital, 24% (527 mkr) grad, ggr"? >1,75 1,7 19 21 2,5 23

Minoritetsintresse, 22% (482 mkr)
B Uppskjuten skatt, 3% (72 mkr)
Ovriga skulder, 3% (58 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. Réanterisk ar risken att rantekostna-
derna okar 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 vara huvudbanker.
De vill vara med pa Vendus fortsatta expansion och vi for
konstruktiva samtal kring ytterligare lanefaciliteter for
eventuellt kommande forvarv. For narvarande utvarderas
majlighet till en gron kreditfacilitet som aven skulle utdka
Vendus hallbarhetsmal.

Finansiella mal

1) Kostnad for PCP utbetalas som utdelning och inkluderas inte i nyckeltalet.
2) Rullande 12-manaders varde.

Kapital- och réantebindning

Per 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Vendus rantebarande skulder
fran kreditinstitut till 2,8 ar. Rantebarande skulder som
forfaller inom tolv manader uppgick till 391 miljoner kro-
nor. Den genomsnittliga rantan for Vendus rantebarande
skulder uppgick vid periodens utgang till 4,7 procent.

Kapital- och rantebindning

Genom-

Genom- snittlig

snittlig kapital-

Kreditavtal Mkr Andel, % ranta, % bildning, %
0-1ar 391 37 4.7 0,6
1-2ar 525 50 4.7 1,7
2-3ar 5 0] 50 2,6
3-4ar 25 2 4.8 3,6
4-5ar 15 1 51 4,7
>5ar 97 9 4,9 171
Totalt 1058 100 4,7 2,8

1) Kortfristiga del av upplaning avser samtliga amortering och kapitalférfall
inom 12 manader. Samtliga 1an 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, bedoms foreligga kartlaggs, utvarderas och hanteras I6pande.

Fastigheter

Vardeférandringar

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket
baseras pa en marknadsvardering utférd av ett oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec
anlitats. Varderingstidpunkt sker i samrdd med bolagets
kreditgivare, normalt cirka fyra ganger per kalenderar.
Fastigheternas varde paverkas av kassafloden som
genereras av fastigheterna i form av drift-och under-
hallskostnader, administrationskostnader, hyresintakter,
och investeringar i fastigheterna. Till foljd av detta foreligger
det saledes risk for vardeférandringar pa fastigheterna

for det fall att kostnader respektive intakter i fastigheterna
skulle férandras negativt och/eller att direktavkastnings-
kravet 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 98,6 procent och den viktade genomsnittliga
aterstaende hyresavtalslangden var 2,9 ar. Cirka 74 pro-
cent av Vendus intakter ar hanforliga till hyresgaster
verksamma inom segmentet livsmedelshandel. Risken
for vakanser, kundférluster 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 kom-
penseras genom reglering i hyresavtalen, risken ar emel-
lertid begransad da cirka 37 procent av arets budgeterade
driftskostnader debiteras hyresgasterna enligt sjalvkost-
nadsprincip alternativt genom forutbestamda tillagg

som indexjusteras. Aven oférutsedda reparationsbehov
utgor en risk for Vendus verksamhet. Det vanligaste ar att
hyresavtalen ar reglerade sa att hyresgasten star for inre
underhall och hyresvarden star for yttre underhall. Vendus
forebygger risken for oférutsedda reparationsbehov genom
att I6pande 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 kommer att kunna
refinansiera sina lan nar dessa forfaller. | syfte att forebygga
refinansieringsrisken arbetar bolagets ledning aktivt till-
sammans med Vendus externa finansiarer.
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Koncernens rapport over totalresultat

Tkr jan-dec 20224 jan-dec 20214 okt-dec 2022 8 mar-31dec 2022 okt-dec 20214)
Hyresintakter? 14 765 55272 31235 97 804 16 870
Ovriga intakter 5550 2382 = 5500 852
Drift- och underhallskostnader -31097 1491 -8175 -26773 -4 826
Fastighetsskatt -5008 -2 076 -1599 -4 368 -452
Driftnetto 84160 40 667 21461 72163 12 444
Administrationskostnader? -27 515 -18 952 -5910 -22 349 -6253
Finansiella kostnader (netto)? -31473 9344 -12270 —28 626 -2 380
Forvaltningsresultat 25172 12 371 3280 21187 3810
Break cost? -30 000 - = - -
Vardefoérandring fastigheter,

orealiserad 234255 104 760 -216 473 -174 509 104 760
Realiserad forlust forvaltnings-

fastighet -7 436 - -7 436 -7 436 -
Resultat fore skatt 221991 Nn7131 -220 628 -160 757 108 570
Skatt -55176 —26 481 -13927 -25166 -5565
Periodens resultat 166 816 90 650 -234 555 -185923 103 005
Minoritetens resultat - - 18100 27 300 -
Moderféretagets aktiedgare - - -247155 -213223 -
Summa - - -229 055 -185923 -

1) Omsattningstillagg ar ej inkluderat i hyresintakterna.

2) Inkluderar kostnader kopplade mot transaktionen for perioden.

3) Engangskostnad for partsbyte preferensaktier i samband med Vendus tilltrade av portféljen. Kostnaden har belastat Saljaren av initial portfol].
4) Avser underkoncernen V Real Estate AB som Vendus forvarvade per 2022-03-08.

5) Eliminering av historisk portféljpremie relativt styckesvarderingar per 2022-12-31

Kommentarer for Koncernens rapport éver totalresultat i korthet

Intakter Lopande underhall éversteg budget da oférutsedda kost-
Totalt hyresvarde éversteg budget, primart till f6ljd av nader har uppkommit i samband med forvarv samt at-
dkade taxebundna kostnader som vidarefakturerats till garder som identifieras under perioden som har behévts
hyresgasterna. atgardas mot bakgrund av passerad teknisk livslangd.

Kostnad for snérdjning har dkat under perioden till foljd
Kostnader < . : ; . -

av att vadret varit kraftigt skiftande under vintersasongen
Taxebundna kostnader ar pa en hogre niva an budget 2022 vilket har foranlett héga kostnader for sno- och halk-
framst mot bakgrund av historiskt hoga samt volatila bekampr“ng Vidare har resurser behovts |aggas pé bort-
elkostnader. Aktivt hallbarhetsarbete pagar for att minska forsling av sné pa grund av platsbrist pa vissa fastigheter.

exponeringen framover.
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Balansrakning koncernen

Tkr 31dec 2022 30 sep 2022 30 juni 2022 30 mars 2022 31dec 20212
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2 032580 2211838 2202981 1575100 1270100
Maskiner och inventarier - - - - -
Nyttjanderattstillgangar 884 - - - 884
Summa anlaggningstillgangar 2 033 464 2211838 2202981 1575100 1270 984
Hyresfordringar 7 529 5131 6082 7 434 1326
Ovriga kortfristiga fordringar 24637 21765 24637 9681 3149
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 11582 7701 12 335 5506 2898
Likvida medel 119 488 67532 52032 114 866 127 794
Summa omsattningstillgangar 163 237 102128 95086 137 486 135167
SUMMA TILLGANGAR 2196 701 2313966 2298 067 1712 586 1406151
Eget kapital och skulder

Eget kapital 527 422 680 824 683 489 368 891 380 836
Minoritet? 481787 468 648 486 581 - -
Totalt eget kapital 1009 209 1149 472 1170 070 368 891 380 836
Upplaning 666 883 1052703 1003 675 899 046 592 693
Uppskjutna skatteskulder 71742 61644 60 856 51110 47 386
Ovriga langfristig skuld 1779 884 884 884 884
Summa langfristiga skulder 740 405 1115 231 1065 415 951040 640 963
Leverantdrsskulder 10 076 15568 9542 2977 5105
Aktuella skatteskulder 8995 2640 3855 3617 3825
Upplaning, kortfristig del® 390 678 - - - 1475
Ovriga kortfristiga skulder 9021 9652 15 461 361627 355158
Upplupna kostnader

och foérutbetalda intakter 28 306 21404 33724 24 435 18789
Summa kortfristiga skulder 447 088 49263 62582 392 656 384 352
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2196 701 2 313966 2298 067 1712586 1406151

1) Avser preferensaktier utstallda av Proventus Capital Partners.

2) Avser Vendus Underkoncern V Real Estate AB som Vendus forvarvade per 2022-03-08.

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

Stockholm den xx 2022

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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