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Vendus forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter inom primart
dagligvaruhandeln dar hyresgasten har en stark position i sin
delmarknad, stabil omsattning och ett starkt lokalt engagemang.

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

Nyckeltal per 31 december 2023

Uthyrbar area

127 499

Hyresvarde Antal fastigheter

~164 51

1) Inklusive vakans och utestaende hyresgaranti for helaret 2023.

Fastighetsvarde per region, 31 dec 2023

Hyresvarde per hyresgast, 31 dec 2023 Hyresvarde per hyreskategori, 31 dec 2023
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1) Inklusive vakans och utestaende hyresgaranti for helaret 2023.
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Vendus har en valdiversifierad fastig-
K;?;'gl‘“,_\xm hetsportfolj med 51 fastigheter med en

Id\cOA oY IcA total uthyrbar area om 127 499 m2 per
Axfo.oymop . ® 31 december 2023. Portfoljen ar geo-

IA grafiskt lokaliserad i Sverige, fran Kalix

wip ICA ICA.
H . i norr till Skurup i séder.
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Axfood Hypermarkets visar vara butiker som
1cAg, ar storre an 3 000 kvm.
coop @ New additions

Inga fastigheter har tilltratts under
fjarde kvartalet.
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Vasentliga handelser under perioden

Perioden oktober-december 2023 Perioden januari-december 2023"

Hyresintakterna uppgick till 42,4 miljoner kronor (31,2).
Forvaltningsresultatet uppgick till 8,8 miljoner

kronor (8,8).

Realiserad och orealiserad vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med

—27,3 miljoner kronor (-171,3).

Periodens resultat fore skatt uppgick till -44,0 miljoner
kronor (-162,5).

Periodens resultat efter skatt uppgick till =31,8 miljoner
kronor (-175,2).

Periodens nettoinvestering i fastigheter (inkl. forvarvs-
varde) uppgick till -13,0 miljoner kronor (5,6).

Vasentliga handelser under kvartalet

Hyresintakterna uppgick till 1574 miljoner kronor (97,8).

Forvaltningsresultatet uppgick till 28,8 miljoner
kronor (21,2).

Realiserad och orealiserad vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet med
—15,9 miljoner kronor (-129,3).

Periodens resultat fore skatt uppgick till -9,9 miljoner

kronor (-108,1).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -2,5 miljoner

kronor (-132,1).

Periodens nettoinvestering i fastigheter (inkl. forvarvs-

varde) uppgick till -282,4 miljoner kronor (-583,9).

Vasentliga hiandelser efter kvartalets utgang

| fastigheten Képmannen 5 i Vasteras har ett nytt
hyresavtal med Willys ingatts om sju ar.

| fastigheten Kometen 6 i Osby har ett nytt
hyresavtal med ICA ingatts om fem ar.

| fastigheten Direktoren 8 i Vasteras har ett nytt
hyresavtal med ICA ingatts om fem ar.

| fastigheten Gammelstad 44:2 i Pited har ett nytt
hyresavtal med ICA ingatts om sju ar.

| fastigheten Hjartat 4 i Klippan har ett nytt hyresavtal
med ICA ingatts om fem ar.

Under fjarde kvartalet har Vendus genom omférhand-

Efter periodens utgang har ett avtal om nyetablering

av en Max hamburgerrestaurang tecknats avseende
fastigheten Kallhall 9:18 i Jarfalla med Max Burgers.

Efter periodens slut har vi pabdrjat en utredning for att
bygga ut en handelsyta med 3 000 kvadratmeter mot

forfragan fran befintlig hyresgast.

Pagaende diskussion om uthyrning av en vakant yta

om cirka 450 kvadratmeter i Gamleby med kommmunen

som eventuell hyresgast.

1) Jamforelsetal avser perioden 8 mar—31 dec 2022

ling forlangt fem befintliga hyresavtal med en total . 31dec 31dec
uthyrbar area om cirka 8 500 kvadratmeter och ett Fastighetsrelaterade nyckeltal e 2022
arligt hyre;varde orr] cirka ]3“’4 mllmeer kronor. Den ge- Forvaltningsfastigheter verkligt varde, Mkr 2 301 2035
nomsnittliga avtalslangden for omférhandlade hyresavtal
(WAULT) under perioden noteras vara cirka 5,9 ar. Férvaltningsfastigheter verkligt varde, kr/kvm 18 050 18116
| fastigheten Hogsby 157:7 i Hogsby, har ett avtal om Férvaltningsfastigheter antal, st 51 44
forsaljning av solcellsproducerad el tecknats med Uthyrbar area, tusental kvm 127,5 12,2
ankarhyresgasten ICA. Planerad produktionsstart ar Vakansgrad, % 53 40
2024-02-01.
R . . . L Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 98,6
| oktober manad har ytterligare senior finansiering om -
ope . . o 9
totalt 50 miljoner kronor rantesakrats genom femariga ~ COverskottsgrad, % S 738
ranteswappar.
| december manad slutférdes en kapitalanskaffning okt-dec okt-dec jan-dec mar-dec?
innebarande att Vendus tillférdes likvida medel om Finansiella nyckeltal 2023 2022 2023 2022
cirka 90 Mkr. Med anledning av att transaktionen med o
NP3 forsenades dver arsskiftet har avtalet i sin davaran- ~ Hyresintakter, Mkr w2 31,2 BT 978
de utformning fallit mellan parterna. En dialog pagar Forvaltningsresultat, Mkr 8,8 8,8 28,8 21,2
for att utrona mojlighet att genomfdra transaktionen Resultat fore skatt _440 1625 99 10811
pa villkor acceptabla fér Vendus.
Resultat efter skatt -31,8 -175,2 -2,5 -132,1
Under perioden har Vendus tillsammans med Bolagets ) )
. . . Nettoinvesteringar -13,0 56 2824 -5839
seniora banker undertecknat ett avtal som innebar en
justerad ICR covenant. Matperioden géller rakenskaps- IFRS NAV/aktie, kr 71 75 71 75
aren 2023 och 2024. Rantetackningsgrad, ggr 29 1,41 175 1,41 175
Okat den genomsnittliga kapitalbindningen pa den Nettobelaningsgrad, % 48,5 461 48,5 46
seniora finansieringen till 3,4 ar per 2023-12-31
.. N 9 ' P Beldningsgrad, % 53,5 52,0 53,5 52,0
(jdmfort med 2,7 ar per 2022-12-31).
Soliditet, % 46,0 48,3 46,0 48,3

Kreditbeslut fran Swedbank att forlanga samtliga
befintliga krediter.

1) Jamforelsetal avser perioden 8 mar-31 dec 2022
2) Rullande 12-manaders varde.

3) Kostnad for preferensaktier utbetalas som utdelning och inkluderas
inte i nyckeltalet.
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VD har ordet

Ett andra verksamhetsar ar till &nda fér Vendus. Vendus portfdlj bestar per den 31 december
av 51 fastigheter med ett samlat fastighetsvarde om strax éver 2,3 miljarder kronor. Vi ar
darmed snart halvvags mot vart satta mal om ett varde pa Bolagets fastighetsportfélj om

5,0 miljarder kronor.

Trots utmanande tider fortsatter Vendus att leverera ett
stabilt férvaltningsresultat under fjarde kvartalet. Den
underliggande verksamheten forblir stark, driftnettot i
jamfoérbart bestand dkade med 19 procent for det fjarde
kvartalet 2023.

Konsumentprisindex (KPI) var 2,3 procent under perioden
november till december, vilket innebar en arsférandrings-
takt om 4,4 procent. Livsmedelspriserna och alkoholfria
drycker har under 2023 6kat med cirka 5,3 procent i arsfor-
andringstakt och har varit en av huvudfaktorerna som har
drivit inflationen under aret. (SCB) Detta betonar vikten

av att inkludera omsattningstillagg i kommande férhand-
lingar av hyresavtal inom dagligvaru- och lagprishandeln.

Indexjusteringen for 2023 har per arsskiftet implemente-
rats fullt ut och hyresjustering kopplat mot omsattning
beddms genomfdras under forsta kvartalet 2024 i takt
med att omsattningsintyg erhalls. Vendus har genom
ovan kombination av faktorer reglerade i hyresavtal ett
starkt operativt kassaflode med attraktiva hyresgaster
inom dagligvaruhandeln. Detta skapar forutsattningar
for stabila intaktsstrommar som over tid forvantas ha en
battre tillvaxt an KPI-index.

Fastighetsmarknad

2023 ar nu till &nda, ett ar dar klimatet pa kapital- och fast-
ighetsmarknaden paverkats negativt pa grund av snabbt
stigande inflation och marknadsrantor primart till foljd av
oroligheter runtom i varlden. Den samlade ackumulerade
transaktionsvolymen i Sverige for helaret 2023 uppgick till
87,7 miljarder kronor. Detta innebar en minskning med

57 procent jamfort med samma period féregaende ar.
(Colliers Nordics Monthly, januari 2024)

Inom Vendus segment, livsmedelsfastigheter/daglig-
varuhandel, har under perioden ABG Fastena forvarvat
fastigheten Mullvaden 9 i Sodertalje, som ar fullt uthyrd
till Axfood. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till
2 400 kvadratmeter. Under perioden har aven Svenska
Handelsfastigheter forvarvat fastigheten Barkarby 2:31

i Jarfalla kommun fran Decathlon och hyrt ut till Coop.
Den totala uthyrningsbara arean uppgar dar till

3500 kvadratmeter.

Transaktioner och férvarv

Vendus pipeline &r fortsatt stark, pipelinen bestar av
mojligheter off-market, bade enskilda objekt och struktur-
affarer. | skrivande stund uppgar det underliggande
fastighetsvardet i pipelinen till cirka 2,0 miljarder kronor,
med fastigheter som befinner sig pa historiskt sett att-
raktiva nivaer for initial direktavkastning. Under 2023 har
totalt sju fastigheter forvarvats och tilltratts med en total
uthyrbar area om cirka 15 200 kvm och ett samlat fastig-
hetsvarde om 263,3 miljoner kronor baserat pa extern var-
dering. Under fjarde kvartalet har Vendus inte genomfort
nagra nya forvarv.

Véardering

Den snabba hojningen av styrrantan under 2023 har med-
fort utmaningar for Vendus genom 6kade finansierings-
kostnader och hogre avkastningskrav. Trots detta uppgick
vardeférandringarna endast till -15,9 miljoner kronor, varav
—12,0 miljoner kronor i balansférandring avser vardeférand-
ringar pa fastigheter (inklusive arets forvarv) for helaret
2023. Den negativa effekten fran hogre avkastningskrav i
varderingen vags upp av Vendus aktiva forvaltningsmodell,
som syftar till att skapa portfoljfordelar genom exempelvis
lagre forvaltningskostnader, hogre intakter samt langre
duration, vilket ger en tydligt positiv direkteffekt pa drift-
nettot. Detta dterspeglas i Bolagets varderingar, dar
Vendus fortsatt forsvarar fastighetsvardena i balansrak-
ningen trots att kalkylranta samt avkastningskraven i
portféljen justeras uppat, detta med anledning av starkta
driftnetton. Per 2023-12-21 omfattade Vendus fastighets-
portfolj 51 fastigheter med en total uthyrbar area om

127 499 kvadratmeter och ett samlat fastighetsvarde

om 2 301 miljoner kronor. Direktavkastningskravet vid
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vardering av fastighetsbestandet var cirka 5,73 procent per
2023-12-31 att jamféra med cirka 5,44 procent per 2022-12-31
pa portféljniva. Den negativa effekten av de stigande
avkastningskraven motsvarar en teoretisk negativ varde-
féorandring om 122 miljoner kronor per 2023-12-31 som mot-
verkats via starkta driftnetton enligt ovan, detta skapar en
tydlig potential framat om avkastningskrav i marknaden
vander nedat igen i takt med fallande rantor for Vendus.

Finansiering

Under december genomférde Vendus en foretradese-
mission vilken tillférde Bolaget strax éver 90 miljoner kro-
nor fore transaktionskostnader. Syftet med emissionen var
att starka Bolagets kassa samt att skapa ett utdkat utrymmme
for ytterligare forvarv och initiativ i linje med Bolagets
hallbarhetsmal. Med anledning av att transaktionen med
NP3 forsenades 6ver arsskiftet har avtalet i sin davarande
utformning fallit mellan parterna. En dialog pagar for att
utréna mojlighet att genomféra transaktionen pa villkor
acceptabla for Vendus.

Under perioden har en justering undertecknats tillsam-
mans med Bolagets banker vilket innebar att Vendus
under rakenskapsaren 2023 och 2024 erhaller en justerad
ICR covenant. Per 2023-12-31 uppgar ICR till 1,41x.

Vid periodens utgang har totalt 430 miljoner kronor rante-
sakrat via 5 och 7 ariga ranteswappar, motsvarande cirka
35 procent av den totala seniora laneportféljen. Arbetet
med eventuell ytterligare rantesakring kommer att fortsatta
under 2024. Under aret har vi arbetat med att férlanga
var kapitalbindning pa den seniora finansieringen. Per
den 31 december 2023 var den genomsnittliga viktade
kapitalbindningen cirka 3,4 ar att jamféra med 2,7 ar per
31 december 2022.

Hallbarhet

Inom férvaltningen har arbetet for att uppna vara hallbar-
hetsmal intensifierades under 2023. Under aret har fokus
legat pa atgarder som inte bara minskar energianvand-
ningen och koldioxidutslappen i befintligt bestand, utan
ocksa bidrar till 6kad [6nsamhet och varde i befintligt fastig-
hetsbestand. Genomférandet av flera projekt, bade storre
och mindre, har varit inriktat pa att forbattra var portfolj pa
olika satt. Detta inkluderar allt fran generell optimering

av byggnaders drift till installation aven omfattande sol-
cellsanlaggning, bergvarme samt frikyla i Kbpmannen 5

i Vasteras.

Genom aktivt arbete och malinriktade insatser har vi i
Vendus lyckats minska den totala energiférbrukningen
med 16 procent rullande 12 manader per utgangen av 2023
jamfort med basaret 2021. | fastigheten Képmannen 5

i Vasteras har vi efter installation driftsattning av en
bergvarmeanlaggning, frikyla och solpaneler sett en tydlig
reduktion av energiférbrukning och koldioxidutslapp under
perioden motsvarande 19 procent respektive 26 procent

Feb Mar  Apr Maj Jun Juli Aug Sept Okt Nov Dec
2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023

jamfort med basar 2021. Fjarrvarmen kopplat till energi-
forbrukning och koldioxidutslapp har under samma period
minskat med 38 procent respektive 44 procent. Trots att ut-
fallet for 2023 paverkades negativt av att det fjarde kvartalet
var det kallaste sedan 2010. For 2024 har Bolaget beslutat
om att uppdatera dessa mal med justeringar avseende
energiférbrukning till 50 procent reduktion och ett nytt

mal avseende koldioxid om 50 procent reduktion till 2025.

| fastigheten Hogsby 157:7 i Hogsby, har ett avtal om
forsaljning av solcellsproducerad el tecknats med ankar-
hyresgasten ICA. Planerad produktionsstart ar Q1 2024.
Detta utgér en milstolpe och en framgang fér Vendus.

i arbetet med att 6ka andel producerad el. Vi fortsatter
att engagerat arbeta mot att uppfylla och 6vertraffa vara
hallbarhetsmal och ser fram emot att fortsatta att astad-
komma en positiv inverkan pa miljon.

Foérvaltning

Vendus implementerar en aktiv forvaltning av fastigheterna
for att skapa portfoljfordelar s som lagre forvaltnings-
kostnader, hogre driftnetton och darmed fordelaktigare
finansiering parallellt med vardetillvaxt. Under fjarde
kvartalet har Vendus genom forhandling forlangt fem
befintliga hyresavtal med en total uthyrbar area om cirka

8 500 kvadratmeter och ett arligt hyresvarde om cirka

13,4 miljoner kronor.

Under 2023 har Vendus genom omférhandling aven
forlangt ytterligare tolv befintliga hyresavtal. Totalt har

vi darmed forlangt och nytecknat hyresavtal om totalt
22 300 kvadratmeter med ett arligt hyresvarde om totalt
29,9 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka 19 procent av
portféljen. Den totala hyreshojningen uppgar till cirka
1,0 procent, detta utdver den indexjusteringen om cirka
11,0 procent som skedde vid arsskiftet 2022/2023. Den
genomsnittliga avtalslangden for omférhandlade hyresavtal
(WAULT) noteras vara cirka 5,7 ar.

Efter periodens utgang har ett avtal om etablering av en
Max hamburgerrestaurang tecknats gallande fastigheten
Kallhall 9118 i Jarfalla med Max Burgers under fordelaktiga
villkor. Efter periodens slut har vi aven pabdrjat en utred-
ning for att bygga ut en handelsyta med 3 000 kvadrat-
meter. Diskussion pagar aven om uthyrning av en vakant
yta om cirka 450 kvadratmeter i Gamleby med kommunen
som eventuell hyresgast.

Sammantaget star Vendus starkt med en val sammansatt
fastighetsportfolj i 2024.

Stockholm den 20 februari 2024

Sorin Valdman,
VD
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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 december 2023 innehdll Vendus fastighets-
portfolj 51 fastigheter lokaliserade dver hela Sverige fran
Kalix i norr till Skurup i séder 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 perioden 2025-2027 och darmed majliggora
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
forvarva livsmedelsfastigheter och handelsfastigheter med
ett genomsnittligt underliggande fastighetsvarde om cirka
50 miljoner kronor per fastighet. Vendus implementerar en
aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa portfoljforde-
lar sa som lagre forvaltningskostnader, hogre driftnetton och
darmed fordelaktigare finansiering parallellt med tillvaxt.

Livsmedelsindex och KPI 1 januari 2022 - december 2023

Aktieagare per den 31 december 2023  A-aktier B-aktier andReii,s:A;
Value Real

Investment Sweden AB 300 000 249 333 26,1
MEL&ME Fastighet AB 1046 380 8,4
Movestic Livforsakring AB 319 497 2,6
MEL&ME AB 305513 2,5
Nyrensten Global Holding AB 250 000 2,0
Graffe Holding AB 233333 1,9
Burken Invest AB 229500 1,8
Ovriga 6805 012 547
Total 300000 9438568 100%
Totalt antal aktier: 9738 568

Senaste avslut kr/aktie: 60

Aktie av serie A medfor ratt till tio (10) roster samt aktie av
serie B medfor ratt till en (1) rost.

Aktietransaktioner 2022 - 31 december 2023

Aktiekurs, SEK Total antal omsatta aktier
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Kalla: SCB databas
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Vart fastighetsbestand

Geografiska delmarknader, 31 dec 2023

2 3 M Norr, 16%
? M Mellan, 37%
Mdkr Syd 47%

Norr

Antal fastigheter: 15

Uthyrbar area: 21 419 kvm

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

Mellan

Antal fastigheter: 12

Uthyrbar area: 42 480 kvm

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

Antal fastigheter: 24

Uthyrbar area: 63 600 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 dec 2023

W Lagprishandel, 6%

1)
164 Handel, 10%

Mkr M Bostader, 1%
m Ovrigt, 6%

M Livsmedel, 77%

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

Vara fastigheter

Vendus portfélj omfattar per den 31 december 2023

51 fastigheter runt om i Sverige. Tack vare en noggrann
teknisk undersékning infor varje forvarv vet Vendus vilket
underhallsbehov som finns i varje enskild fastighet, vilket
resulterar 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 mdjlighet att
maximera fastighetens vardetillvaxt. Vendus genomfor
aven en stor del gréna investeringar, sa som installationer
av solceller, kylkonvertering till Co2-kyla och LED-belys-
ning som leder till ett minskat klimatavtryck och minskade
forbrukningskostnader vilket i sin tur skapar 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
portféljen kommer fran livsmedelsbutiker dar ICA &ar den
enskilt storsta hyresgasten med cirka 47 procent av den
totala intakten. Tack vare mixen av hyresgaster, stor geo-
grafisk 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 kommer faktumet att en etablering kraver
sarskilt tillstdnd av kommmunen for livsmedelsforsaljning.

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
indexjusterade mot KPI, med undantag for bostader och
ett fatal lokaler inom kategorin évrigt, vilket i kombination
med omsattningshyror ger en lagre kanslighet mot
inflation. Per den 31 december 2023 inkluderade cirka 31
procent av Vendus hyresavtal mot livsmedelshyresgaster
omsattningskomponent

Forvaltning

Forvaltningen av Vendus fastighetsportfolj utfors av Real
Value Management ett erfaret team som varit med och
byggt upp portféljen fran allra férsta bérjan, vilket ger en
god kdnnedom om varje enskild fastighet saval som goda
relationer med vara hyresgéaster. 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 fjarde kvartalet 2023 har férhandlingar med
ankarhyresgaster forts avseende fastigheterna
Kbépmannen 5 (Vasteras), Grebbestad 2:404
(Grebbestad), Bromsen 27 (Lindsberg), Kilafors 18:17
(Kilafors), Storkdge 19:31 (Skellefted), Angen 7
(Lindesberg), Infanteristen 2 (Kristianstad), Direktoren 8
(Vasteras), Hjartat 4 (Klippan), Kometen 6 (Osby), Tallen
3 (Herrljunga) och Gastgivaren 9 (Malung).

Under fjarde kvartalet 2023 har utvecklingsarbeten
pagatt i fastigheterna, Stationskarlen 7 & 3 (Skellefte-
hamn), Bergkristallen 4 (Falkoping), Almekarr 3:98
(Lerum), Satra 54:1 (Gavle), Kbpmannen 5 (Vasteras),
Sorakern 16 (Kalix), Fanfaren 1 (Visby), Oden 2
(Tomelilla) och Sorakern (Kalix).

Paborjat en utredning for att bygga ut en handelsyta
med 3 000 kvadratmeter mot forfragan fran befintlig
hyresgast.

Pagaende diskussion om uthyrning av en vakant yta

om cirka 450 kvadratmeter i Gamleby med kommmunen

som eventuell hyresgast.

Forfallostruktur Hyresavtal
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Fastighetstransaktioner

Tilltradda fastigheter 2023

Pagaende och avslutade underhallsatgarder
under perioden

| fastigheterna Almekarr 3:98 i Lerum, Affarsmannen 1i
Kalix och Forsa Lund 1:52 i Hudiksvall har kylkonvertering
till Co2-kyla slutforts.

| fastigheten Képmannen 5 i Vasteras har installation
och driftsattning av bergvarmeanlaggning, frikyla och
solpaneler slutforts. | om med dessa investeringar har
den totala energiférbrukningen minskat markant.

| fastigheten Slammarp 64:6 i Bastad pagar projektering
for nytt ventilationsaggregat med malsattning att in-
stallation ska vara avslutad under andra kvartalet 2024.

| fastigheterna Storkage 44:4 i Skellefted och Pitea
Gammelstad 44:2 i Pited planeras hyresgastanpassning
och kylkonvertering. Slutférandet av projekten planeras
ske under 2024.

| fastigheterna Sorakern 16 i Kalix och i Gastgivaren 4 i
Malung planeras kylkonvertering under 2024.

COOP, Bergkristallen 4 i Falkoping

Fastighet Kommun Kategori Hyresgast Area,kvm  Uthyrningsgrad,% Tilltrade
Forsta kvartalet

Direktéren 8 Vasteras Handel ICA 1998 100 jan 2023
Eketanga 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
Smedsésen 1:309 Krokom Handel ICA 782 100  feb 2023
Tallen 3 Herrljunga Handel Hemkop 2249 100 mar 2023
Totalt 15213 100

Andra, tredje och fjarde kvartalet —inga transaktioner har skett under kvartalen.

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.

Reduktion av den totala energiférbrukningen, R12"

Mal 2025

Som en del i hallbarhetsarbetet har Vendus som ett forsta
steg identifierat olika hallbarhetsmal som ska uppnas innan
2025. Bland annat har vi som mal att den totala energifor-
brukningen ska minska med 25 procent. Vi ar redan pa
god vag att uppna det nuvarande malet och har darfor
uppdaterat malet till en 50-procentig minskning fran
basaret 2021. Utfallet for 2023 paverkades negativt av att
det fjarde kvartalet var det kallaste sedan 2010, samt att
fler fastigheter nu ar uppkopplade och visar faktisk for-
brukning. Vi har dven som mal att samtliga fastigheter ska
byta ut aldre lysror till LED-belysning, konvertera samtliga
aldre kylsystem till mer miljovanliga alternativ samt att
uppna 50 procent reduktion av koldioxidutslapp.

31dec 2023 Mal 2025
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[T Den totala energiférbrukningen
— Reduktionsmal for den totala energiférbrukningen till ar 2025

Reduktion av koldioxidutslapp, R12"
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2) Konvertering och reduktion kv 3 2023.

Genomford kylkonvertering 31 december 2023
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1) Vid forvarv uppraknas basar samt utfall mot tilltradd fastighet.
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B Genomférd kylkonvertering, 67%
M Byte inplanerat, 22%
M Under utredning, 11%
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Genomforda atgarder

Majoriteten av fastigheterna har inventerats och ar upp-
lagda i energiuppfoljningsprogrammet Maestro dar vi
samlar in energidata for att fa kontroll éver den dagliga
energianvandningen i realtid, vilket ger Vendus mojlig-
heten att paverka och férbattra energianvandningen sa
optimalt som majligt. Vi har sett dver ursprungsmark-
ningen pa den el vi kdper in och &ndrat alla abonnemang
till 100 procent fornybar el dar Vendus har elabonnemang
direkt mot fastighetsagaren. Nar Vendus far in informa-
tion om hyresgasternas elabonnemang ges majligheten
att identifiera ursprungsmarkningen och darmed maj-
ligheten 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
moajligt, vilket kraver engagemang och ett gott samarbete
mellan hyresvard och hyresgast. | samband med om-
forhandlingar av hyresavtal arbetar Vendus tillsammans
med hyresgéasten for att fa till stand ombyggnationer som
bade ar hallbara och som leder till forbattringar for hyres-
géasten. Darigenom far Vendus nojda hyresgaster som
oftast resulterar i att hyresgasten férlanger sitt hyresavtal.
Tillsammans med hyresgasten har Vendus i ett antal fall
under perioden installerat system for varmeatervinning av
hyresgastens livsmedelkyla. Exempelvis har system for
fastigheterna Almekarr 3:98 i Lerum, Pited Gammelstad 44:2
i Pited, Affarsmannen 1i Kalix, Forsa-Lund 1:52 i Hudiksvall
och Storkage 19:31i Skelleftea upphandlats och bestallts.

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.

Exempel: Kbpmannen 5, Vasteras

Energiférbrukning Koldioxidutslapp
T kWh Ton CO,
1400+ 400,
1200
199
DIl 19% 300
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200
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400} 100
200
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Energiférbrukningen i Kbpmannen 5 i Vasteras har minskat med 19 procent
och koldioxidutslappen med 26 procent sedan matningarna boérjade 2021.

1

Inventering av férbrukning samt optimering

av fastigheter

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

| fastigheten Képmannen 5 i Vasteras har installation
och driftsattning av en bergvarmeanlaggning, frikyla
och solpaneler slutforts under Q3. Energi- och koldiox-
idutslappen, matt som ett rullande 12-manadersvarde,
har minskat med 19 procent respektive 26 procent

vid utgangen av Q4. Q4 isolerat visar pa en minskad
koldioxidforbrukning for fjarrvarme om 87 procent
jamfort med Q4 2021. Investeringen uppgick till cirka
12 miljoner kronor och beraknas innebara reduktion av
fastighetens energiférbrukning med minst 70 procent
motsvarande 880 000 kWh/ar.

Solcellsanlaggning pa 500 kWh har installerats till
Infanteristen 2 i Kristianstad. Anlaggning forvantas
producera cirka 480 000 kWh/ar. Driftsattning planeras
till Q2 2024.

Solcellsanlaggning pa 100 kWh har bestallts till Hogsby
1157 i Hogsby. Anlaggning forvantas producera cirka
90 000 kWh/ar. Installation och driftsattning utférs
under Q12024.

| fastigheterna Forsa-Lund 1:52 i Hudiksvall, Affarsman-
nen 1i Kalix samt Almekarr 3:98 i Lerum har vi slutfort
kylkonverteringsprojekt som kommer innebara en
reduktion av fastigheternas elanvandning med cirka
30 procent per ar.

| fastigheterna Pited Gammelstad 44:2 i Pitea och
Storkage 4:44 i Skellefted kommer kylkonverterings-
projekt pabdrjas under Q1 2024 och slutféras under aret.

Inom fastigheterna Kometen 6 i Osby och Va 157:11 i
Kristianstad pagar utvardering for en installation av
solceller under 2024.

| fastigheten Slammarp 64:6 i Bastad planeras kon-

vertering av LED-belysning samt byte av ventilations-
aggregat under 2024.

| fastigheterna Angen 7 i Lindesberg och Kometen 6
i Osby planeras konvertering av LED-belysning under
Ql respektive Q2 2024.
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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 2023 hade koncernen
banklan om 1232,2" miljoner kronor. Uppskjuten skat-
teskuld uppgick till 22,4 miljoner kronor. Vid rapporte-
ringsperiodens slut var Vendus storsta kreditgivare Swed-
bank. Totalt eget kapital uppgick per 31 december 2023 till
1130,2 miljoner kronor.

Kapitalstruktur (eget kapital & skulder), 31 dec 2023

B Rantebarande skulder, 50% (1232,2 mkr?)
W Eget kapital, 26% (634,0 mkr)
Minoritetsintresse, 20% (496,2 mkr)
B Uppskjuten skatt, 1% (22,4 mkr)
Ovriga skulder, 3% (70,1 mkr)

1) Inkluderar nyttjad RCF.

Finansiell risk

Vendus primara finansiella risker utgors 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 tillsammans med Swedbank etablerat ett
gront ramverk. Ramverket innebar en kontokredit som
ar hallbarhetsklassificerad enligt LMA Principles. Gréna
investeringar kan sen komma att gronklassificera fastig-
heten, vilket kan medfora att befintlig senior finansiering
omklassificeras till gréna lan.

Finansiella mal

Vendus finansiella mal &r att soliditeten ska dverstiga
30 procent, beldningsgraden 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 2023 uppgick
soliditeten till 46,0 procent, beldningsgraden till 53,5 pro-
cent och rantetackningsgraden till 1,41 ganger.
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Finansiella mal

Utfall
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Mal 2023 2023 2023 2023 2022
Soliditet %, >30 46,0 452 453 455 483
Belaningsgrad, % <65 535 529 532 527 520
Rantetacknings-
grad, ggr’? >175 141 145 158 159 175

1) Kostnad for preferensaktier utbetalas som utdelning och inkluderas inte
i nyckeltalet. Rantesats 4,0% + 3,0% (PIK). Loptid till 29 april 2028 darefter
6kning till 14 % arlig ranta. Utdelning pa preferensaktierna kan skjutas upp
av Vendus (men kommer att kapitaliseras fran och med den dagen).

2) Rullande 12-manaders varde.

Kapital- och réantebindning

Per 31 december 2023 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Vendus rantebarande skulder
fran kreditinstitut till 3,4 ar. Rantebarande skulder som
forfaller inom tolv manader uppgick till 636 miljoner kro-
nor. Den genomsnittliga rantan for Vendus rantebarande
skulder uppgick vid periodens utgang till 6,19 procent ex-
klusive befintlig rantesakring och till 5,91 procent inklusive
befintlig rantesakring.

Kapital- och rantebindning

Genom-

Genom- snittlig

snittlig kapital-

Kreditavtal Mkr Andel, % ranta, % bildning, %
o-1ar? 636 51,6 6,0 0,7
1-2ar 98 79 6,2 1,5
2-3ar 297 24,1 6,3 2,8
3-4ar 28 2,3 6,4 3,8
4-5ar 24 2,0 6,3 4,7
5-6ar 6 0,5 6,5 5,6
>6 ar 142 ne 6,4 17,3
Totalt 1232 100 6,2 3,4

1) Kortfristig del av upplaning avser samtlig amortering och kapitalférfall inom
12 manader. Samtliga lan med slutférfall inom 12 manader avses forlangas,
i enlighet med Vendus finanspolicy.
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Osakernhetstaktorer och risker

Vendus ar exponerade mot en mangd olika osékerhetsfaktorer och risker vilka paverkar var
verksamhet, finansiella stallning och resultat saval positivt som negativt. De risker som, av
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 Vendus 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 96,5 procent och den viktade genomsnittliga
aterstaende hyresavtalslangden var 3,5 ar. Cirka 77 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 var fastighetsportfélj.
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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 Vendus inte kommer 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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ICA, Kilafors 18:17 i Kilafors
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Koncernens rapport over totalresultat

jan-dec 8 mar-31dec
Tkr 2023 2022
Hyresintakter 42 428 31325 157 364 97 804
Ovriga intakter 1583 5550 6 439 5500
Drift- och underhallskostnader -7 039 -8175 -30613 -26773
Fastighetsskatt -1632 -1599 -6 456 -4368
Driftnetto 35339 26 961 126 734 72163
Administrationskostnader? -8 304 -5910 -28186 —22 349
Finansiella kostnader (netto)? -18 231 -12 270 -69782 -28 626
Forvaltningsresultat 8 804 8781 28 766 21188
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad —27 251 -163 8462 -15950 -1218822
Realiserad forlust forvaltningsfastighet - -7 436 - -7 436
Vardeférandringar finansiella instrument -25558 - -22710 -
Resultat fore skatt -44 006 -162 501 -9 894 -108 130
Skatt 12 249 -12736 7 429 -23975
Periodens resultat -31756 -175 237 -2 465 -132105
Innehav utan bestammande inflytande 8529 18100 34035 27 300
Moderféretagets aktieagare —40 285 -193 337 -36 500 —159 405
Summa -31756 -175 237 -2 465 -132105

1) Inkluderar kostnader kopplade mot transaktionen fér perioden.

2) Eliminering av historisk portféljpremie relativt styckesvarderingar per 31 december 2022.

Kommentarer for Koncernens rapport éver totalresultat i korthet

Intakter

Hyresintakterna under 2023 uppgick till 157 364 Tkr. Hyres-
intédkterna paverkas negativt av vakansen i fastigheten
Centrum 3 i Hagfors. Ovriga intékter inkluderar vidarede-
biterade taxebundna kostnader som 6kat under kvartalet
samt utbetalda forsakringsersattningar.

Kostnader

Drift- och underhallskostnader under 2023 uppgick till
—30 613 Tkr. Posten inkluderar oférutsedda kostnader som
har uppkommit i samband med forvarv samt atgarder
som identifieras under perioden som har behévts dtgardas
mot bakgrund av passerad teknisk livslangd.

Taxebundna kostnader paverkas negativ under perioden
pa grund av historiskt hoga samt volatila el- och varme-
kostnader. Okade kostnader avhjalps delvis av hégre
vidaredebitering. Ett aktivt hallbarhetsarbete pagar for
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att minska exponeringen framat och darmed fa en ékad
forutsagbarhet. Under andra halvaret 2023 har solceller,
frikyla samt bergvarme i Kbpmannen 5 i Vasteras driftsatts
och vantas ge en positiv effekt.

Administrationskostnader omfattar utgifter relaterade
till koncernledning, gemensamma koncernfunktioner, IT,
investerarrelationer, ekonomisk férvaltning samt revision
och uppgick till =28 186 Tkr for 2023.

Vardeférandringar
| resultatrakning redovisas vardeforandring om -15 950 Tkr
for aret.

Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till
—22 710 Tkr och avser ranteswappar.



Balansrakning
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koncernen

31dec 2023 31dec 2022

Tkr

Tillgadngar

Forvaltningsfastigheter 2301400 2 035000
Nyttjanderattstillgangar 884 884
Finansiella tillgangar varderade till

verkligt varde - -
Summa anlaggningstillgangar 2302284 2035884
Hyresfordringar 8718 7529
Ovriga kortfristiga fordringar 6 430 24637
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 13 816 1582
Uppskjuten skattefordran 7 657 -
Likvida medel 116 025 19 488
Summa omséttningstillgangar 152 647 163 236
SUMMA TILLGANGAR 2 454 931 2199121
Eget kapital och skulder

Eget kapital 634 03] 581241
Minoritet? 495177 481787
Totalt eget kapital 1113 208 1063 028
Upplaning 595 856 666 883
Uppskjutna skatteskulder 22 396 20344
Ovriga langfristig skuld 929 1779
Derivat 23594 -
Summa langfristiga skulder 642776 689 006
Leverantorsskulder 5575 10 087
Aktuella skatteskulder 3822 8995
Upplaning, kortfristig del? 636 360 390678
Ovriga kortfristiga skulder 6786 9021
Upplupna kostnader

och foérutbetalda intakter 29 405 28306
Summa kortfristiga skulder 681947 447 087
Summa skulder 1324723 1136 093
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 454 931 2199121

1) Avser preferensaktier utstallda av P Capital Partners.

2) Kortfristig del av upplaning avser samtlig amortering och kapitalférfall inom 12 manader.
Samtliga Ian med slutférfall inom 12 manader avses férlangas, i enlighet med Vendus

finanspolicy.
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Kassaflodesanalys koncernen

Tkr

Lopande Verksamhet

jan-dec

2023

8 mar-31dec
2022

Driftnetto 35338 26 961 126 734 72163
Administrationskostnader -8 304 -5910 -28186 22 349
Betalda rantor —27 628 -12275 -69782 —26 665
Erhallna rantor - - - -
Betald skatt 1766 2215 -3 465 -2 849
Nettokassafléde fran den I6pande

verksamheten fore forandringar i

rorelsekapital 1172 10 989 25301 20298
Justeringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar —-8943 -8997 17 530 =17 134
Forandring av kortfristiga skulder 3608 -5555 -9 337 -251
Nettokassafléde fran den I6pande

verksamheten -4164 -3562 33 495 2914
Kassaflode fran investerings-

verksamheten

Forvarv av fastigheter -5278 -29 686 -76123 -603 374
Investering i befintliga fastigheter —7 744 - —41975 -
Forsaljning av fastigheter - - - -
Kassafléde fran investerings-

verksamheten -13 022 -29 686 -118 097 -603 374
Kassafléde fran finansierings-

verksamheten

Upptagna lan 20850 5509 52932 129938
Amortering av lan =14 291 -5509 -35 829 -22 076
Utdelning? -4989 -4 838 -19 650 -128 563
Nyemission 83687 90 042 83687 740 649
Kassafléde fran finansierings-

verksamheten 85257 85204 81140 719 948
Periodens kassaflode 68 071 51956 -3 463 119 488
Likvida medel vid periodens bérjan 47 954 67532 119 488 -
Likvida medel vid periodens slut 116 025 19 448 16 025 19 448

1) Utdelning till P Capital Partners avseende preferensaktier.
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Underskrifter

Stockholm den 13 februari 2024

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 forhallande 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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