rsredovisning

for

Rikenskapséaret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i V Real Estate Livs Mellan AB intygar att resultatrékningen och
balansrikningen i drsredovisningen har faststéllts pa arsstimma den 17 april 2024. Arsstimman beslutade
att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i &rsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm
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V Real Estate Livs Mellan AB 1 (7)
Org.nr 559249-2184

Styrelsen for V Real Estate Livs Mellan AB avger f6ljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen 4r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp

| hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende dr.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

'B.olaget. fm va_l..tal akt_l_el i hel agd-a.__d{:}_tte-rbo]:ag. Dotterbolagens verksamheter utgérs frimst av dgande och

forvaltning av fastigheter.

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr, 559085-5978. V Real Estate Livs AB

dgs till 100% av V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124. V Real Estate AB dgs till 98,3% av Vendus
Bidco AB, org.nr 559347-5568. Vendus Bidco AB égs till 100% av Vendus Sweden AB, org.nr.
559352-0165, dir koncernredovisning uppréttas.

Samtliga bolag har siite i Stockholm.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret
V Real Estate Mellan AB har under rdkenskapsaret f6rvirvat V Real Estate Livs Mellan 11 AB, org.nr.

559409-7510, V Real Estate Livs Mellan 12 AB, org..nr. 559438-3563, V Real Estate Livs Visteras 44
AB, org.nr. 559409-7478.

Under rdkenskapsaret har foljande dotterbolag till V Real Estate Livs Mellan AB fusionerats ned i sina

V Real Estate Livs Mellan 7 AB, org.nr. 559346-0941 har fusionerats in i V Real Estate Livs Jarfiila 39

AB, org.nr. 559029-9219.

-Stywlsen 001 1ednmgen ovewakal utvecklmgen krmg konﬂlktel 1 ‘vallden Vldate fOljS ocksa noggl ant

:'11'1ﬂa‘t10n som kan komma att pave1 ka Ver ksamheten och utveoklmgen av fmetagets ﬁnar‘lSlella lesultat
och stillning. Det dr emellertid inte mojligt att for ndrvarande beddma konsekvenserna for bolaget.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020

(9 méan)
Nettoomsittning 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -145 121 -114 -284

Soliditet (%) 26,8 37,3 85,2 0,5

3} Signerat JR, MT, MR, SV, MB, US

Transaktion 09222115557515006010 (&=



V Real Estate Livs Mellan AB 2(7)
Org.nr 559249-2184

I'ordndringar 1 eget kapital

Altie- Balanserat Arets Totalt

.. kapital resultat resultat

Belopp vid &rets ingéng 50 000 108 586 258 104 462 108 740 720
Disposition enligt beslut
av arsstimman: 104 462 -104 462 0
Arets resultat =131 457 -131 457
Belopp vid arets utgang 50 000 108 690 720 ~-131 457 108 609263

Resultatdisposition
Styrelsen toreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 108 690 720
arets forlust -131 457
108 559 263

disponeras s4 att
i ny rakning 6verfores 108 559 263
108 559 263

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.

Transaktion 092221 15557515006010 {t=



V Real Estate Livs Mellan AB
Org.nr 559249-2184

Resultatrikning

Rorelsekostnader
Handelsvaror

Ovriga externa kostnader
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rianteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader |
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets resultat

Transaktion 09222115557515006010. @t}

Not

Signerat JR, MT, MR, SV, MB, US

2023-01-01

-2023-12-31

6317

-128 957
<144 697

13 240
13 240
~-131 457

-131 457

3(7)

2022-01-01

-2022-12-31

0
-9 256
-9 256
-120 969

225431
225431
104 462

104 462




V Real Estate Livs Mellan AB
Org.nr 559249-2184

Balansrikning

Anldggningstiligangar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernforetag
Summa finansiella anldggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar '
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa ech bank
Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

Transaktion 09222115557515006010 (&=} Signerat JR, MT, MR,.5V, MB, US

2023-12-31

403 984 360
403 984 360
403 984 360

1688 047

l

1 688 048

2000
2 000

405 674 409

4(7)

2022-12-31

273150914
273 156 914
273 150 914

18 550 999
18 551 000

291 726 661




V Real Estate Livs Mellan AB 3 (7)
Org.nr 559249-2184

Balansrakn lng Not 2023-12-31 2022-12-31

: Eget kapital

2 Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 108 690 720 108 586 258
Arets resultat -131 457 104 462
Summa fritt eget kapital 108 559 263 108 690 720
Summa eget kapital 108 609 263 108 740 720

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 297 065 146 182 985 941
Summa kortfristiga skulder 297 065 146 182 985 941

Transaktion 09222115557515006010 (&=}

Signerat JR, MT, MR, SV, MB, US



V Real Estate Livs Mellan AB 6 (7)

N Noter
&
hf
pervey T G o . e ®. w
90 Not 1 Redovisningsprinciper
2 £5] .
PR

‘:f:j . mE . »

) Allminna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsniamndens allménna
rad (BF NAR 2016:10) om ?fﬁfs--lfe-dﬁcwifseﬂi.n_g 1 mindre. f(':iretag_:.,

B oY
L2

Likvida medel - Koncerngemensamma bankkonton
Bolaget dr anslutet till ett koncerngemensamt bankkonto. Bolagets andel av koncernkontot redovisas som
fordran eller skuld mot koncernforetag.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%o) - ) ..
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Rinteintikter .
2023 2022

Rinteintikter for omsittningstillgingar 4 640
Skattefria rinteintdkter _ 1601
Ovriga ranteintikter fran koncernforetag 76

6317

Not 3 Rintekostnader . .
2023 2022

Réntekostnader f6r checkrikningskredit -135 274 0
Réntekostnader till koncernforetag 0 -9 256
-135 274 -9 256

Not 4 Andelar i koncernforetag

Vid rets bérjan

Forviry

Aktiedgartillskott
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Transaktion 09222115557515006010 {2

Signerat JR, MT, MR, SV, MB, US

2023-12-31

273 150914

1 085 766
129 747 680
403 984 360

403 984 360

108 194910
I 021 884

273 105914
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V Real Estate Livs Mellan AB

Org.nr 559249-2184

Not 5 Stidllda sikerheter

ktier i V Real Estate Livs Lindesberg 0 AB

Not 6 Uppgifter om moderforetag ,
Bolaget dr helédgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr. 559085-5978, med site i Stockholm.
Nirmast dverordnade moderf6retag som uppréttar koncernred lovisning 1 vilket féretaget ingar dr Vendus

ktier1 V Real Estate Livs Lindesberg 12 AB

7(7)

2023-12-31 2022-12-31

0 14 898 860
I[ .(}
0 14 898 860

Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med siite 1 Stockholm. V Real Estate Livs Mellan AB ir ett
moderbolag men med hinsyn till undantagsreglerna i ARL 7:2 s uppriittas ingen koncernredovisning.

Not 7 Vasentllga handelser efter rakenskapsarets slut

U

We-c-klmgen f Or att kunna hanteia eventuella st

5

1flation, som kan komma att paverka verksam

n kring konflikter 1 viirlden. Vidare 16ljs ocksa noggrant
orre forandringar pd marknaden, sasom rinteldge och

heten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat

och stillning. Det 4r emellertid inte m&jligt att for nirvarande bedoma konsekvenserna for bolaget.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

]Ehj‘ Qﬂﬂfaﬁ'

Jens Rastad

Ordférande

Mats Rengstedt
Styrelseledamot

Mattias Biilow

Styrelseledamot

Mounir Tajiou
Styrelseledamot.

Sorin Valdman
Styrelseledamot

Vér revisionsberiittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young Aktiebolag

LT

Ulrika Sewik

Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557515006010 (&3}

Signerat' JR, MT, MR, SV, MB, US



Bulldmg a holtor
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | V Real Estate Livs Mellan AB, org.nr 559249-2184

Rapport om arsredovisningen

Ultalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér V Real Estate

Livs Mellan AB fér rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligl var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredwlsnlngslagen och ger en | alla vésentliga

avseenden rattvisande bild av V Real Estate Livs Mellan AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens

Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman fasistaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Grunda for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA)} ech god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till V Real Estate Livs

'Mellan A’B en'l'lgt g(jd reVISorsSed i Sverige fac'h har i dvrigt

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrdckliga och

#andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
De't é'r s’tyrelsen som: har ansvaret for att érsredoviisningen

'mngslagen Styrelsen ansvarar aven fc;r den Intema kontroll

som den beddmer ar nmduandig for att uppratta en arsredo-

visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa o.eg_e.nt.l.lgheter eller mrss.tag |

jbedomnlngen av bﬁlagets f@rmaga att fortsatta verksamheten
'Den upp!yser nar sé dr tillampllgt om farhéllanden som kan

verksam heten

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om att ars-

redovisni'ngen sam heihet in’te irme'hé'ller négra v"a’sentliga fel-

......

men &r Ingen garanti far att en rewslon som utfors enllgt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakt:gheter kan
uppsta pa grund ay aegentligheter eller mlsstag ach ansesva ra

..........

tas paverka de ekonomiska_ _beslut som _anua_ndare fattar med_

grund | arsredovisningen.

Transaktion 09222115657515006010. -

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

'ident'iﬁe*rar 'och'b'efdﬁmer v’i ri’s’kema ﬁjr u‘é‘isem I"iga fe'la'kt'ig
heter eller misstag, utf@rmar och utf@r granskmhgs?
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisfonsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en v&sentllg felaktlghet som beror pé-
'maskopl mrfalsknmg, avmkthga utelamnanden felak't'i'gé
information eller asidosattande avintern kontroll.

» skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
gransknmgsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att utiala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

J u_tuarderar m Iampllgheten | de redowsnmgsprmclper som.

ms,_n_in_g,en _oc:h__ t_tl.lh.or_ande upp_!ys_nln_gar

» drarviensiutsatsom lampligheten P att styrelsen anviander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
msnlngen VI drar mcksé en slut%ats med grund | de m-

osak_erh_etsfa_kmr som avser q_adana_ handel&er _e_ll_e,r fr::_r-
hallanden som kan leda till betydande fvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finhs en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste wi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den visentliga
isakerhetsfaktarn eller om Sadana upplysmngar ar otlll-
slutsatser baseras pé de rewsmnsbems som mhamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsétta verksamheten.

o utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och Innehallet i 4rsredovisningen, daribland upplys-
hingarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pé ett satt som
ger en rattvisande bild.

planerade omfattnmg och mriktmng samt trdpunkten for den
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Signerat JR, MT, MR, SV, MB, US



ELaHdmg a beltor
worhing worlkd

Rapport om andra krav-enligt lagar och andra
forfattningar

U‘f- talanden

remélén av .styre_!s_e_n.s. f_m;__ma_l tnlng. au V Real Es’rat.e L.i_.u_s. Me_llan_.
AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
Forlust.

VI tlllstyrker att bolagsstamman dlsponerar vmsten enllgt_

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oheroende | forhallande till V Real Estate Livs
Mellan  AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi-anser att de revisionsbevis vi har inhdmitat ar tillrdckliga och
dndamalsentiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag {ill

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning ayv om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation drutformad sa att bokfaringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| avrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaliningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med enrimllg grad av sakerhet kunha bedéma om nagen
styrelseledamot | ndgof vasentligt avseende:

3 fﬁ're”'tagit na g'cm 'ét'gf‘a"’rd”eiﬂfe'r' gjert sig skyldi'g ill né-gan- fij'r—

érsredomsmngslagen e[ler balagsordnmgen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av b_alag_elts vi’nst el’ier fﬁ"irlust och d’ér‘med 'Vé‘r’t uf‘talaﬂde om

Ar f@renllgt m..ed akilebolagsl_agen

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed 1 Sverige

alltid kommer att upptécka atgéarder eller forsummelser som

kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller-att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Transaktion 09222115557515006010

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige

anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt

rskelpti‘sk ins"tél"lning under hela 'rev'isi'onen 'Gr‘anskninge'n ay

baseras pé var pmfessnonella bedemnmg med utgangs;aunkt |
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen p4 sadana atgédrder, omraden och forhalianden som &r

vésentllga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser

-skulle ha Sarsklld betydelse ﬁ:jr boiagets SEtuatlan Vl gér

étgarder och. _an_cl;r_a. mmélliande_n som. a,.r __re_leuama f@.r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens farslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller foriust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebalagslagen.

Stockholm den dag som framgéar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB.

UdeSeutk
Ulrika Sewik.
Auktoriserad revisor

2(2)




Transaktion 09222115557515006010

Dokument

e S T T z i : i 5 . Ly § ; 5 e ol o il L . -

Huvuddokument
10 sidor
Startades 2024-04-11 17:36:38 CEST (+0200) av Ludvig
Green (LG)

Fardigstallt 2024-04-15 15:44:36 CEST (+0200)

il e ity e Hakiels A A ARk Sy

Inifierare

—

—

- Arsredovisning 2023 V Real Estate Livs Mellan AB

Ludvig Green (LG)
Klara Consulting i Sverige AB
ludvig.green@klaraconsulting.se
+46708857074
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Jens Rastad (JR)

Personnummer 197710031498
jens@venandifast.se

Jens Rastad

Namnet som returnerades frén svenskt BankiD var
"JENS OLOF MARTIN RASTAD"
Signerade 2024-04-13 17:07:30 CEST (+0200)

~ Mounir Tajiou (MT)
- Personnummer 7705050354
mounir@melandme.se

BankID

Nam net som -fem?mémdas }ﬁﬁﬂ svenskt BankiD var
"MOUNIR TAJIOU"
Signerade 2024-04-11 20:49:53 CEST (+0200)
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Verifikat
Transaktion 09222115557515006010

Mats Rengstedt (MR) Sorin Valdman (SV)
Personnummer 197902231955 Personnummer 198010171232
mats@realvm.se sorin@venandifast.se

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var - Namnetsom returnerades fran svenskt BanklD var

"MATS RENGSTEDT" - "MARIN VALDMAN"
Signerade 2024-04-11 21:03:07 CEST (+0200) ~ Signerade 2024-04-12 15:38:42 CEST (+0200)

m— - “ b e b -m.l_.'l_l.l.l il b

Personnummer 198105180353 - Personnummer 197203086223
mattias@realvim.se - ulrika.sewik@se.ey-com

1S

Namnet som returnerades frdn svenski BankiD var
"ULRIKA SEWIK"
Signerade 2024-04-15 15:44:36 CEST (+0200)

-Nazmn@fmm f@fum@md@s ;ﬂ:é’?n svenski Bank!D var
"MATTIAS BULOW"
Signerade 2024-04-11 19:31:25 CEST (+0200)
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Verifikat

Transaktion 09222115557515006010
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dolda bilagori

bekvamlighet

e . : 5 N - .
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Detta verifikat &r utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna tor mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de

na. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sékerstéller att integriteten av detta

aokument, in

pa: https://scrive.com/verify

Klusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
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Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 550352-0165

Styrelsen och verkstéllande direktoren for

Vendus Sweden AB (|

oubl)

avger harmed

arsredovisning
FOor rakenskapsaret 1 januari 2023 - 31 december 2023
och

koncernredovisning

for rdkenskapsaret 1 januari 2023 - 31 december 2023

3 Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE ~ ~—

e Transaktion 09222115557513072185 {¥




VD har

Vendus Sweden AE (pufhl)

ordet

Ett andra verksamhetsar ar tlll anda fm‘ v dus Vend us portfol’ b"estﬁr'per den 31 decemb:er av 5l fastigh-eter

mal om ett varde pa Eolagets fastlghetsmrtfclj om 5 0 mlljarder kmnor

FastlghEtsma rknad

2023 var ett &r dir klimatet pd kapital- och fastighetsmarknaden pdverkats negativt pa grund av snabbt
stigande inflation och marknadsrantor primart till foljd av oroligheter runtom i varlden. Den samlade
ackumulerade transaktaonsv@lymen | Sverige for helaret 2023 uppgick till 87,7 miljarder kronor. Detta innebar

en minskning med 57 procent jamfért med samma period féregaende &r. (Colliers Nordics Monthly, januari

2024)

Transaktioner och forvarv

Vendus pipeline ar fortsatt stark, pipelinen bestdr av mojligheter off-market, bade enskilda objekt och
strukturaffarer. | skrivande stund uppgar det underliggande fastlghetsvardet | pipelinen till cirka 2,0 miljarder
kronor, med fastigheter som befinner sig pa historiskt sett attraktiva nivaer for initial direktavkastning. Under
2023 har totalt sju fastigheter férvirvats och tilltratts med en total uthyrbar area om cirka 15 200 kvm och ett
samlat fastighetsvarde om 263,3 miljoner kronor baserat pa extern vardering.

Finansfering

Under december genomfdrde Vendus en féretrddesemission vilken tillférde Bolaget strax dver 90 miljoner
kronor fore transaktionskostnader. Syftet med emissionen var att stirka Bolagets kassa samt att skapa ett
utékat utrymme for ytterligare férvarv och initiativ i linje med Bolagets hallbarhetsmal.

Under perioden har en justering undertecknats tillsammans med Bolagets banker vilket innebar att Vendus
und-er- ré’iﬁkens-kapsé?ren* '2'023 -O'c:h 2024 erhélle-r en justerad ceveﬂaﬁt ﬁﬁ-r- ré-ﬁte’cé'ckmh gsgrad Per 20-23 1‘21-431.
oc_h 7 ariga ranteswap-par, m.otsv.ara_ndee- cl.rka 35; p.r@cent av den -tetala_ seniora la_n-e-partfaljen.- Arbetet mEd
eventuell ytterligare rantesdkring kommer att fortsitta under 2024.

Hallbarhet

[hom fowaltnmgen har arbetet fér att uppna vara hallbarhetsmal intensifierades under 2023, Under aret har
fokus legat pa atgarder som inte bara minskar energlanvandmngen och koldioxidutsldppen i befintligt
bestand, utan ocksa bidrar till 6kad l6nsamhet och virde i befintligt fastighetsbestand. Genomférandet av
flera projekt, bade stérre och mindre, har varit inriktat pd att forbattra var portfdlj pa olika séitt, Detta
inkluderar allt fran generell optimering av byggnaders drift till installation av en omfattande
solcellsantdggning, bergvarme samt frikyla i Kdpmannen 5 i Vésteras.

Genom aktivt arbete och mélinriktade insatser har vi i Vendus lyckats minska den totala energiférbrukningen
med 16 procent rullande 12 manader per utgdngen av 2023 jamfort med basdret 2021. | fastigheten
KB’p'manne'n“ 5 i V‘éi“s?terés 'ha‘r vi' efter’ installatien d'riftsé'ttn:ing av en bergxférm’e'an'lﬁggni’ng, friky’i'a' Gch
19 pmcent respektwe 26 pmcent jamfort med basar 2021 Fjdrrvarmen kopptat 'ti“ energifarbrukmng och
koldioxidutsldpp har under samma period minskat med 38 procent respektive 44 procent. Trots att utfallet for
2023 paverkades negativt av att det fjirde kvartalet var det kallaste sedan 2010, Fér 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.

Transaktion 09222115557513072185 Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE. ===
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Forvaltning

Vendus implementerar en aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa portféljférdelar sa som lagre

forvaltningskostnader, hogre driftnetton och darmed fordelaktigare finansiering parallellt med vérdetillvaxt.

Under 2023 har Vendus genom omférhandling dven forldngt yiterligare tolv befintliga hyresavtal. Totalt har vi
ot dérmed forldngt och nytecknat hyresavtal om totalt 22 300 kvadratmeter med ett &rligt hyresvirde om totalt
& 29,9 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka 19 procent av portféljen.

Stockholm, den dag som framgar av min elektroniska underskrift,

W&iw\w\

Sorin Vatdman
Verkstillande direktor

=3} Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE  —— —
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'Gm’\!éndus

_hyresg_a_st_ema __p rl.-m.-.art-_ar -ve.rRS-a.m.ma- mﬁm d-aghgvamha n_de_l-ﬂ-.f

Per den 31 december 2023 innehd!l Vendus fastighetsportfolj 51 fastigheter lokaliserade éver hela Sverige fran
Kalix i norr till Skurup i séder och Grebbestad i vaster till Visby i dster. Cirka 77 procent av hyre-sintﬁktema
harror fran dagligvaruhandel. ICA star for cirka 47 procent av det totala hyresvardet. Hyresgdster inom
dagligvaruhandeln skapar forutsdtiningar fér stabila intaktsstrommar i form av kassafldoden, vilka till stor del
ar oberoende av makroekonomiska f@rutsattnmgar ett resultat av indexerade hyresavtal med tillagg av
omsdttningskomponenter. Dessa egenskaper tillsammans skapar ett inflationsskydd och ett skydd mot Skade
finansieringskostnader. Vendus genomfdr dven en stor del gréna investeringar, s& som installationer av
selce[ler kylkonvertermg tlll Coz kyla @ch LED belysmng som leder tlll ett mmskat kllmatavtryck och

Vendus h.ar vndare som malsattmn_ att arbeta aktw.t med fasugh etsportfoljen for att. sta.ndi_gt f@rbattra,
modernisera och utveckla fastigheterna, omférhandla hyresavtal och minska kostnader i syfte att forbattra
forvaltningsresultatet och darmed 6ka vardet for vara aktiedgare. Pa transaktionsmarknaden arbetar Vendus
aktivt, mestadels off market, med att forvirva livsmedelsfastigheter och handelsfastigheter med ett
genomsnittligt underliggande fastighetsvarde om cirka 50 miljoner kronor per fastighet. Vendus
implementerar en aktiv férvaltning av fastigheterna for att skapa portféljfordelar sa som lagre

férvaltningskostnader, hdgre driftnetton och ddrmed férdelaktigare finansiering parallellt med tillvaxt.

Ve r:ksamhet

anvestera i kgm__me;rs.lell_a fas_t_lgheter och da fram_st inom segmentet_ han_delsfastlgheter med fokus mat
livsmedelsbutiker. Vendus dgde per den 31 december 2023 51 fdrvaltningsfastigheter, med ett totalt
marknadsvdrde om 2 301,4 mkr. Fastighetsbestdndet dr geografiskt beldget i Sverige och den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgick till 127 499 m? per den 31 december 2023.

Agarforhillanden _
'-:Moﬂd'erbo'l*aget'Ve ndus*Swed en A‘B" (p-u b’l) *éigs ti’ll 100 D/-:i av pri’vat k'a p-‘ital dé‘r'de--tvé ste‘:irs't'a a kti'eﬁga r'n-a -é 'r'V'alue-

.2.6_.,1 % aus_.eend.e mstem;a s;amt Mel. & Me _Fastighet AB,_ o.rg.nr 5.5918.6 7816 m.;ed. sa_te i Sto.ckha[m. ;aus.e.end.e
10,7 % av aktierna och 8,4 % av rosterna.

Vendus Sweden (pu'b'l) dger 100 % av aktierna i Vendus Bidco AB, 559347-5568 som i sin tur ager :9,8_131_."7-’2’0 av
aktierna och 99,83 % av r@sterna i V Real Estate AB 559218-2124. V Real Estate AB ager, direkt och indirekt, 100
% av aktierna i koncernens dotterbolag per 2023-12-31.

Vendus Sweden AB (publ), inklusive dotterbolag definieras nedan som antingen "Koncernen", "Bolaget" eller
"Vendus",
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Verksamhetsaret 2023

Styrelsen och ledningen overvakar utvecklingen kring konflikter i vérlden. Vidare féljs ocksd noggrant
utvecklingen for att kunna hantera eventuella stérre fordndringar pd marknaden, sdsom rintelige och
inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat och

stallning. Det @r emellertid inte mdjligt att for ndrvarande beddma konsekvenserna for bolaget.

Un-der 'kc-ncern-ens rﬁke‘nskapséﬁr 202’3 'genam*férdes 7 f"astigh-etsﬁi-rvéw 'Fﬁastighﬂetemas marknadsvérd’e

Under rakenskapséret genomférdes en nyemission om 1 500 552 aktier till ett kvotvirde om en krona. Per den
sista december 2023 uppgick aktiekapitalet till 9 738 568 kronor med lika antal aktier.

Utveckling av koncernens resultat och stédllning
N S 2023 2022 (10 man)

HYresmtakter e ' 157 364 97804

ik P e & Ad- rra Fars wmrr oars o dwwtu = B A i A Ao EE F WL CWR T ramman w ww O ow ' Ayl Spblanma L3 - g aerer g s e e e of A,

Resultat fore 'sk.att tkr -9 894 -108 130

el AL - Al oAbk £ R B S o g e T Ay (A e rare EE 8 TECsS e e Se | fr S S e rerwesaseer opn o e T L R e s B e R e e R PR CEE R L g

Overskottsgrad % o 80,5 73,8
Balansomslutnmg, tkr 2447474 2 199 121

e T Al S e e b AT B A et el PTTE a  S S i pmn s aad madas prak rded wrd. SR PR AR R AT R N R AN AR AT BRSSPy L [ P ————

Solldltet % (2) 46 A8

o e oW wlrh— Ay mEga L e gk -h_...- m b e ek -l,ul.l Tk p g e R A mmmar o W mhrwrer s A S AP ALmASmER CEAErE T FEper TS rrrrrrerrsSef v erdced o fd b e ar o camws orrimaerd sholees ek e der m g - -

_ Belamngsgrad % @ 53,5 52

Sy W e WO e i e i e Al g sk ek shbdebdeg by -y Ry ame sl - -l . e w e W ol e gl A T g e A Ay b B -

W Driftsnetto/hyresintakter
# Eget kapital/balansomslutningen .
Blskulder till kreditinstitut/virdet av forvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet

Vendus bedriveren kapitalintensiv verksamhet dar tillgang till kapital ar en grundlaggande forutsatining for
att kunna utveckla en framgangsrik fastighetsrorelse. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 2301,4 mkr vid rsskiftet. Verksamheten finansieras med en kombination av eget kapital, rintebdrande
skulder och 6vriga skulder. Eget kapital, och rdntebdrande skulder motsvarade 100 % av Vendus finansiering
vid arets slut. Bolaget prioriterari dagslaget flexibilitet vad galler rante- och kapitalbindning da detta beddms
-Skapa gn-da fij rutséttningar fc’jr;sévé.l :e_Xpaensi-G:n:.sza-m: av-kastning-péﬁ dgarnas ka pi?‘tial.; De externa lanen uppgick

av d.e .extema .l.a-nen ar sakrade.med derwat.

Aktien och aktiekapital _ _ _
Vendus Sweden AB (publ) ags till 100 % av privat kapital dar de tva storsta aktiedgarna ar Value Real Estate
I"nvestm'ent Swed’en A‘B"Vi'lka é ger 5, 6‘% av a‘ktiema o-ch 26 l '9/0 av -ré‘istem 3, 'sa"m't Mel&Me Fa*st‘i'ghet AB v’ilka

568 1 per 2023-12-31.

Transaktion 09222115557513072185
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Anstéllda

Bolaget har inte haft ndgra anstillda under verksamhetsaret och ndgra [6ner har sdledes inte utbetalats.
Ersdttning har utgatt for styrelsearvode till ordférande och en ledamot.

Det extema bclaget Real Vatue Management Nordlc AB har fartsatt under verksamhatsaret haft uppdraget
AB Enl:gt detta avtal ansvarar Real Value Management Nordlc AB bland annat for att tlltée ledmng mkluswe
VD samt funktmner for saval saurcmg som for transaktmn I tlllagg har Real Va[ue Management Nerdlc: AB
den lopande ekonamlska fowa tnmgen mkluderande boiagsadmimstrat[on samt kvartalaths rapportermg for
Vendus Sweden AB (Publ) och dess dotterbolag.

1

Vasentliga risker och osidkerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgdr vasentliga risker och osdkerhieter i Koncernens verksamhet dr fordndringar |
hyresmtakter avkastnmgskrav och fmanmermgswllkor Ietraffa nde hyresmtakter ar A ktlga faktorer
av eﬂ:erfragan pa dagllgvamr och demagraﬁska fora nd rmgar Vendus redewsarfastighetema tzll verkllgt varc!e
och férdndrade avkastningskrav kan saledes paverka fastigheternas vdrde negativt. Vidare kan foréndringar
pd den finansiella marknaden péverka verksamheten negativt genom dkade kostnader for finansiering. Se
vidare not 9 och not 11 gdllande kanslighetsanalyser, beskrivning av marknadsvardering av tfastigheterna samt
beskrivning av finansiella risker,

Handelser efter arets utgang
Inga védsentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang.

Framtidsutsi kter-

hogre an mdex (KPI) Balagets malsattnmg ar att utaka Koncernens fast[ghetsbesta nd under de kommande
aren genam saval ff.}rvarv som mvestermgar inom befmtllga fastlghetar 1 samarbate med hyresgastema
Ver-ksa:mheti: be'_gra'nsa'd_"__u-tst'rackn'mg | oc._h med a.tt B.G.lagets. f@.k.us l] gger .ut.anfar .regmnerna .Stockhal_m _och
Goteborg.

Styrelsens arbeten och foretagets styrning
Styrelsen bestar vid tidpunkten fér undertecknandet av arsredovisningen av fem ordinarie ledaméter vilka
samtliga valdes in pa drsstamma i mars 2023, Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade sex

protokollférda ordinarie styrelsemdten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen
utgar fran framtagen 'a'rbetsardain. samt andra policys och riktlinjer.

Ersittning till ledande befattningshavare
Styrelse'ns iar‘vode ska totalt uppga 't‘i'li '225 tkr' m'ella’n varje arsstamma‘ varav 15'() 'tkr ska tillfa'l’la styre”lsens

Owriga ledande befattningshavares ersittning ingar som en del av avtalet med Real Value Management Nordic
AB.

Miljopaverkan
| Koncernens verksamhet utgbr fastigheternas enargi'ke'n'sumtion storst miljépaverkan. For att minska
fastigheternas negativa miljopaverkan arbetar Bolaget kontinuerligt med atgarder f6r att minimera

energidtgangen i fastigheterna samt att beakta m:ljoaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller
ombyggnationer, Miljdarbetet sker i dialog med samt i samverkan med hyresgésterna.

Transaktion 09222115557513072185 Signerat HB, MT, JR, HC, MB, 5V, JE
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Hallbarhetsarbete
Under perioden har arbetet fortsatt med att underséka méjligheterna till att konvertera befintlig senior

oA r. - R . T TR el BT & s N o L e A (TR s QT T Tl S i S T R ey IR TRl SRRt e il Tl Je £ SR [t g S S e R a T R e, . e O

finansiering till gréna (dn. Det skulle majliggdra en accelererad satsning pé Vendus h3llbarhetsplan med mélet

att reducera portféljens totala energiférbrukning, vilket i sin tur skulle innebéra en positiv effekt pa saval

Hallbarhetspolicy

Under perioden har héllbarhetsarbetet fortsatt i enlighet med Vendus hallbarhetspolicy. | hdllbarhetspolicyn
har Vendus identifierat tva olika kategorier inom hallbarhetsatgarder som vi arbetar utefter nar
hallbarhetsmal tagits fram.

Den ena kategorin dr det som Vendus i egenskap av hyresvird kan p&verka.
3 Den andra dr de atgdrder som kraver ett samarbete med hyresgasten.

Vidare har Vendus identifierat atgédrder som alltid ska utféras vid forvirv av fastigheter samt dtgirder som
alltid ska erbjudas i samarbete med hyresgdsten med syfte att reducera parternas totala avtryck.

g till vinstdisposition

Till rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat inkl. éverkursfond 823 400411

Arets resultat 44191 435

Pk e B T 2 S AR I ) vl P e A B et S - i s e 7 EE R R e . — - L R e e . Lt e Ay e Es e o b s ' - FRCR

Summa 867 591 846

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Balanserasiny rakning 867 591 846

R y » ] = i = 1 F e o JaF v t 5 Fstainch Py ALy F. AER, i o i g T L

Summa 867 591 846
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Rapport over totalresultat, koncern

Belopp i tkr

Not

Hyresintékter

Ovrlga Intakter

Drift~ och u nderhallskostnader ' ' 4,6

antnetto

Ad mmzstratlonskostnader 4,6

e e e ey el oY ey wr s w

6
Fmansaella mtakter 2
{

Finansiella kostnad ar

Resultat fére virdefdrandringar och skatt

Realiserade vardeforandringar
forvaltmn gsfastn gheter

a.q.-.—.—q e~ v n-\.#_-.-.a.-.-.

i el g gl s ik prw,  r Ss m  iE ..,m.--n-.-.-u-

Vardeforandrmgar ﬂnansm[la mstrument o 11
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Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Ourlgt tctalresultat

4m mnbmar s wm

om raknmgsdlfferenser

Summa tatalresultat for aret

Arets resultat hinférligt til

Moderforetagets aktieagare

o A a8 A S A_-Jw-:ll:—-r

rrrrrrr A Wi o Tl P R N, e i, iy o sl L o oy mrmar dl e kel SRS EFA RS AR 30 Lo e pas T d P T o -y Al g s €T Sy adfrrem

Innehav utan bestammande mﬂytande

Summa

2023.01-01 -
20231231 _

2022-03-08 -

2022-12-31

157364

97804

6439

5 500

37069

-31 141

126734

-28 186

2041

-15 950

121 882

9894

7429

108 130

-23 974

-2 465

-132 105

0
0

L '...'..'”J.‘ L

-2465

-36 500

-132 105

-159 405

34 035

27300

2465

132105
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Rapport over finansiell stallning, konce

BE[Gppltkr E— —— Nﬂt

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
-Fmrva ltmngsfa Stl gh eter 8,10

2302284 2035 884

Omsattningstillgangar 11
Hyresfo rdrmgar 11.3

1 e 02 gy " am

Ovrlgafordrmgar - 1l4

A s s b — ialioller . # ulelle’ w? - B s i g by 1o e e iy php e < s i A Ay ale el A Sl i ol rodif CFASS A 8 pEamp sromnd smr osmmer adsmerr w®

___Forutbetalda kastnader och uppiupna mtakter D 116
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_'lewda medel _ _ _ o 112

2302284 2035884

8718 7529
6 630 24 637'
13816 11 582

116025 119488

Summa amsattmngstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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over finansiell stallning

o)

Rapport

koncern

31 dec 2023

31 dec 2022

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapltal hanfmhgt till aktieagare I moderfaretag 13

’ rh—-im—l—i----l-l:' —h---n.-u-“.--d- amar AL, e b

Aktlekapltal

mn*,.mruh P T it e e e s A, e Pabr el

-Ovrlgt tlliskjutet ka pltal

L Bt W R 0 A S T

732 472

gt

-159 405

Innehav utan bestdmmandeinflytande o 15

634031

496 177

581241

481787

Summa totalt eget kapltal

Langfristiga skulder 1k
| U ppskjutna skatteskulder Q
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' Ovrlga Eangfrlstiga skulder

a1 S e e 8 S A

1130208

14 939
884
595 856
22710
929

1 063 028

20344
666 883
0

Summa langfristiga skulder
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Kartfrlstiga skulder 1-_.1.
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K@rtfnstlga skulder till kred'ltmstltut _ 1.3
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Aktuell, skatteskuld

Ow|ga kortmst[ga Sku[der ooy b by S ooyt 11 7
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Up plupna k@stnader @{:h farutbetalda lntakter _ 1-2._-
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635319

636360
5575
3822
6786

689006

‘-'-"r -\.I'd-‘-.'\. I'H-i‘l'l'-“'

390 678
10087
3 995

- — = .r\.-.r-i.-.l.-.-ﬂ-

9 021
28 306

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAF'!TAL OCH SKULDER

681947

2 447 474

447 Q88

Stallda sakerheter och eventualforpliktelserspecificeras i not 11.5
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Rapport over forandring i eg

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Aktiekapital
Belopp i tkr

dital, koncern

Innehav
utan

Summa
bestamm o

Balanserat

resuttat inkl. eget
arets resultat

ande
inflytand
e.

kapital

Eget kapital den 8 mars 2022 500 .

- 583046 583 546
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Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Not 1 Foretagsinformation

Koncernen utgors av moderbolaget Vendus Sweden AB (publ), org nr 559352-0165 ach dess datterbolag. Moderbolaget ar

ett aktiebolag med site i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress & Méster Samuelsgatan 3, 2tr, 111 44
Stockholm. Vendus Sweden AB (publ) ska forvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva ddrmed forenlig

verksambhet. De finansiella rapporterna avser Vendus Sweden AB {publ) och har godkints av styrelsen for offentliggdrande
och kommer att laggas fram {6rantagande vid arsstdamman 2024.

Koncernredovisningen for-ar 2023 bestar av moderforetaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag, tillsammans

bendmnd koncernen;:

Dotterbolag med sdte i Stockholm Andel %

Vendus Bidco AB

V Real Estate AB

V Real Estate Livs AB

V Real Estate Livs Mellan AB

V Real Estate Livs Eksharad 11 AB

V Real Estate Livs Givle 10 AB
V' Real Estate Livs Grebbestad 14 AB

V Real Estate Livs Hagfors 6 AB

V/ Real Estate Livs Haninge 7 AB
V Real Estate Livs Lindesberg 0 AB

V Real Estate Livs Leksand 33 Handelsholag

V Real Estate Livs Mellan 5 AB
V Real Estate Livs Jarfalla 39 AB
V' Real Estate Livs Mellan 9 AB
V Real Estate Livs Mellan 11 AB
V Real Estate Livs Meltan 12 AB

V Real Estate Livs Malung 34 AB

V Real Estate Livs Vasteras 36 AB

V Real Estate Livs Vasteras 44 AB

\/ Real Estate Livs Norr AB

V Real Estate Livs Hudiksvall 25 AB

V Real Estate Livs Kdge 1 AB

V Real Estate Livs Kalix Aff 19 AB

V/ Real Estate Livs Kalix Sor 20 AB
V/ Real Estate Livs Munksund 21 AB
V Real Estate Livs Norr 11 AB

V Real Estate Livs Norr 12 AB.

V Real Estate Livs Norr 13 AB

V Real Estate Livs Norr 14 AB

V Real Estate Livs Norr 15 AB.

V' Real Estate Livs Bollnds 37 AB

Transaktion 09222115557513072185

559347-5568
559218-2124

559085-5978
559249-2184

556735-8717
556641-7753
559263-5352

559102-8831

559110-7122

556821-6203
559263-5360
969680-8972
559284-0382
559029-9218
559346-0909
559409-7510
559438-3563

559332-0087

556843-5076

559409-7478

559034-2019
559108-3505
559035-2422
550047-7419
559047-7427
559276-6892
559346-0925
559346-0982
559438-3548

559438-3514

559438-3522
559363-6615

=51 Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE
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Vendus Sweden AB (publ)
Org nr, 5593562-0165

V.Real Estate Livs Norr 9 AR

V/ Real Estate Livs Nadlden 49 AB

V Real Estate Livs Overtornea 3 AB
V Real Estate Livs Pited 40 AB

V Real Estate Livs Pited 8 AB

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

V Real Estate Overkalix 5 AB

V Real Estate Livs Syd AB

V Real Estate Livs Alingsas 47 AB

V Real Estate Livs Bastad 30 AB

V Real Estate Livs Falkdping 29 AB
V Real Estate Livs Gamleby 41 AB
V Real Estate Livs Halmstad 46 AB
V Real Estate Livs Herrljunga 50 AB
\V/ Real Estate Livs Hassleholm 32 AB
V Real Estate Livs Kinna 9 AB

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

V Real Estate Livs Osby 24 AB

V Real Estate Livs Skurup 13 AB

V Real Estate Livs Hogshy 28 AB

Y Real Estate Livs Klippan 31 AB

V Real Estate Livs Veddige 43 AB

V Real Estate Livs Harryda 42 AB

V Real Estate Livs Tamelilla 22 AB
V Real Estate Livs Uddevalla 48 AB
V Real Estate Livs V4 18 AB

V Real Estate Livs Vargarda 38 AB
V Real Estate Livs Vaxj5 35 AR

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

V Real Estate Livs Syd 20 AB

V Real Estate Livs Syd 21 AB

V Real Estate Livs Syd 22 AB

559321-8539

559391-5787

559053-311.2

559161-7591
559035-2414
559020-2619
559322-5286

559053-3104

559249-2176

559409-7437

559127-7263
556962-9842

558409-7494

559409-7502
559031-6245
559073-9941
556782-8347
559263-5386
559207-8629
559195-1412
556964-7836
559015-4877

556701-7305

559279-4084
556131-1472

556077-4118

559409-7428
559186-3294
559372-5897
559355-4925
556462-0564
556047-0907
559438-3571
559438-3589
559438-3555

- Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE
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Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tilldimpade regelverk

Koncernredovisningen for Kencernen har upprattats i enlighet med International Financial Reportmg Standards (IFRS)
och tolkningar som utfirdats av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststillts
av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats samt titlampliga uttalanden (UFR).

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

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken dr moderféretagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Vendus dr per den 31 december 2023 koncentrerad till Sverige
innebdrande att transaktioner sker framst i SEK.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifrén antagandet om fortlevnad {going concern). Tillgdngar och skulder &r
virderade till sina historiska anskaffningsvirden med undantag fr derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga vdrden. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga
dotterféretag, i vilka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i Overensstdimmelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for
red'wisningséndamé'{' Deomraden som innefattar en hdg grad avbeddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar
antaganden och uppskattmngar ar av vésentlig betydelse for koncemredomsnmgen anges i not 2.4. Dessa beddmningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoéms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedomningar andras eller andra

forutséttningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av. tillgangar och skulder férutom i de falt dér bade en
ferd ran ach en skuld exnsterar gentemct sam ma metpart ach dessa pa legala grunder ar kwttmn gsbara och avsikten ar att

manad er efter balansda gen, Omsattnlngstlllgangar ach kortfrlstl ga skulder fama ntas atervm nas. eller fcsrfalla tlll betalnm g
inom mindre n tolv manader efter balansdagen,

IIIII

...... n T D= e, = e | ~ T

Detta dr bolagets och koncernens andra rakenskapsar. Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3
nedan 'Til'l"a'ﬁmpade redﬁvi’sningsprindpe‘r in k’lude'rar nya‘ och fﬁrﬁndrade stand?a'rdefr ut’givna ayv I'ASB 'och tolkn‘i ng‘a:r“'--zav

Andringi1AS 12, med avseende pa uppskjuten skatt pa leasingavtal tridde i kraft den 1 januari 2023 och innebér att foretag
som tilldmpar IFRS i sin koncernredovisning ska redovisa uppskjuten skatt pd alla temporéra skillnader. Férandringen har
marginell paverkan pa de finansiella rapporterna.

Andrmgarl IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upplysningar om redovisningsprinciper), Andringarna innebdr att
kravetilAS 1 paupplysning om betydande redovisningsprinciper ersatts med ett krav pa vasentliga redovisningsprinciper.
Samtidigt uppdateras [ASB:s Practice Statement 2 Making Mater[allty Judgements med végledning och exempel som ar
avsedda att illustrera tilldmpningen av vésentlighetskriteriet pd upplysningar om redovisningsprinciper. Syfte't ar att

astadkomma en reell fordndring i praxis mot bittre, mer effektiv kommunikation i finansiella rapporter. Andringar i praxis

férvantas inte bara 6ka nyttan av upplysningar om redovisningsprinciper utan dven att reducera textmangden i framtida

arsredovisningar.

Buriga av EU godkidndanya ach d@ndrade standarder samt tolkningsuttalande beddms f&r ndrvarande inte paverka Vendus

resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfatining.
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Vendus Sweden AB (publ)
Org nr. 559352-0165

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

o

Koncernredovisning

Dotterféretag ar alla d e"fﬁim’cag (inklusive foretag for sarskilt 8ndamal) dar koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rostratterna.
Forekomsten och effekten av potentiella réstrétter som for ndrvarande dr méjliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedémningen av huruvida koncernen utdvar bestammande-inflytande over ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras
fran och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas och konsolidering upphdr fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet upphor.

Forvéry klassiticeras antingen som tillgangstorvdry eller rorelseforvdrv. Det ar en individuell beddmning som gors for varje
'ens'kilt f& *uaru Samtllga under aret gen@mfarda fervaw har bedomts vara tillgangsfawaw Vld tillgangsfowaw redwssas

_mms.kar fas.tlgh etemas an s.kaffnmgs.va ral e_,_wlket_ m_edfar .att vard efo ra_nd r.mgarna w.d_ _eftie_rf@ __{ja.nde va rderz,n g_,_paﬂe r_kas_ av
avdraget.

-----

merlatna tlllga ngar skulder c:.ch emitterade a <tle.r;. l k().peskll mgen mgar aven verkll gtva rde pa alla tlllgan gareller Skulder

som &r en foljd av avtalad villkorad kopeskilling. Férvarysrelaterade utglfter kostnadsférs nar de uppstar. ldentifierbara

forva wade tll[gangar och ove *tagna skulder uarderas mlednm gsms till verkllga varder pa fo rvamsdagen For varje forvam

kallad. f._ull.._gm deﬂl) ell_er f.t_l_l_l_ ln_n:e._havets_p_mp_fz_rt.t_mella andel. av d.et fowa_rvade fore.ta g.ets nﬁtwtlllgarlga_r

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt ver {l'igt' virde pa tidigare
aktieinnehav dverstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara forvdrvade nettotillgangar, redovisas som

goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets tillgdngar, i hdndelse av ett s.k.
"bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat.

kancernfaretag ellmmeras Redamsnmgsgrmmpema for datterforetag har j forekammande fall andrats far att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvérde inklusive utgifter som dr direkt hanforliga till

forvdrvet. Efter forvarvstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden. Se not 9 for beskrivning av
varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Orealiserade och realiserade vardef6randringar redovisas i resultatrdkningen pa separata rader Orealiserade

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter respektive Realiserade vardeforandringar pa forvaltningstastigheter. Den
orealiserade virdeférane ringen berdknas utifrén varderingen vid periodens slut jmfért med varderingen vid periodens

borjan, alternativt skillnaden mellan anskaffningsvardet och varderingen om fastigheten f6rvérvats under perioden, med

tillage for de under perioden aktiverade tillkoemmande utgifterna.

Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsférséljningar (realiserade véardefordndringar pa forvaltningsfastigheter)
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs underavsnittet intaktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter [aggs
till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som #r forkmppade med

tillgdngen kommer att tilifalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkammer Avgarande fer bedamnmgen nar en tlllkgmmande utglft laggs tlll det redawsade vardet arom utglften avser

ﬁskapats laggs utglften tnll det redwlsade va rdet

Reparationer och underhédlisatgdrder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. 1 stérre projekt aktiveras i

forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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av en forlustreservering fér forvintade kreditfriuster. Bolaget omfattas inte av finansiella tillgdngar som vérderas till
verkligt varde via ovrigt totalresultat, Verkligt varde via resultatet dr alla andra instrument som inte ar varderade till
upplupet anskaffningsvirde eller verkligt viirde via dvrigt totalresultat, Finansiella instrument i denna kategori redovisas
initiatt till verkligt varde. Férandringar i verkligt virde redovisas i resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument
-tii l verkilgt varde wa re.s.u!tatet Derw‘at klassaflceras tull verkllgt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej

Vendus Sweden AB {publ)

Org nr. 558352-0165

Intakter

Intakter redovisas da det dr troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tiligodo och att intdkterna kan faststéllas
pa ett t‘llf—o-rlltllgt sitt. Intdkterna redovisas exklusive mervirdesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens

intdkterutgdr i all visentlighet hyresintakter.

Hyresintdkter
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter
intiktsredovisasi resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Endast den del av hyrorna som avser denaktuella perioden
redovisas som intdkter.

intékter fran fastighetsforsdlining
Intékter fran fastighetsforséljning redovisas i samband med att risker och férmaner dvergatt till képaren fran séljaren,
vilket motsvarartilltridesda; gern savida inte sarskilda villkor i ‘kdpekontraktet anger annat,

Resultatet vid forsdljning av fastighet utgdr en realiserad vardeférandring som beréknas enligt nedan:

+ Erhallen forsdliningslikvid {eller verkligt varde pd dverférda tillgdngar om det inte dr en kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid periodens borjan
- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fasti gheten under perioden fram till férsaljnin gstrdpunkten

Finansiella intdkter

Finansiella intakter resultatfors | den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag ochen finansiell skuld i
ett annat foretag, Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel,
kundfordringar, Ovriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns

leverantdrsskulder, [aneskulder, Svriga skulder samt derivat och finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de

finansiella instrumenten har klassificerats.

_Redamsnmg m:h borttaga nde ﬁnans:ella mstmment

'avtalsmasmga vlllkor Kundfordrmgar tas upp | balaﬂsraknmgen nar faktura har sklckats och Bolaget har presterat enllgt

overenskommelse. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om

fakturan annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér fakturan har mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell

_skuld kvlttas m:h redowsas med ett nettobel@pp l balansrakn'ngen endast nar det forellgger en lega[ ratt att kwtta

nar belaget farlarar mntm[len aver dem Detgamma ga lerfor del av en finanmell tlllgang En ﬁnanSIell skuld tas bOrtfran

.balansraknmgen nar farphktelsen i avtalet fullgers eller pa annat satt utslacks Detsamma galler for de[ av en ﬁnanssetl

'grupp av fmansnella tll{gangar ar i behov av nedskrwmng | Vmster och farluster fran borttagandet ur balansraknmg samt

modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering finansiella instrument

Finansiella tillgangar
Klassificeringen av finansiella tillgdngar baseras pa koncernens affdrsmodell for forvaltning av tillgdngen och karaktéren

pa tillgangens avtalsenliga kassafldden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvérde, verkligt vérde via

ovrigt totalresultat, eller verkligt vérde via resultatet. Finansiella tillgdngar som dr klassificerade till upplupet
anskaffmngsvarde varderas initialt till verkligt virde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfardrmgar redovisas

initialt till det fakturerade virdet. Ffter forsta redovisningstillfdllet virderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden.

Tlllgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast dr betalningarav kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kaplta belappet Tlllgangaro mfattas
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Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt véarde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfillet virderas de till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt vdrde via resultatet. Koncernen tilldimpar ej sikringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not
11,

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Kancernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av. nedskrivning

for forvantade kreditforluster. Harutdver omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och avtalstiligdngar som inte

varderas till verkligt viarde via resultatet. Nedskrivining for kreditfériuster enligt [FRS 9 ar framatblickande och en
forlustreservering gérs nér det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillféllet. Férvintade

kreditforluster 8terspeglar nuvirdet av alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang antingen for de

nastkommande 12 manadernaeller for den forvintade dterstaende [6ptiden for det finansielia instrumentet, beroende pa
tillgangssiag och pa kredltf@rsamrmg sedan farsta redowsnmggtlllfallet Fc}rvantade kredltfor uster aters;peglar ett

Vardermgen av fgwa'nt'ade kredltfarluster baseras pa elika metoder for @llka kredltnskexponermgar Metoden fc}r
hyresfordringar, kundfordringar och avtalstillgangar baseras pa historisk kreditfrlustprocent kombinerat med
framatblickande faktorer. Fér kreditférsdmrade tillgangar och fordringar gbrs en individuell bedémning dér hansyn tas tiil
historisk, aktuell och framétblickande information, Vérderingen av férvintade kreditforluster beaktar eventuella
sakerhater och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvdrde, d.v.s. netto av bruttovarde och fériustreserv. Faréndringar av forlustreserven redovisas |
resultatrikningen.

Laneutgifter

Laneutgifterutgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar ndr ett foretag lanar pengar. -Laneutglf’cer som ar hanforl iga
till finansiering av en titlgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anvandning eller férsaljning,
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga ldneutgifter redovisas som en kostnad i den period de

uppkommer,

Lea'sin gavt’al

I.easzlng_av:tal om avtalet werlater._.ratten_ att_.u.n.der en v;ss_perl.cad bestamm.a aver anuan.dmngen aven sd.entlﬂera.d t!.l.lgan_g
i utbyte mot erséttning.

Koncernen som leasingtagare

'To“m t’r&tter

leasmgtagaren mtﬂ kan 5aga upp dem Bade nyttjanderattst;l[gangar och leasmgsku der hanforhga tlll tamtrattsavta;
varderas-enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. For berdkning av nuvédrdet av leasingbetalningarna anvénder koricernen den
implicita rdntan i avtalet om den enkelt kan faststéllas och i dvriga fall anvands koncernens marginella upplaningsranta
per lnledmngsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderdtten vérderas initialt till samma belopp som leasingskulden.
Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rintekostnader. Saledes
ar leasingskuldens vérde oférdndrat till ndsta omforhandling av avgdlden. Efter den initiala vérderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen ntjﬁtjanderattstallgangar hanférliga till t@mtrattsavtal tll verkllgt virde. Leasingskulden omvéarderas
om tomtrittsavgilden fordndras och motsvarande justering gdrs av nyttjanderatistillgdngen.

Koncernen som leasinggivare
Hyresavtal dar koncernen ar leasinggivare genom uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin helhet som

operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdkisredovisas i resultatrékningen linjart dver

hyresperioden. Redovisningsprinciper fér redovisning av hyresintédkter framgdr av stycket Intdkter ovan.

D'eri'wat

ranteex;mnermgar 50m koncernen ar utsatt for EnligtlFFeS varderm gsh;era l‘kl har verkl[gt varde pa denvat varderats enllgt
niva 2. Denna niva innebdr att varderingen baseras pa annan indata dn noterade priser som dr observerbara for tillgangar
'eller skulderantmgen dlrekt e[[er mdlrekt | Vendus fall utgors detta av marknadsvardermgfran banker ! avtaletfar derwat

klassmceras tlll verkllgt v rde via resultatra kmngen

19

Transaktion 09222115557513072185




Org nr, 559352-0165

Avsattningar och eventualforplikielser

Avsgttningar redovisas nar koncernen haren formell eller informell forpliktelse till féljd aven tidigare hdndelse och det &r
sannolikt att koncernen tvingas reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar
klassificeras som kortfristiga skulder om inte kencernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden till atminstone tolv
ménader efter balansdagen, d& den Kiassificeras som langfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas nar det foreligger
ett mdjligt dtagande som bekriiftas endast av flera osikra framtida hindelser och det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas eller att atagandets storlek inte kan berdaknas med tillrdcklig noggrannhet. Avsattningar och
eventualfdrpliktelser omprévas vid varje bokslutstillfille.

Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten

-----

totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kaortfristiga skattefardringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvantas
aterfas frén eller betalas till Skatteverket i Sverige. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berdkna beloppet
dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt _ _ _
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan

tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsméssiga vérden. De skattesatser och skattelagar som tillimpas
for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férvirv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser forvary av rérelse eller forvire av tillgdng (fastighet).
Férvary av rorelse innebdr att férvirvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och
processer, Vid forvirvy av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp péd temporira
skillnader. | de fall férvary av tillgang (fastighet) genomfars, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet,

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas omr det finns en legal rdtt att kvitta kortfristiga

skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hdnférlig till samma enhet i koncernen och
samma skattemyndighet.

Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgbrs av tillgénglig kassa, banktillgodehavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar
med en ursprunglig férfallodag p2 mindre an tre manader som ar utsatta for obetydlig vardefluktuation, Bankkrediter i
form av kortfristiga lan inkluderas i likvida medel. In- ach utbetalningar redovisas i kassaflddesanalysen, Kassaflode fran
den [6pande verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Héindelser efter balansdagen o
Héandelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid virdering av tiligangar
och skulder.
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Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Ndr styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar

'och antaganden goras som pauerkar det redomsade vardet av tillgangar skulder mtakter och kostnader De Gmraden

Vardering forvaltnin gsfastlgh eter
V[d vardermg av fﬂrvaltmngsfastigheter kan bedommngar ach antaganden paverka koncemens resultat och fmansueila

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktandeav redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 %. Den skatteberdkning som gérs i samband m ed
prisséttning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt lagre verklig skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till det forvdntade realiserbara vardet. En
u.p :}skattmn g far osakra hyresford rm gar som grundas pa en GbJEktN utva rdering av alla utestaende belapp gors w:i

not 11 _3_

Beddmningar vid tillimpning av redovisnin gsprinciper
Nar foretagslednmgen tlllampar k@ncemens redewsnmgspnnaper gers ollka bedgmnmgar forutom sadana som

rap p..ﬁr_te.rn.a

Klassificering av forvérv

En bedémning méste goras huruvida det ror sig om ett rérelseforvérv eller tillgangsforvarv. En rérelse bestér av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag gors en beddmning av hur redovisning av férvarvet
ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier: forekomsten av anstatlda, bolagets tillgangar och komplexiteten i

interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog

forekomst av dessa kriterier innebar att forvirvet klassificeras som ett rorelseférvirv och 1dg forekomst som ett

tlllgangsf@rvam Bolagets bedomnmg har for samtliea genomférda férvary under perioden inneburit att transaktionerna

Nar fir ATy av. datterfareta g mnebar foruam av tillgdngar som inte utgdr rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de

enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pd deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten, Om istéllet

beddmningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha mediort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hdgre liksom uppskjuten skatteskuld och-ocksa goodwill,
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Not 3

Fordelning av hyresintakter och dvriga intékter

_ ' Owlgt _

e Transaktion 09222115557513072185

Hyresintékter férdelade utifran kedjetillhdrighet

2023-01-01
2023-12-31

2022-03-08
_ 2(122:12-—:31

. - — P =t = L L s o
i-'\-.-ur'\-r..-q.“. . i’ g -

aa hammn s h\.r\.l'..l_i-'ﬁ' e i-l-.i.i-,-“.p.'._q_.-nj

Ovriga dagligvaror och apotek
Summa dagligvaror

‘Ovriga hyresgéster

Ouriga intikter (drifttilligg)

68 248

13 063
9418
116122
32814

25393

8428 T

_ 44 361

L e e o Sl b ol o

11280
T35
8086

b7 296
24278

g g raras rrvTg

Summa totala hyresintdkter

Ovriga intikter

Eistod

Forsakringsersattningar

Summa ovriga intakter

Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

| Fastlghetsvardermg |

2023-01-01 -
2023-12-31

2022-03-08 -
2022-12-31

iin e S c ¥ iy

Drift- och underhallskostnader
Taxebundna kosthader

Drift och underhall
Fastighetsskatt
Ovrlgl

-9783 -7 608
=17 200 -15 986
~6 456 -4 368
-3 630 -3 179

Summa dﬂﬂ:s- m:h underhallskastnader

=37 069 .31 141

2022-03-08 -

2023-01-01 -
2023-12-31

“Administrationskostnader
Styrelseawode

= e — - b wrmnd | w il u--d.._. e [ P et e S e [ ——— a mdrd

259 239

e A i B P e M i T Ry Gy e AR e C oy T W g mEra rmaorandreke S s e err oy pard A Sy E . e

Ad vekatkﬂstnad er

5724 <7024
-1686 -1573
852 1033

T T _ S R

'\-.-|-p.-.q.-..- e [ ——— . S 2 T Y iy

i e L Ty oSt ol S S " e

Summa administrationskostnader

-. . il : ; I. P . . . e :

-28 186 -22349

2023 2022

P S e e P PO B o e i e il

Ersdttning till revisorer
Ramsmnsluppdrag, EY

‘wmw\,-. - '.,_.. allegr s B R Mﬂwﬂ#ﬂ-ﬁ .-:" +dma -ﬂq,-r-l-r--ld'--luﬁl-l'h- R e b talm ot — . . =l Lk Pty ok deodmr * fab' i b gl 4 g lyembonay g sy al el byl fdeadas sdd xS

-1 686 -1 573

A ot dgld e kel Ry A - e i o

Ovn ga tjanster

rr—

Sum ma ersattnmg tlll rewsorer

m

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande

direktdrens forvaltning, samt radgivning och annat b

genomférandet av sadana arbetsup :Jgtfter Med revis

kvalitetssédkringstjanster som skall utmynna i rapport el
skatter och moms. Allt annat ar 6vriga tjdnster.

itréde som fdranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
jonsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av

ler intyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relaterad till

Not 5 Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

2023-01-01 -  2022-03-08 -
2023-12-31 2022-12-31

OI‘EEIISEI ad vardefcarand rmg

——— P il ToR T S

15950 121882

= TR AT TP PP P e T O P AT P 0D W T o A T TR T AT or i S e e T ROTR O S e B CLP R DR E A Tt AT - i o TR S W0l T T P O D VA TV ST AL O RTINS OT A T AL T EEY T ey R

Reallserad vardefmand ring

Summa vardefarandrmgar

7436
15950  -129318

Virderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgér av not 9 nedan.
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Not 6 Information om personal och styrelse

Vendus har inga anstéllda och nagra 16ner har inte utbetalats.

Styrelseordférande samt en ledamot har under 2023 erhailit 225 (179) tkr i erséittning, i enlighet med heslut pd ordinarie
arsstdmma, Ovriga ledande befattningshavares erséttning ingdr som en del av avtalet med Real Value Management AB om

portfolj- och tillgdngsférvaltning.

Fordelning av man och kvinnor inom styrelsen

2023<01-01 -
2023-12:31

2022-12-31

Kvinnor

e C T Ay g

wamrr F—rﬂ:mﬁi-ﬂ'lﬂh mamer e rpak ek - ki, r sy gl u. sk i o EHLF

[ oo i N R e T T ol P A Ak AAAE T EP s

Man

5

Not7 Finansiella intakter och kostnader

Finansiellaintakter

2023-01-01~
2023-12-31

2022-03-08-
2022-12-31

| Rant@'ntakter

‘Summa finansiella intdkter

Finansiella kostnader

ir— T e

2041

2023-12-31

TR : : .

63

Externa ldn

PP By v am mrar

" Rantekostnad ny

anderstt

27

Jrr] P o b i kb b B b i e i A 8 S o i W o ah . ¥ L

2 e Pl S il

Ovriga finansiella kostnader

-1751

=70 045 '

Sumima finansiella kostnader

Transaktion 09222115557513072185

71823

SigneratHB, MT, JR, HC, MB, SV, JE

23




v:end'ug SWeci'en AB (pubt)

Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna gallande koncernens skattekastnader &r foljande:

Resultatrikning koncernen

2023-01-01 -
2023-12-31

2022-03-08 -
2022-12-31

. Aktuell 5katt pa arets resultat

iy g, il s o el il g r arorfera ¥ - — L m— . M FPE A i gy sy yipr LSy By o A el L e Ama a had e m i am A aay s  i

_Forandrmg av uppskjuten skatt pa temp@rara sklllnader

P L] Tery ..-..n:.......r.r-; ;;;;;;;;;;; rm e, s, ; : P et e e s e e F e

'“Forandrmg av uppskjuten skatt pa obeskattade resemer

B ekt e dak e e R S e ol A S Ay g B AR B LA A A @ mre e 8 R A S L Y SO amm ipasmim mcrars mer s &

Justering avseende tldlgare ar

Skattekestnader SOMm redwlsats i resultatraknmgen

Avstdmning av effektiv skattesats

Resultat fare skatt

-u-uq.....,* P r _- w .pq.- W —y ,. H.\...... ..-.q,u....—.-. '_.-\.- i *...p....._ﬂ.-...,..... ..-,.r '...f'r'.-l.r .'.-..-q-.,-. -\..'..d.-\...-\.-u'-.-':- e e e g

Skatt enhgt gaHa nde skattesats f Sverige 20 6 %

el N AR —— I e Tl b s T e T W omrar -y = drar

Effekt av uppskjuten skatt beraknad med 20 6 %

Sy Ewg QR M. Ao, Wms v meanyeerpe e Lottt oy T o e i b s e b Al Dol me s ammeg s RESEEELEnE e o wen ooy od R @l S ooy mE r

Va rdefara ndring’ fﬁl"‘u‘ﬁ ltmn gsfa-st-l ghet d] uppskjuten skatt

e -r' -'d-r' .e:.g.-.w maamas araraat LI .......-..,. ..i,.l,. .u.-....m e e ,..;.. ..u,t..... S il e W @ ampasymarss mwamress

Skatteeffekt av e; ska'l:tepllktlga mtakter

PR Lt R it Parg el MR AR A s mArau R s ) earras s P I ST R

Skatteeffekt utnytt}ande av underskottsavdra g sam E_l va rclerats

P PSR R T I M R L T IR Prrrr ren o reeer @y Sy S

Skatteeﬁekt av ej avdragsgllla kmstnader

A A st - TPt e W PR g AT B Wb, W LA Y MO 1 P P e o ol 1 S Y MO g L T T gl T LB e bt e o AR 1 W ol e L O e i O T P durr A ww pmp dym pdam

Skatteeffekt av ranteavdragsbegransnmg - S -10 877

Justermg avseende tldigare ar

) O NN, b ek mmar e’ e—r vl FE] TR W EE R R e . A [ UQETFTErERE Py Ll PR

Ovrigt

Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen

1212

5405

3236

3630
20 045
299

7429

2023-01-01 -
2023-12-31

-23 974

2022-03-08 -

-9 894
2038

.- ;

1753

-159 405
32837

1030
774

2022-12-31

A

Effektiv skatt

Under 2023 har ingen skatt redovisats i dvrigt totalresultat efler direkt i eget kapital.
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Uppskjuten skatt 2023-12-31 Fordandring 2022-12-31

Hdanforligt till
Forvaltningsfastigheter ~22.097 -2 052 =20:045

2o e i bl T el N Syt e gkl e o n i vy — e

byt oy gl plardf S I S LY sl il Sl g gy ¢ . .k ke P Y oy gy - Srpreraras, ferrwearsotd e e - o, " 4 T ' = - S

Obeskattade reserver -299 ’ 009

Derivat 4678 4678 .
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Ovrigt 2779 2779

Nettoskuld uppskjuten skatttotalt 14939 5405 -20 344

Arets foréndring av nettoskuld uppskjuten skatt 5405
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Vardeforandring férvaltningsfastigheter -2 052
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Uppskjuten skatt redevisad i &rets resultat 5405
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Not9 Forvaltningsfastigheter
Vendus har en fastighetsportfélj som per 31 december 2023 omiatiar 2 301,4 mkr. } posien férvaliningsfastigheteri
koncernens balansrakning ingar nyttjanderattstillgangar avseende tomtratter om 0,8 mkr, totalt 2 302,3 mkr.
N . 2023 0 2022
Forvarv OCh mvestermglfa‘stlgheter o — W__ mm __ .- 282 350 o 2164318
| Tl}lgar}garmed nyttjanderatt .. — T M : s __ N 884
Eﬁ?yttrlngar - - ,.,.,.h. . .. | # . _ h - ._ ._ ddddd ,. |
E)_r;al_tserad v;rdefé};rt\g -rmg‘ - ____. ,.. - =15 950 o —i21 882
,_ Eé;l;gr;gvardefcrrandrmg e S R S, s o R e ,... . 436
Redovisat varde per 31 december - o ) ' o 2302284 2035884

Viarderingsmetod och visentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av féljande kategorier beroende
pa vitken underliggande data som llgger till grund for varderingen.
Nwa 1 Noterade pnser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga

Nwa 3 !cke obsemerbara data far tlllgangen e!ler skulden

Samtliga vdrderingar har gjorts utifran niva 3 enligt ovan beskrivha vérderingshierarki da det inte anses finnas
observerbara data som moﬂ:gg@r vardering enligt nivd 1 eller nivd 2. Det har inte férekommit ndgon werfcrmg av
fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2023.

Vérderingsmetoden enligt niva 3 innebdr att Vendus Sweden AB. tillimpar en avkastnlngsbaserad metod. Den vanligast

anvinda kalkylpenoden dr 10 ar. Kalkylperiod véljs utifrdn fastighetsekonomiska forutsattningar for fastigheten som
vérderas, t.ex. ldngd pd hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav bedéms utifrdn transaktioner utférda pa
fastlghetsmarknaden

Kalkylréntan beraknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskray, i=inflation. Kalkylrantan kan aven
beddmas olika fér kassaflédet och restuardesbedemmngen da risken under kassaﬂodet/kalkylperloden i vissa fall kan
bedémas somlagre. En marknadshyra beddms for varje enskilt hyresavtal som antas borjar 16pa vid utgdende hyresperiod.
En [angsiktig vakans beddms alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader beddms med
hansyn tlll fastlghetsagarens hlstorlska utfall samt SIffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med

-d V.S, ar 11 om ka[kylpertoden 10 ar, Ett dtrektavkastmngskrav bedams for restvardet @ch sedan dlskanteras restvardet
med en kalkylranta till ett nuvirde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att det finns vissa skillnader i vérderingsparametrar.
Vendus har dock tilldmpat samma varderingsmetodik fér samtliga fastigheter.

""\.?li'kti""gfé;ir.ffa"r-iﬂﬁeri'n;gSﬁarﬁé’metfﬁf'm - : o Intewall
? l.n.filati:jnsafrfitagandé*@/éﬁ - 2,0
Initial dlrektavkastnmg % :0_;4'? -~ 7,01
| Kalkylrénta 9 | 710-9,49
Lang&ktlg vakansgrad % T | 1,00+ 9,40
Hyresvarde krper kvm' . . ' 686 - 2318
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Vérderingsprocess
Vendus anlitar sdvil externa fastighetskonsulter och varderingsinstitut att utféra varderingar av fastigheterna som interna

internt. Samtliga fastigheter skall under en tolvm&nadersperiod vara vérderade externt vid négot tillfalle. Utéver detta skall
en fastighet vérderas om den foréndras vésentligt vad galler t.ex. uthyrmingsgrad och investeringar. Frverksamhetsaret har
CBREvarit utsedda som ansvariga varderare i samband med forvarv samt omvarderingstilifallen.

For samtliga forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt vdrde antas maximal och bésta anvéndning.
Kanslighetsanalys

Fastighetsvérderingar dr berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Vid
fastighetsviirderingar anges ofta ett virderingsintervall som terspeglar den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar. | de forvaliningsfastigheter som véarderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke
observerbara data dir férdndringarna i antagandena kan pverka virderingen av fastigheterna.

| nedanstaende tabeller beskrivs paverkan pa varderingen vid férdndringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om

Parameter+ Parameter -

' _ K_alkﬁyfl_r:éin.tia;h-%/4?- 0,5 procentenheter - -80,2 __ | | 84,3

Ij?iréfktav.k_ést_n-iﬂ-gsI<:réifet -+__/; 0,5

_ 95,9 _ 113,&
procentenheter T 1 . - 8

Hyresintdkter +/- 5 procentenheter | 1329 <1848

Drift och underhdll +/- 10 procent | -60,7 60,5

e

Per den 31 december 2023 innehas fastigheter for uthyrning vilka klassificeras som operationella leasingavtal.
Kontraktslangden for dessa avtal drvanligen mellan 3 och 5 ar. Avtalen kan innehalla klausuler.om option att bryta avtalet
innan -utgé-h.:gen av hyresperioden eller 6 Hanga till motsvarande villkor. Hyran ar vanligen indexreglerad samt kan
innehélla tillsigg for tillkommande hyra kopplat mot butikens omséttning. Som tilldgg till bashyran utgar tillagg for
fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som hyresvérden haft i normatfallet.

Koncernien innehar inga forvalthingsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 december 2023.
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o) und.er. ar.et_.

Nyttjanderitistillgangar Leasingskulder
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Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

sam extema lan j fmrha![ande tll fastlghetsvardet Mot bakgrund av. kcm cernensa garpers;::ektm synen pa rantemarknaden

och den finansiella marknaden i stort samt viljan att ha god flexibilitet tillampas kort kapitalbindning, innehdrande l6ptid
pa 2 ar f@r nya externa lan Rantebmdmngsuden faststalls utifrdn en bedémning av den korta och langa réntan for att

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som ar foremal fér finansiell riskhantering,

Ti llgangar

Tlllgaﬂgar vardﬁrade tlll

virderade tilt

31 dec 2022 verkligt virde
via arets

upplupet

anskaffningsvarde resultat

Summa Verkligt varde

Tillgangari balansrikningen

Hyresford rin gar 7 529

ALIALLSE iy BE g 12,0y f L o o kg BIWL BRI FY RO AR N IR e e PP T B AR TR e T P R LR Ll s R AARS AL AR F PR LA RS LEEN S L F R EF R PR T R e R e i LA ET R A NN A ERR R P L)

U.pp.[u.p.na mtakter och ovrlga fo rcl rmgar 36 220 -

ﬁ.i"’ﬂ H Yy Fupm il e LLARY -"iw'-.l '|h-r Mpat rkeatdl: .l-.l. A Nbraw .IMhI-I JJ.I.'-F‘HM A S R d WP -ﬁ‘ilri'.” PP EF F 30 g e R e ARG T T #FM#—-’\H!J.‘-M-‘-WHF --l- m—""ﬂ- H"-' -'-"! H‘MHH 4"--'-- LT MR Fl""-' ’-;'\n- ﬂ--l‘i-l'- ‘-‘-'ll'-ﬂ-’-'l"'"i_-i_'__

Li kw.da medel 119 488 -

1523
36220
1119488

7529
36 220

Summa 163 237

15323?

163 237

illganoar Tillgangar

varderade till
upplupet
anskaffningsvarde

31 dec 2023
via arets

varderade till
verkligt varde

Ssumma

~ resultat

m——— S Transaktion 09222115557513072185

” Tlllgangar i balansrakningen
Hyresford rmgar 8718 _

8718
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Upplupna mtakter mch owlga fcrdrmgar 20 446 -
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leulda medel ..1;1_6 025 -

20446
116 025

8718
20446
116 025

1o . 1 . . : p e

Summa 145 190 .
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DVFER Fjemsisiis Skulder virderade

s'kuzld@f _‘?’H”""&’_’a‘de’ till verkligt varde Summa wrﬁhgt
till upplupet = virde

o s via drets resultat
ﬂﬂSkaf‘fnmgwarde idd t resu ____t

31 dec 2022

skulder i bala nsrakningen
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Rantebarande skulder 1 057 861 .

AT W I M - e B st by L O A ) A L B el y g Tyt i sk T B T A e e i S DB A L RN Dty el g ek b S BECACE M- Rk P SR LR SR VT B S P T P o e, s o eyt . I g B T g R e AL L s £ R

Ak‘tleaga rian - -

-.|||- “mmuﬂm | AReA TR Ty l'Hi’l-l-.h: T mn‘nm ..J '., -_,'n -.#.p..u R e n..g M.p-u.hp n-_-,, -ﬁ-, ,g; -.p.r '.r#- ur.r u*rr-.ﬁr. ﬂ'f‘ﬂT -..-ﬁ-..; o o e o P T ad ™ T "FJ'-"-—-i"l-l"'l"ﬂ A o ‘H-. R R L W LT [ LT PSRy e T3t s L o BN E

Upplupna kostnader och wrlga skulder 3? 337 .
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Leveranterssku[der 10 6?6 - “ |
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Summa o - | 11049?4 -

1057 561

1057561
37 337
10076

1104974

1104974

Owlga finansiella

31 dec 2023 skuld er va_@.era de

Skulder védrderade
till verkligt viarde

anskaffmngsvarde

“skulder i balansrakningen

ki p—ir

via drets resultat

Summa

\;Ierk[igt
varde
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| Rantebarande skuld er | 1 232 216 -
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_ Derwat - 22 710 _
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Upplupna kostnader och Bvri ga skulder 36 191 -
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Levera ntorsskuld er 5575 -

1232216
22 710
36191

5575

1232216
22710
36 191

5 575

Summa 1273982 22710 1296692 1296692

Verkligt varde
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses om ska klassificeras
enligten virderingshierarki. De olika nivderna definieras enligt féljande:

- Noterade priser (0 Justerade) pa aktiva marknaderfor identiska t[llgangar eller skulder (niva 1)

- Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade | niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda frén prisnoterin gar) (niva 2)

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

Réntebdrande skulder
Verkligt varde av skulder berdknas med hjalp av diskonterade kassafloden. Verldigt varde av skulder bergknas per 31
december 2023 till 1 232,2 mkr:

5wfga finansiella tillgangar och skulder
For samtliga 6vriga finansiella tillgdngar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, Gvriga fordringar,
leverantarsskulder och dvriga skulder, anses det redovisade vérdet vara en nmllg uppskattmn o av det verkliga vardet.

Rﬁhterisk

paverkar kmcemens fmansaermgskﬁstnad Ranterisken ar hanfarhg tlll utvecklmgen av aktuella réintenivaer.
Forutsdttningarna pa rantemarknaden och i sin tur p& rinteldget kan fdrindras. Riksbankens penningpolitik,

forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt ovéntade hédndelser péverkar

marknadsrantorna. Koncernen anvinder sig av derivatinstrument (ra.n.teswapsautal)_ som ett satt att mota ranterisken.

=Pe‘r "d”e'n 3‘1 décember '2023 péver‘kar e'n' 's'amti'di'g 'fﬁrﬁ'ndr'i'ng av rﬁ'ntan up'p e‘ll'e'r ne‘d m‘e‘d 'en pmcé'nt*en'h*et c‘:le' ﬁ'r'[iga

lo p_'t_ld_.csch fl_nan51er1n gsstru_ktur fo_rbl-l_r_ko_nsta nt_u_ n-d_er ar_et._
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Den rantebdrande nettoskuldpositionen f6r Koncernen som helhet, inbegripet kassa och banktillgodohavanden uppgick

till omkring 1 116,2 (938,1) mkr, Den genomshittliga rantebindningsperioden for koncernens rantebidrande nettoskulder,

inbegripet alla rdntederivat, men exklusive kassa och banktil Hgodohavanden, uppgick per den 31 december 2023 till 2,2
manader.

Kreditrisk

Koncernen dr exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras framst genom
att hyresgéster betalar i forskott. Dessutom gors kreditprovningar av hyresgéster innan hyresavtal ingas. U‘tes-té_en;d_gr
hyresfardnngar beuakas lapande Analyser av forfallna hyresfordrmgar framgar av not 11.3. Kreditforlusterna uppgar till

d._e_ redowsade urar_dena pe_r .ba_lans_dagen__fw va_rj e typ av fa_nans.i.ell ti llga ng.

Derivatinstrument

V.e_r:kl.;g—t_. virde for derivatinstrument innefattande rantederivat baseras pa en diskontering av berdknade framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.

Nedan redovisas innehavda rdntederivat per 2023-12-31,

Terminskurs
L T ___ {intervall) -
2028 SEK 200000  3,06-3,75 27028

g e g e ok -, i e O vk P T e g r— e R R P L e ek Al s e e e Mk bl | e g - il . : Ny iy ek 450 gt o 2 = N E R i 2 . * 3 Sz i R T R e, e O ek i ke ﬂq--"

2030 _ OSEK 230000  335-355  -15682

Forfall Valuta No min_e.[lt_ belopp Verkligt varde

Likviditet och refinansieringsrisk __ )
Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken att finansieringsméjligheterna &r begréinsade nér 1an ska omsttas,
samtatt betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillrdcklig likviditet.

Likviditets- och refinansieringsrisken begrénsas genom spridning av kreditférfall och kreditgivare. Vendus kreditgivare

utgdrs av Swedbank och delokala Sparbankerna.

i tabellen nedan sammanfattas framtida avtalad’e Gd'iskonterade 'betaln'i'ngsflﬁden avseende réntér GCh éterbeta‘lninga'r

negatwa betalnmgsfladen Fmanmella skulder med mr‘llg ranta har beraknats med den rantemargma[ s0m forelag md'

balansdagen och marknadens swapranta. Skulder har inkluderats i den period nir &terbetalning tidigast kan krévas av
motparten.

Edrfallotid Rauebarands  Laveramiies g fafe Totalt
skulder skulder

(0-6manader 260116 5575 10 608 276299

Y LA e e i . b v e e ey 5 . rata e ranr e iy . Ky . i P N CUME TT Sy S ) LT, mﬁ-fiﬁlwﬁm ww‘_ sk g dendenk *

6-12 manader . 440 364 0 440 364
"Efzm;r - - '_'5"2"9_ 2637%““%_% - 0 129 263
. e 69 588_ e s e .
_;5 e 260 e

e aw | e Mottt el B ar w mgar el e A L e g s
A P S T —— — TR e P i— a7 L o ey s kI S piditn'2 0

0 260556
Summa o 1483 770 5575 10 608 1499952

- - Amms mr -

o IEBCJ =R =i

Bolag inom Vendus har genom laneavtal med banker férbundit sig att uppfylla och inte dverskrida vissa nyckeltal, De
visentligaste nyckeltalen &r réntetdckningsgrad och beldningsgrad. Vendus koncernen uppfyilde alla bankkrav den 31
december 2023,
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Riskhantering av kapital _ - _
Vendus finanspolicy styr féretagets och koncernens finansieringsverksamhetoch reglerar olika variablerforatt sakerstilla
en balanserad hantering av de finarsiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en nivé som sikerstéller majli gheten att driva verksamheten vidare for att skapa

avkastning till aktiedgarna och férdelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att
minska kapitalkostnaderna.

Fij:r'-att'*upp'réi;tfth:é-[[a eller anpassa kapitalstrukturen kan Koncernen, efter-aktiedgarnas gadkannande narsa ar lampllgt

variera utdelningen till aktiedgarna, sitta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja
tillgéngar for att minska skulds&ttningsgraden. Koncernen analyserar l6pande forhallande mellan skuldsattning och

redcwssat eget kapital och férhéllandet mellan skuldsdttning och eget kapital inklusive lan frdn aktiedgarna utifrén

Nedanstdende tabell visar hur Vendus finansieras per den 31 december 2023.

i oo e r . _._ - P LS ey ¥ i s 3 (= Ry k 5 5. il 'I. ' il . i "

e ) o | - 31-dec-23 31-dec-22
Aktlekapital 9739 8174

d--hlﬂ—ﬂ'\-l-ll 1Y -— T A g LA T (AL A L SR -

Owrlgt ttllskjutet ka pital bala n-serat resultat mkl arets resultat 624292 573067

o —— S iv--lu i der e s e F gl eSS G 8 L B o e g At e 1 P e, e m bl al alr el et 1 e wler e o o St mEEy omra mee s

Innehav utan best ammande mﬂytande o 496 177 . 481 787

A F Pl AR il rwwrk’ o - M et W FARFSE BFE-SF e g ey bpr rrre-rebrbdre . s

Externa lan 12327216 1 057 551

T

Sumima flnanmermg ' 2362424 2 12(1--5_89

Not 11.1 Rantebidrande krediter och lan

Koncernens rantebarande krediter o-::.h lan 31-dec-23 31-dee-22

iy L AP vl S T - L - . I P e

Langfristiga:
Banklan {fast ra nta} - 11749

A P T R T T, e i Y Y AT N A g A Y R L B R S ds L N o e Fe T R O g e P g ke ST e PR T BT T W WA T P d O M o g iy R S el Y e R L O SR ar L TROFE b FASTE R . e A TS e TS d,

~ Bankldn (mrllg ranta) B - 595856 655134 |
" Summa langfristiga skulder 595856 666883

.Hi .I'l' b 1..M Fe EF W | y i..il.l.l - ; M AT A RS 7 L3 S 1y NS Ty Hadbedps s "F j; "",-'.."p,!i.'l .rpm.':ur.-:i:nj:.'.i-t.n.rn:n'ruﬂ'm B L TP EE A TP T P P B ST FUR P

Kertfnstl g skuid kreditm s-t-l-tu-t- och ovri ga extema langware | 636360 390678

WK | B B P N o o i b L B R i P LI R R TR WA PR o el T LR ek o RO AR AN N e A R Bt g R ey Wit ok g b B Pl e R e PR AT FaW P gy, PR oAddd e b Rl AL A iy s Ao

Summa kortfristiga skulder 636 360 380 678_

. ::. . Y ..:.- =z ..: - ek .. . . o) i — . . . . .. ..

Summa riantebirande kredtter och lan 1232218 1 05?’5’61

Koncernens exponering, avseende l&n, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nér det giller omforhandlingar
avrantor dr foljande:

31-dec-23 Hagst 6 manader 6~12 manader 1-5 ar Mer dn 5ar Summa

| 5 ; P | it X a " ; i ;

Lanebelopp 802216 0 200 000 230000 1232216

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, mbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick
titl 5,91% perden 31 decembar 2023, Av de externa lanen harsamthga upptagits | SEK.

| summan uppldning ingar banklan och annan upplaning mot sékerhet med 1. 232,2 mkr, De sakerheter sor stallts ar

teckningsatagande av dgaren, pantbrev i Koncernens forvaltningsfastigheter samt spérrade medel. En outnyttjad
checkkredit finns om 15 mkr.
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kla_smﬁcerade_sgm _l_angf_rlstlga sku_ld_er

',‘T; Forfallotider for langfrastnga lanaskulder ar enlngt fnljande* 31-dec-23  31l-dec-22

G Mellan 1 m:h 2 ar- - B ) 97 526 525 322--:

P‘\I T e L e e T i ERIfAn . ! c - . o ity a o - o ety b et : e T T T T T o B

Mellan2och3dr 297478 5132
Mellan3och4gr 27973 24702

MEIIan4GCh53r___________.______ e L e e i i i 14832

e e A plars caeorwes —wah b raE o mew e v derade 14 e e el e b b pAy S S P, Ay aa rdad et Car ST, i e P ar  rrr s drfereseer o L = Ardm i AFE e = mEEmEA

> 5 ar 148 755 96 895

Summa 595 856 666 8§83

Icke
kassaflédespaverkande farandringar

.Ii. i- 3 3 ; i - i- e ' ..-. - [ oy i . .._-. i . ""ii ..'I i H - .'.ii = b ...: :.I i i

o . Forvirvade _. . _
1jan2023 Kassafloden Omklassificering F°Wami§2 31 dec 2023

Ungirisigalin 66883 52032 123959 595856

— _-.Z; -u A —_ | --&q-ﬂﬂﬁ—#m mm—-

Kgrtfr[gtlga [an . — e 390 573 S— ..35329 123 959 157 553:. . 53535

s Cisdmnmy L A dmle Nerw o ardAt e e aeg R ErSp—imer miiayasa pr prs 3 4 s Lrarmu -k e bt Apglgatarad s ‘. e W gt i — — A — s b e i T e e il (S it

| Owga E ngfrlstl ga -sl:{uld er - - - - -

* = &=L g S T . i . T il s A2 e A2 et

Summa skulder harmrande fran
finansierings-verksamheten

[, il Pl o e T e Sul¥Y il ol it - ik e TP L Do ol " P’ el 2 i e e . p——

1057 561 17103 - 157 553 1232216

Not 11.2 Kassa aoch banktillgodohavanden

31 dec 2023 31 dec 2022

Ba:n kt'i'[-:lgﬂdfo:h ava.mrd en och kassamedel 111025 112 488

T +‘._ b i § - "'A-|.r - £ it [y i RN T A et ks P S i ELFT ok § e L BEL § i RN e S e e s £ o et ot -

Spa rrade medel 5000 7000

Summa 116 025 119 488

Not 11.3 Hyresfordringar

31 dec 2023 31 dec 2022

Hyresferd rm gar 8897 7 723

Avsattnmg for 0s# kra f@ rd rmgar -179 --.194

Summa 8718 7529
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Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022

Forfallna fordringar -

Forfallna fﬂrdt@gﬂi‘ ' avsittningar gjorda

Forfallna fordringar - inga

avsittningar gjorda

SFr::rfa-I.ln-a sedan mmdre an

i e B T P, e bkt it R nelor o S oL o e et ot R B ke i il gt iy rotes Mool it e ki & e T S b e e S D w1 g M ELN Lot B i W s i et Kty T e I et A T e

Forfallna sedan 31-60 dagar 60

60

rrmmas o rehe s - o T O SR R PO R ]

P e ek aE ettt A A Al A B TS AR, pgdads b o8 kst = ey g b—— - o eyl A A N, A AR L A g g kw8 e A Pttt B Syl A8 28 a o 4 e =y i w

Férfallina sedan 61-90 dagar 271 2

P ey - hgia, raa = rw » A i g, i i o S S S P o il = P A S A B e n  p adbara e bbb wdue ¢ e sreerdn §CE e P LD A S e B Aa, aap o i ww e e, Mg S Sy, o pepa T el ml S

Forfallna sedan 91—-180

b S e ol = ik o " o Tormdma o r—— —— e bt wwa d AN N T

334

Férfallna sedan mer 3n 180

224

Summa forfallna
fordringar

908

Ej forfalina fordringar 6621 .
Summa:
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2023

Forfallna fordringar Férfallna fordringar -

avsdtiningar gjorda

7529

Forfallna fordringar - inga
avsattningar gjorda

e " 1 . s k, el ; k, dli o ; .i i . aaln ol |i|.i s ]

“Férfallna sedan mindre &n
30dagar

e — i S e Sy O e Y Uy L raer

] Ao b s oty Lol g s T Py e e S kR Lf g BAAS Tl K igpda m @ A wdl rebibibd el o g el wr W Fr o

Férfallna sedan 31-60 dagar 129 .

= raller ma iy g by T AT R L it Kl o S At P - ki bl P e : " e Y T - dml

Forfallna sedan 61-90 dagar 77 .

”-:Forfallnasedan 91—180 -

dagar T
'Fnrfallna sedan mer An 180

B e A gt e o e ol ward w oyl B e g w s

FEREE TR R E  PRreyOi e sy ey ¥ T AEAACFTARE TN pmamm w8 nr o cmrales ®E

156

634 -179

:Summa forfalina
fordringar

456

Ej forfallna fordringar 8 263 .

summa 8 897 =179

Avsittningar for osékra hyresfordringar och andra fordringar

31-

Ausattnmg for osakra hyresford nngar wd arets horjan

| lAvsattnmg under a'ret'

''''' 3] e Fr - A L g EEETEI L Eiiben 5 i Sy ki PR ey oty gt TR

Rerforda deﬂmtavbokade hyresforluster

Avgaende vid forsaljnmg

8718

Dec-23 31-Dec-22

0 _ ) _F-.IQ'
0 | “182
O - | : | : S 0
o 0

3 z 3 I. . f < 5 . . 'III-_ - r

Summa
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Not 11.4 Ovriga kortfristiga fordringar

-'-r-l'-'- -lll'l-l"l"F'I'll-l-.llm -illlII-.ll-r-l'\--ll-ll' . — e g mima e r TRt -r s rmsmiiL m F = g ay x e +r-1-|||l -\ni-Wa‘Hr'-l-l-l-l -i'r\-l ﬂ"-“nl-li' " i

Momsfordran i _ _ _ _ 1016

Ourlga ford ringar _ 5614

AT R e gy

19 448
5 189

.Su'm'm-a _ . N 6530

Not 11.5 Stallda sdkerheter for egna skulder

24637

ramry

For skulder till kreditinstitut: 31 dec 2023

31 dec2022

- e o —Y R e vl TS — u . o ke b I S

Pantsatta aktlerldotterf@retag S -

Ay g e an e B Rt i ey ks iy S padrdadardmrardr s e PR S rrrrr mragaEs EpeeopEew o

Fasttgheta nteckmngar 1297292

,.H..H,.-..-H PP PR T o ahnredy m— a2 S B e . s o —— e mp—— iwEr g pf b QY AR mas rmarsas oaTaaradeddddfide~2 § SfLiEppm Laa -

Sparrade mede[ o . S — 5000

1 080 292
7 000

= T e

‘Summa - 1302292

1220365

Tillgdngarna som anges i noten kan tas i ansprak vid Gvertradelser av villkor enligt facilitetsavtal med banker.

Not 11.6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 .d'egggm

-’3_;._--:'d ec 2022

Fmans;eﬂa kmstnader 185
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Hyresrabatter 851
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Drlftkastn ader | | | 3504
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Forva ltnmgsarmde 4322

pmn hr- H.H—-. .:-n.-ﬂ.-—in.-.-.ﬁ H- u-.-h.-. m.l'mjn. -..- -H.u d‘r "-.-u- .v-l..p w—fl.h-:ul... pﬁn.ﬁﬂ -u'h-a.-.i:.' .-.h ..Ht ni-. -.. .p... S R ..p--u.u..l-..f-m .M..- ..ur pm.um r#i-rdr-ﬁ-u-l-l-k -ll-=-H- E ol R e L h#.-t:r:i.-r-'r e e

Forutbetalda forsakrmgspremter 2400

ot L e A N R e T L b i g ol e o g e e B R B AL A [ 3 R T e ey O g B e e e U Roiicheg Sl F Rl aTly Ll Nl T L ek T o B ATl e T T gl W L A HE L AR R T R A PPl 8 Sy s R T e o b

Upplu pen forsakrin gsersattmng _ 1710

RS G LN L e D I B O LTI TY ﬁ!f#rlmilﬂwﬂffﬂ'ﬂ*i' RERNCTA T o 8 F e TR A T, .r;.-.mn.g:-_-;._r._-.-f-i-i-k}énfma.-@n_in'-:'rrr'ﬁ.}-";:r&hﬁiq»jﬁ.}ﬁ;@jpyyﬁ.&r&xyﬁh_nr-}:r_.-r'fj.'r:..::;m"n_'h L eI { e s Lo e SURL R bt a P e T o N RSt B PRI L

Ovrigt . . _ . 844

427
2319
4152

359
3518

808

Summa 13 816

Not 11.7 Ovriga kortfristiga skulder

11 582

o | | o 31 dec 2023
Reverskopeskmmg e . )
Ovrigt ' ' T 1287

31 dec2022

5389
3000
632

..I.. i i i .

Summa 6786

9021

..H .- . I [ [ - . . i I E II . = '.---.- '-I

Forutbeta!da hyr@r ' - 23429

[PEERERNE ECT SU VT P LI PO el 3wy SR LTI NE P T BN e R JRPR T § U ey per o E TRET ECENF ONE PUESNC A S SEFF R Y ML EERTE TR | s v e it DR T PE Sy A v g R N T HET S W T S ST g QR PET T Ty LN S i Jue i g ¥ e S F R CTTEEC ERE ETLE AL R PNY T AT EAPE S R S PR LT P EREE EL S EA T T T

31 dec 2023

31 dec 2022

Driftskostn ader 1321

f-H s wlﬂh mrmwmmmwﬁ mwm ﬂm o g il C I Syl B i, o o L BBy w-ﬂl- —lq-wnwduumip-n-m”maehﬁm*!—ﬂ—ﬁ e Bl B W *"'Pl"'"l'ﬁ ?l PR R o AT - A PR e L

Ra nta 4_ 082

B o B R Ty R e s .} meﬂvtﬁ AT ity gt g 'l.'tfl"‘l'! I "l AT P s T T Y TS TR e o S R s B A P T T T R T

'vjri_g:t_ | 573

Summa 29 405
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Not 13 Aktier och aktiekapital

Antal Aktier Aktiekapital

PerS marf 2022 ——— e . e 5(]() 000 Py

PF‘—" 31 december2022 8173500 8 173 500

Per 31 december2023 S 9738568 9738 568

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

| rapport dver finansiell stallning redovisas stamaktierna under rubriken aktiekapital. Per den 31 december 2023 uppgar
det registrerade aktiekapitalet till 9 738 568 kronor och fordelar sig pa 300 000 stamaktier i serie A och 9 438 568.i Serie B.

Den 30 oktober genomfdrdes en nyemission om 1 500 552 aktier till ett kvotvirde om en krona. Per den sista december
2023 uppgick aktiekapitalet till 9 738 568 kronor med lika antal aktier.

Ratt till vinstutdelning regleras i sin helhet genom den faststéllda bolagsordningen. Varken aktier i serie A eller serie B dger
foretradesratt vid vinstutdelning.

Not 14 Upplysningar om transaktioner med nérstaende

Vendus Sweden AB har ingatt ett avtal om portfélj- och bolagsforvaltning med Real Value Management Nordic AB. Enligt
detta avtal harReal Value Management AB uppdraget att t6rvalta fastigheterna pé uppdrag av uppdragsgivaren samt den
l6pande ekonomiska forvaltningen inkluderandé bolagsadministration samt enklare manadsvis rapportering for Vendus
Sweden AB med tillhorande dotterbolag, innebarande bland annat

* Ledning, rapportering och uppféljning ekonomi dvergripande.
® Uft‘hym-'n g av vakanta lokaler

® Utveck ing-av respektwe fastighet samt aktw och narvarande férvaltning med driftoptimering/teknisk styrning,

*  Upphandling samt styrning av extern operatdr avseende fastighetsskotsel/yttre underhéll {fastighetsskotsel och
arvode fér denna ligger utanfor AM-arvodet)

»  Upphandling av fordriften ndodvindiga driftavtal.

Arvodettill Real Value Ma nagement Nordic AB forar2023 uppgick till 17,6 mkr. Avtalet med Real Value Management Nordic

AB har en 16ptid som stracker sig 6ver flera ar.

Not 15 Innehav utan bestimmande inflytande

I koncernen redovisas innehav utan bestammande inflytande hanférligt till V Real Estate ABs, org.nr 559218-2124,

nreferensaktier. Preferensaktiesigarna har ritt till en drlig utdelning om 4% samt-en nyemittering av aktier avseende 3%

avderas innehav.

Not 16 Hindelser efter rapportperiodens utging

ey

— — - Transaktion 09222115557513072185

Styrelsen och ledningen dvervakar utvecklingen kring konflikter i vérlden. Vidare féljs ocksa noggrant utvecklingen for att
kunna hantera eventuella storre foréndringar p4 marknaden, sdsom ranteldge och inflation, som kan kemma att péverka
verksamheten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat och stalining. Det &r emellertid inte mojligt att for

narvarande beddma konsekvenserna for bolaget.
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Moderbolag

Belopp i tkr Not

2023-01-01-  2021-12-08-

2023-12-31 2022-12-31

Ny R e 1 : Ly — . . sk e o oA i B Ca S LT

Intakter 2 -

B B e T R T T L o

Administrationskostnader 3;4 ~1198 -1635

Finansiella poster

. e W et g Al B, T A A TR Bl U R TR S e T TR T k] P s Bt [ S et T g A b S Rk S ET R T o e gy S PR e e g B, et el S W W S B g e

Finansiella intékte 5 614 51

W dA AT AR AR A ARTICE B P A L A1 B e PR R AT 4 e o Rt AT SRS AN AR P PR o A w P TEr MCEr S PR AR AL PR DR FLA T AN F R ST R PFALIT] W o a8 alrddrs PRt RERDLIgay Cporzn @7 an

Fi ﬁ:a-nsﬁiél_l;}a kdsmader 5 -1406

S 0 s 3 O T AN TR Rt M B T Il L S B S i e Bl o e T T LT W 00l i 0 1.0 P8t e Tt et a7 S0 Bl At I b oD 1 I it o B WA Wt B 8 B I e b 40 20 s o e

Resultat av andelarikoncernbolag 7 0

Lo P R

Resultat efter finansiella poster

T s e L P T gl W g e

Givna koncernbidrag |

' B_Gﬁs{rijfsdﬁisgp ositioner -

Resultat fore skatt 44191 1608

 Aktuell skatt 6

Arets resultat 44191 <160

totalresultat.
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Belopp i tkr _ B Not  2023-12-31

2022-12-31

o - " E

TILLGANGAR

_Aktierldctterforetag __ S R 533 764

Finansiella anldggningstillgangar

233 164

Omsattnmgstillgan gar

Summa finansiella anlaggmngstlllgangar 533764

533764

L L i, FEPE S

' Kortfnst[ga ford rmgar hes konce rnforetag 256316

Pt B0 e B F RS 0 PETE PR R T P Ty A T T W TR TR A L AR I LN O A Wt e T A WL T W TN B 7 S A R R Y RN CPETTRE FTan h Sre N B B Ay ek A

Gwiga fcard ringar 140

S TR AR ety B T Ol IR A R o TP plar o 1 i el o wok AH ettt B b L e sl Tl Bl el B D R Tk o ey W TR R R ] e e S T b N LR e R D R e etk Lot b

-Forutbetalda kostnader 9 33

3T A e k4 o A Sk AR B A R 8 R W T e A B & AT F il e e Bl e il S o g, i B DL i -0 I Tt T e ey’ el 1 as et Tk, B e T ey P i e T Tt el B B ey ]

Likwda medel 87 606

136 102

17

74 539

'_Summa ﬁmsattmngstlllgangar 344 095
SUMMA TILLGANGAR 877 859

ST Transaktion 09222115557513072185

Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE

210658
744422

38




Vendus Sweden AB (publ)
Crg nr. 559352-01865

Belopp i tkr ~ Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapftai
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;_Aktleka pltal 8
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Fritt Eger kap;tai
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_-Ba{anserat resuitat
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-Arets resultat

2023-12-31

9739

823400

2022-12-31

8174

137283

-1608

P S e "l.l-ﬂh'!'i Al 1 SR YT SR WA e 3y g s e A o M ) e I BRI 1 LA VA T T A TR e rn T W A e e AR ey A0 N L BTN o S

QOvriga kartfﬂstiga skulder

‘Suim 'mi'a': eget ka‘;ﬁta{

Kortfristiga skulder

Levera nto rsskulder
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.Upplupna kostnader och fe.r.ﬁtbetalda mtakter 10

T

279

250

iy -

743849

991,
115

21

"-5umma kertfrlstlga skulder

529

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULBER

Stdllda séikerneter och eventualforpliktelser specificeras inot 10
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e Transaktion 09222115557513072185

Belapp itkr

Aktie Pagaende Gverkurs  Balanserat Arets Summa eget
Kapital nyemission  fond  resultat  resultat

__kapital

Eget kamtal per denadacemberzﬁu . 500 - . . . .

500

Nyemission 8 674 792 427 5
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Arets resultat - o o -1 608--_ |

1608

Eget kapltal per den al december 2022 8174 - 737 283 . -—~1-608-

743 849

‘Disposition enl. beslut av drets drsstamma : - e - 1em8

- e e o el At T TEEYFERT N Tt T T —a—r

Sy ey PR s amaT s —

{1 am drar g

Nyem:ss&on 1501 : 29533 .

EHES, . ! = ¥ 5 A R E e e ] r. g e ¥ 5 ¥ e o 0 U L N P P s AT o 5 T e I RNy v b e

wera e e ] e e Bk Beeb e e F F e N 1 ok iy H iy . ¥ol L

Kwttmngﬁemlssm 65 < 5%%% - = &

- — b i-u-i., Fo'e A Fp—dFEs L aEa arareppesperam s EEE etk .. i e P i ) dpigRyE i B = BT W F - ma . P - w T Frdngaagm, e

f\rﬁts resulta‘t E “ ~ 44 191

Eget kapita! per den 31 december 2023 9739 - 823400 - 44181
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Moderbolagets kassafl
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Not
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Lopande verksamhet

Intakter
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Nettokassaﬂode fran den lapande verksamheten fore forandrmgar

irorelsekapital

Justeringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar och dvriga kortfristiga
fordringar

l-h-"lll--l'l'l-llwl Lo 1] '-ll-‘--“-ul-t'rllvn- Bl oy ¥ - Ty e g i Tl ey p ool 'l 9 e B -8 iy x By T Gl g TR S o it o | UL e syl 1 ¥ ey vl i - e “'I'*E* 5 ol et g B, e i, S Wy B - g pad p mhe g oy

Forandring av leverantdrsskulder och wnga kartfristlga
_skulder

e S i B H R LR

. .

-1 608

-1 990

~1. 608

-136 119

573

Nettekassaﬂode frén den lﬁpande verksamheten

Kassaflode fran invasteringsverksamhet
Aktiedgartillskott till dotterforetag

Fmvam av andelar | d@tterforetag

-'_ i .. . ..

'Kassaflﬁde fmn mvestermgsverksamheten

Nyemissaan

135 546

-25

89291

Kassaﬂnde fran fi nansaermgsuerksamheten

Arets kassaflode

Kassa ach banktilleodohavanden i borjan av aret

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut

Transaktion 09222115557513072185
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87 606

89 291

13 067
74539

-533 764

745 457

745 457

74 539

74 539
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.N ot_:‘:!;;‘ ) Gru.nzdezr- ftir .-;a“'rsrezd'g:vi‘sini‘n gens upprfaff@tande: o

tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av arsredovisningslagen.

Tillampade regler och bestammelser

Mﬁderbalagets redovrsmng har utarbetats i enlighet med arsredowsnmgslagen (1995:1554) samt RFR 2 utgiven av Radet
far finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och koncernen beror p& begrénsningar att

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 81 juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld nér det blir part i det finansiella instrumentets

avtalsmdssiga viltkor..

Vid férsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvérde, med vilket avses det belopp som

motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv med tilligg for transaktionsutgifter som dr direkt hanforligt till forvarvet.

_Maderbelaget redovisar en férlustreserv for férvintade kreditfrluster péd finansiella tillgdngar som redovisas som
anldggningstillgdngar och virderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget

forandringen i forvantade kreditfarluster sedan det forsta redovisningstilliallet i resultatet.

Vid berdkning av nettoforsiliningsvardet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstiligéngar ska

principerna for nedskrivningsprovning och fortustriskreservering i [FRS 9 tilldmpas.

'fran t:[lgangen har upphart eller reglerats respektwe nir den avtalade f@rphktelsen fullgmrts eller upphar’t

Aktier i dotterbolag
Aktser | dotterbolag redomsas enllgt anskaffnmgsmetoden letta mnebar att transaktlonsutglfter mkluderas i det

en nedskrwmng a_iu va_rd_et_ tll det verkllga varde‘c Nedskrwmngen redowsas 1 resultatrakmngen | de fall nedskrwnmgen
inte ldngre r erforderlig dterfors nedskrivhingen dver resultatrakningen.

Leasingavtal _ _ _
Moderféretaget tiltimpar det undantag som finns i RFR 2 f6r juridiska personer och redovisar samtliga leasingavtal som
operationell leasing.

Redovisning av koncernbidrag och aktiesigartiliskott
Ldmnade respektive erhalina koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Lamnade aktiedgartitiskott redovisas som 6kning av andelens varde.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrdakning ar uppstéllda enligt Arsredomsnmgslagens scheman, Skillnaden mot 1AS 1
Utformning av finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av avséttningar

som egen rubrik.

Transaktion 0922211555751.3072185 Signerat HB, MT, JR,HC, MB, SV, JE - R,
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Not 2 Intakter

Bolagets intdkter bestdr i sin helhet av férsiljning av portfolj- och bolagsférvaltning till Koncernens dotterbolag.

Not3  Kostnaderférdelade pa kosthadsslag

2023-01-01 -~  2021-12-08 --
o . i - 2023-12-31 2022-12 31
Styrelsearvﬁde mkluswe saciala avgn”ter 258 237
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Summa administrationskostnader 1198 1656

Not 4 Ersdttning till revisorer

£V 2023-01-01 -~  2021-12-08 -
e e 2023-12-31  2022-12-31
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Rewsxonsverksamhet utover rems:onsuppdrag - -

Summa ersatining till revisorer = "

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovishingen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genﬁmforandet av sadana arbetsuppgif-‘cer Med remmonsverksamhet utwer rewsmnsuppdraget avses ohka t}/per av

s.-katte;r_m.ch mmms ..All_’t annat ar ﬂwlga tjans.ter

N-nt,;S- o Finansiella infﬁ-kte-rﬁ_ch kostna der
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Rantekostnader till dotterfa retag ' 2
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Finansiella kostnader
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Not 6 Skatter

De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostna der ar f@l_[ande

Redovisad skatt i arets resultat

2023 01 91 -

2021-12-08 ~
_20‘2?2-.12-3-1’

Aktuell skatt pa arets resultat

Forandrlng av uppskjuten skatt *

Skattekostnader som redovisatsi resultatrakningen

Awsfﬁmning av effe kfi‘u skattesats

Resultat fere skatt
Skatt enl[gt ga{[ande skattesats 20 6 %

R P, L s T o S e ‘ - B EEEFr A F g nd A Ak, TAAAR A ARRREEAE  mra e Ce—ta Py e e e A0 g AR s s miErers s Uil on ool

Skatteeﬁ'ekt av EJ avd ra gsgl lla kostnader

Ovrlgt '
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2023

44191
-9 103
1389

114

7828

Redamsad skattekestnad

mr i g Fr FEAFA g apms sk g ader  nded rrr A EEy - LEp garrs . mrerErresses s mw

Den genomsnittliga skatten &r -20,6 %. Under 2023 har ingen skatt redovisatsi ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Not 7 Aktier i dotterforetag

Vendus Sweden AB {publ): s direktdpgda dotterbolag fortecknas i tabellen nedan. Fér fullstandig koncernbild se not 1 f6r

koncernredovisningen.

Dotterforetag orgnr Site Andel, %
Vendus Bidco AB 559347-5568  Stockholm 100

Totalt

Ingdende anskaffningsvérde 533 764
Férvarvat bolag :

Ldmna d?é./fz‘éizterbe-fa .la-d--e akti?e'éi ﬁg-a:t"ti:l?l:sfk:c:tt_ »

Utgdende anskaffningsvirde 533 764

Bokfort virde
533 764

533 764

Eget kapital
529937

529 937

Not 8 Aktier och aktiekapital

. An-tal -Akt-ie'r;.

'Kmt-vﬁrd.a .

| 'F'er Oﬁgﬁ'-dﬁecembeﬁzml

500000

1

Per 31 december 2022

8173 500

1

Per 31 december 2023

Koncernens not 13 beskriver aktier och aktiekapital

Transaktion 09222115557513072185

9738 568
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Vendhs Swed’en AB {pu_i_b]f)_

N-at;ﬁ. | 'F'ﬁ_rutbet_al-g;g': k;::;s‘tnza:_d}er och Ll__p;pl%u.pn;'a_-'_i.nfﬁrk'ter___ L

31-dec-22

I . . . -

Ourigt -

H ey m -H"\F-l i.-rl .I..q rn.l-i' i & Ill- .I”lﬂt.lf.l'h e i LU o b .'"-.-r-l.rl.i"llli.,--l"f""n-.-upi,q.pr-.‘l MDA TR da Ao Uil o arE R pkd ey AT L i ri i B FE AR A W et Pl et e B Ayt wd

Forutbetalda forsa krmgsprem;er 33

17

Summa | | o 33

Not 10 ‘Upplupna kostnader och féruthetalda mtakter _

i

Not 11 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

_81-dec22

Ovngt | | | ” -

Summa i

237

237

"Fﬁar's'kuldéf-tiu'kmd’i'ti-ngtitut* 31-dec-23

31-dec-22

Pantsatta aktier 1 do_tterf@_retag K

L Sy Nk M 0 R ey Wl TL el WO 0y r ey W Ay ymrgip W o e T YTy ey B T T e, I ooy T O S T g S IR T e g e T mermy B b mrnit e, o mrla SR WY o e d e A P i b e B s Wy ot e b Lo (pe T i Py

Bcrgen for lan i dotterbﬁlag 1 165 174

1057561

-S.umm-a 1 165 174

1 057 561

Noti2 ~ Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

31-dec-23

Balanserat resultat inkl. dverkursfond 823400411

Arets resultat 44 197 435

I-IIIII—I-IHIIII_--—II T __—_l— _—t—_-—- -l-_ —I— o e WP I T

.S.umma; 867 591 846

Balanserasiny rikning 867 591 846

* - k- o2 e (LI et bhaliindry AT R prwgr i Ll ey L e W A TS A il a5 P L a7 o T A ¥ i

sSumma 867 591 846

1 moderbolaget har inga vasentliga handelser skett efter rikenskapsarets utgang, For hdndelser som berdr koncernen, se

not 16 i koncernredovisningen.

e Transaktion 09222115557513072185 Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE
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Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Hakan Bryngelsso n ' Mounir Tajiou
Styrelsens ordfdrande Styrelseledamot

Jevs Rastad

Jens Rastad Hakan Carlberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Mattias Billow Sorin Valdman
Styrelseledamot VD

Var revisionsberdttelse betréffande denna arsredovisning har idmnats dag som framgar av min elektroniska signatur

Ernst & Young AB

ya

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Vendus Swedeh AB (publ), org nr 559352-0165

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden:

Vi har utfort en revision av-arsredovisningen och koncernredovisningen
for Vendus Sweden AB (pubi) for rakenskapsaret 2023~ 01-01 =
2023-12-31, Baiagets arsrednwsmng och’ kﬁncernredwlsnmg lngar pa
sidorna 4 - 46 i detta dokument.

arsredavlsningslagen ach qer an I alla uéaenthga auseenﬂen rattv sande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023
och av déss finansielia resultat och kassaflGde for aret enfigt arsredo-

visningsiagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-

redovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
hild av koncernens finansiella stdlining per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligh Internationatl
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redavlsnings[agen Fr::-rvaltningsberattelsen ar fnrenhg med arsredovis-

resultatraknlngen och balansrakmngen fgr maderholaqet

Grund ffir utta!&ndan

ech gad rewslanssed Sverige Vart ansvar enligt dessa standarder- be-
skrivs nirmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r obercende | forhall-
ande tﬂl moderbaiaget ﬂch kancernen enhgt god rewsorssed E Sverige

Vi anser att de re's;rtsiza'nshievis vi har inhamtat &r ti-Ilrét:k.Iig_ia ach anda-
maélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Annan Information dn arsredevisningen ach koncernredoevisningen

Detta dokument innehalier &ven annan mformatmn an arsredwisnmgﬁn
ach koncernredovisningen ach aterfinns pa sidorna 1 - 3. Det &r
styrelsen och verkstdllande direkttren som har ansvaret fér denna
andra information.

amfattar Inte denna infermatian och vi gér mget uttalande med bs:—:sl:vr--

Kande-avseende denna andra information.

I samband med vér rewsmn av arsredowsnmgen och koncerﬁredaws-

ach éveruaga om’ Infﬂrmattanen i vasentlng utstracknlng Hr ofarenllg

med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom=

gang beaktar vi dven den kunskap vi 1 dvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om Infermationen I dvrigt verkar Innehalla vdsentliga
fie'la'krtiqheter_.-

tlon drar slutsatsen att den andra mfc:rmatlﬂnen mnehailer en vasentiig
felaktighet, &r vi skyldiga: att rapportera detta. Vi har ingef: ati
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktbrens ansvar

"Dat ar styrelsen ﬁch uerkstél Ian::iédirektﬁre'n "sam har aﬁr’isv’a ret 'fﬁr‘ att

redowsnmg_sam_ Inte mnehaller _nagra vasent_lig_a feiaktlghetﬂr ,\.rare Stg
dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-

svarar stvrelsen och verkstillande direktdren for bedamnlngen av

halagets fdrmaga att fﬂrtsatta verksamheten De upplyser nar sa ar

h_ei:en eller Inte har nagﬂt realistlskt alternatw till att qara nag_ﬂt av
detta.

Transaktion 09222115557513072185

Revisorns ansvar

'Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sakerhet om att arsredﬂws"

.misstag. ach att lamna en rewsmnsberattelse som mnehaller varaf
.uttalanden Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhe‘c men ar mgen

:fmns F efaktfgheter kan uppsta pa grund av aegentngheter eller mtsstag
ach anses.vara vasentliga om-de enskiit eller tillsammans rimligen kan

forvantas paverka de ekcnﬂmlska besiut som anvan_c_lare fattar med

D.es_sutcm.

e identifierar och bedtmer vi riskerna 16r vasentliga felaktigheter i
%’ris.r'feda.uish ingen och Koncernredovisningen, vare sig dessa beror
na oegentligheter eller misstag, utformar och utftr gransknings-
atgérder bland annat utlfran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tziIrackllga och andamalsenllqa for att utgdra en grund
f6r vara uttalanden. Risken {ér att inte upptécka en vdsentiig fel-
aktighet till féljd av oegént’hghet&r ar hogre @n for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, -avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosdttande av intern kontroll.

'S .skaffar Vi 0ss en furstﬁelsé av dEn Ciel av bmlagets Ihterna 'kcm'trﬁ[li

_dtgarder som ar Iampilga med hansyn tili amstandlgheterna men_
inte far att uttala oss om effektiviteten i den.interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten T'de redovisningsprinciper som anvands:
och rlmhgheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens upp-

skattningar i redavisningen och tilihdrande upplysningar.

o drarvienslutsats om ldampligheten i att styrélsen och verkstillande
direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats med grund i de mhamtade rewsmnsbewsen o det fmna'
forhal!anden som kan leda il betvdande tvwel om bﬂlagets fer-
maga att fortsédtta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig {}sakerhetsfakmr maste vii revisionsberéttelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredavisningen om
den vasentliga osdkerhetsfakiorn eller;, om sadana upplysningar &r
otiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som Inhdrotas fram till datumet for revrsiz}nsbe;“attelsen Deck kan

kan fartsatta verksamheten

s utvirderar vi den overgrlpande presentationen; strukturen och
innehaliet | arsredawsnmgen och koricernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa-ett sétt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar vitillrackliga och &ndamalsenliga revisionshevis avseende
den finansiella informationen f6r enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen f6r att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi r ensamt ansvariga for vara
uttalanden. |

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning-ochinriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ockséa infor-
mera om hetydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrallen som vi identifierat.

Signerat HB, MT, JR, HC, MB, SV, JE



T" x
. -
2

Emldm@ o bottor
woarKing world

Rapport om andra krav enfigt fagar och andra forfattningar
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vl aven utfﬂrt en rewsnon av styreisens ﬂch verkstallande dlrektarens

férvaltning av Vendus Sweden AB (publ) fér rakenskapsaret
2023-01-01 -~ 2023-12-31 samt av fOrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tilistyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten eniigt forslaget |

farvaltnmgsherattelsen och beviljar styrelsens ledamdier och

verkstillande direkt&ren ansvarsirinet tor rakenskapsaret

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt. denna beskrivs n&rmare 1 avsnittet Revisarns ansvar. VI &r
obemenﬂe i farhallande tsll mﬂderbﬂlaget och kﬂncemen enllgt gﬁd

_e;_n_l_lfy.t_des.sa krav.

Vi anser atl de revisionsbevis vi har-inhdmtat ar tilirackliga och dnda-

malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styralsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner

betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till utdelning

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dar
'-fﬂrsvarlrg med hansyn tall cle krav som bmlagets ﬂ{:h kﬂnc:emens uerk-.

'balagets_ ach koncernens e_gna I{apit_al_ _ kons.ﬁhdem-n;gsb_ehﬂy _Ilkm_d_lte_t
och stéllining i Ovrigt..

Styrelsen ansvarar for bﬂlagets ﬂrgamsatmn och farvaltmngen av hola-
gats angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fc:rﬂapande,
beddma bolagels och koncernens ekonc}miska situatiori ach att tillse att
bolagets organisation &r uiformad sa att bokféringen, medelsfarvalb

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheteri Gvrigt kontrolleras pd

'ett hetryggande satt Verkstailande direktoren ska sk@ta den ldpande.

-annat vidta de atgarder som &r nadvéndlga fur att bc:lagetﬁ bnkformg'
ska fullgtras 1 tverensstdmmelse med lag och for att medelsfdrvaltn-

ingen ska sktas pa-ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mai betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig ‘grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktdren | nagot vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon frsummeélse.

som-kan foranteda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

. pa nagot annat sitt handlat i:strid med aktieholagslagen, arsredo-~

visningsiagen aller bnlagsordmngen

vart m”ai betraffande revisioneft av forslaget till di‘szp.o'si-tian'Er ayv
bolagets vinst eller fortust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att

med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenfigt med
ak{iebolagslagen.

Rimltg sakerhet.ar en hog grad av sakerhet, men ingen garantl for att
en revision som utférs enligt god revisionssed I Sverige alltid kommer

att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-

nlngaskyldlghet mat ba!aget eller att ett farslag t|I| drsposftuoner av

Som en del av.en revision enligt god revisionssed i Sverlge anvander vi
professionellt ‘omdome ach har en professionelit skaptisk instdlining
under hela revisionen. Granskningen ay forvaltningen och forslaget fil

'dlSpﬂSltiGI’lE!‘ av hca!agets umst eller forlust grundar sig framst pé

s%dana atgarder emraden och forhananden som ar vasentltga for uerk--
samheten och dar avsteg och Gverirddeliser skulle ha sérskild betydelse
fﬂi‘ balagets Situatlﬂﬂ Vl gar Igenum m:h pmvar fattade heslut bes[uts--

fur uart uttalande om ansuarsfnhet Scam underlag for vart uttalande om

styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller

forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den-dag som framgdrav elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Ekiund

Auktoriserad revisor
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Initierare

~ Viktor Pettersson (VP)
Klara Consulting i Sverige AB
viktor.pettersson@klaraconsulting.se
+46734531615

Signerare
Hakan Bryngelsson (HB) | Mounir Tajiou 1)

Personnummer 194803300153 | Personnummer 7705050354
hakan.bryngelson@abadvance.se |  mounir@melandme.se

Hakan Bryngelsson” | y/
Signerade 2024-03-18 11:41:53 CET (+0100) t L

Namnet "s-bm' reru:mr. era desfra n svenskt BanklD var
MOUN/R’ TAJIOU"
Signerade 2024-03-18 09:15:48 CET (+0100)
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Jens Rastad (JR)
 Personnummer 7710031498
jens@venandifast.se

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
" JENS OLOF MARTIN RASTAD" ; L
Signerade 2024-03-18 09:39:18 CET (+0100) | Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
|  "HAKAN CARLBERG"
Signerade 2024-03-18 09:16:09 CET (+0100)

Mattias Biilow (MB) Sorin Valdman (SV)
Personnummer 198105180353 | Personnummer 198010171232
mattias@realvm.se ' sorin@venandifast.se

i

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"MARIN VALDMAN"
Signerade 2024-03-18 09:11:13 CET (+0100)

Namnet sam réwfrn_eradés;fréﬂ:sve-n;s;kf BankID var
"MATTIAS BULOW"
Signerade 2024-03-18 09:12:36 CET (+0100)

2/3
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Johan Eklund (JE)
Personnummer 197508310112
johan.eklund@se.ey.com

_annazinnnass
o e RV Y R b e

Namﬂetse m re_f;;méfédes fran svenskt BanklD var
"Johan Fredrik Axel Eklund"
Signerade 2024-03-18 11:51:36 CET (+0100)
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