INBJUDAN TILL TECKNING
AV AKTIER AV SERIE B | VENDUS SWEDEN AB (PUBL)

Detta Prospekt godkidndes av Finansinspektionen den 18 februari 2026. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader efter
godkdnnandet, forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sd kravs enligt artikel 23 i Prospektférordningen. Skyldigheten att
tillhandahalla tillagg till detta Prospekt i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter upphor efter

utgangen av Prospektets giltighetstid.



Viktig information till investerare

Information till samtliga investerare

Detta prospekt ("Prospekt”) har uppréttats med anledning av erbjudandet till befintliga aktiedgare i Vendus Sweden AB (publ), organisationsnummer 559352-0165, att med foretradesratt teckna nya aktier i bolaget enligt
villkoren i Prospektet ("Féretradesemissionen”). Med "Vendus”, “Bolaget” eller "Koncernen” avses i Prospektet, beroende pd sammanhanget, Vendus Sweden AB (publ), eller den koncern vari Vendus Sweden AB (publ) &r
moderbolag. DNB Carnegie Investment Bank AB ("DNB Carnegie”) dr Sole Global Coordinator och Sole Bookrunner.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de
krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta godkdnnande ska inte betraktas som nagot slags stéd fér den emittent som avses i Prospektet. Detta godkdnnande bér inte heller
betraktas som nagot slags stéd for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bér géra sin egen bedémning av huruvida det &r lampligt att investera i dessa vérdepapper. Prospektet har uppréttats
som ett EU-tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i Prospektférordningen.

For Prospektet och Féretradesemissionen géller svensk ratt. Tvist i anledning av Prospektet, Féretrddesemissionen och dirmed sammanhingande rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har uppréttats av Bolaget pa basis av egen information och information fran kéllor som Bolaget bedémer vara tillférlitliga. Ingen utféstelse eller garanti, varken uttrycklig eller underférstadd, lamnas av Bolaget,
dess dotterbolag inom Koncernen eller ndgon av dess styrelseledaméter, befattningshavare eller anstéllda eller ndgon annan person géllande korrektheten, fullstandigheten och skéligheten av den information som anges i
detta Prospekt eller som genom hénvisning har inkorporerats héri.

Varje investerare bor konsultera egna radgivare innan utnyttjande av teckningsratterna eller férvarv av betalda tecknade aktier ("BTA”) eller de nya aktierna i Vendus ("Vardepapperen”). Investerare bor gora en sjalvstandig
beddmning av rattsliga, skattemassiga, affirsmassiga, ekonomiska eller andra konsekvenser av sina investeringar. Investerare ska inte tolka innehallet i detta Prospekt som juridisk radgivning, investeringsradgivning eller
skatteradgivning. Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra atgéarder for att tilldta innehav eller distribution av detta Prospekt (eller ndgot annat erbjudande eller offentligt material eller ansékningsformular
relaterade till Foretradesemissionen) i lander dér sadan distribution kan strida mot lag eller andra réttsliga krav. Underlatenhet att efterkomma de beskrivna begrénsningarna kan utgéra ett brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget och Foretradesemissionen enligt detta Prospekt, inklusive foreliggande sakférhallanden och
risker. Infér ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvéardera och dvervéga investeringsbeslutet. Investerare far enbart forlita sig pa informationen i detta
Prospekt och eventuella tilldgg till Prospektet. Informationen i Prospektet aterspeglar och 6verensstammer med Bolagets kinnedom om sakfoérhallanden och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord
har uteldmnats. Ingen person &r behérig att Iamna ndgon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt och, om sa &nda sker, ska sddan information eller sidana uttalanden inte anses
ha godkénts av Bolaget och Bolaget ansvarar inte fér sddan information eller sddana uttalanden och sadan information eller uttalanden bér inte férlitas pa.

Varken offentliggérandet av Prospektet eller nigra transaktioner som genomférs med anledning harav ska under nagra omsténdigheter anses innebéra att informationen i detta Prospekt ar korrekt och géllande vid annan
tidpunkt &n per dagen fér offentliggérande av Prospektet eller att det inte har férekommit ndgon férandring i Bolagets verksamhet efter ndmnda dag. Om det sker vésentliga férandringar av informationen i Prospektet
kommer s&dana férandringar att offentliggéras enligt bestimmelserna om tillgg till prospekt enligt Prospektférordningen. Som ett villkor fér att fa teckna nya aktier enligt Foretrddesemissionen i Prospektet kommer varje
person som tecknar nya aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att Iamna, utfistelser och garantier som Bolaget och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. Bolaget forbehaller sig att efter eget
bestdmmande ogiltigférklara aktieteckning som Bolaget och dess uppdragstagare anser kan inbegripa en 6vertriddelse eller ett dsidosattande av lagar, regler eller foreskrifter i ndgon jurisdiktion.

Information till investerare i USA

Inga Vardepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) eller virdepapperslagarna i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas,
tecknas, utnyttjas, pantsattas, saljas, aterforsaljas, levereras eller dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i
Securities Act och i enlighet med vérdepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Det kommer inte att Idmnas nagot erbjudande till allméanheten av Vardepapperen i USA. Vardepapperen har
varken godkants eller underkénts av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sadan myndighet bedémt Prospektets
riktighet eller tillférlitlighet eller i dvrigt beddmt eller uttalat sig om erbjudandet enligt Prospektet. Att pasta motsatsen &r en brottslig handling i USA. Fram till 40 dagar efter pabdrjandet av erbjudandet kan ett erbjudande
eller en dverlatelse av Vardepapper inom USA som genomférs av en vardepappersmaklare (oavsett om denne deltar i erbjudandet) utgora ett dsidosattande av registreringskraven i Securities Act.

Information till investerare i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA och vissa andra jurisdiktioner

Bolaget har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagra atgérder for att tillhandahélla ett erbjudande till allménheten i ndgra andra jurisdiktioner &n Sverige. Foretrddesemissionen riktar sig darmed inte till bland annat
personer med hemvist i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller i ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle vara olagligt eller kréva ytterligare prospekt, registrering
eller dtgarder dn det som féljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nimnda ldnder respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dér distribution eller Féretradesemissionen
enligt detta Prospekt kraver sddana &tgarder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sddan jurisdiktion. Teckning av aktier och férvarv av vérdepapper i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig.
Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och folja sadana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot

tillamplig vardepapperslagstiftning.

Information till i are inom Europ samarb adet

Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och Storbritannien lamnas inget erbjudande till allmadnheten av vardepapper i andra medlemsstater &n Sverige. | andra medlemsldnder i den Europeiska unionen kan ett
sddant erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen. | andra lander i Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett
sddant erbjudande endast ldmnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen och i enlighet med varje relevant implementeringsatgard. | 6vriga lander i Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som inte har
implementerat Prospektforordningen i nationell lagstiftning kan ett sddant erbjudande endast lamnas i enlighet med tillampligt undantag i den nationella lagstiftningen. Detta Prospekt distribueras och riktas endast till (i)
personer som befinner sig utanfor Storbritannien eller (ii) till professionella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) eller (iii) kapitalstarka enheter (Eng. high
net-worth entities) enligt artikel 49(2)(a) till (d) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion), och andra personer till vilka det lagligen kan delges (alla sddana personer bendamns gemensamt “relevanta
personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer och far inte anvéndas eller dberopas av personer som inte r relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som detta Prospekt avser
ar endast tillgangliga for relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta personer.

Information till distributorer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som &terfinns i: (a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument ("MiFID 1I”); (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II; och (c) nationella genomférandeétgérder (tillsammans “Produktstyrningskraven i MiFID 11”) samt for att friskriva DNB Carnegie som &r att anse som ”producent” (i den
mening som avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID 1I) fran allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som den eller de annars kan omfattas av, har Véardepapperna varit féremal for en
produktgodkdnnandeprocess, som har faststallt att Vardepapperna ar: (i) Iampliga fér en méalmarknad bestaende av icke-professionella investerare och investerare som uppfyller kriterierna for professionella kunder och
godtagbara motparter, sdsom definierat i MiFID Il (“Malmarknadsbedémningen”); och (ii) lampliga fér spridning genom alla distributionskanaler som tillats enligt MiFID Il. Oaktat det féregdende bor distributérer notera att
priset pa Vardepapperna kan sjunka och investerare kan férlora hela eller delar av sin investering, att Vardepapperna inte dr forenade med nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, och att en investering i
Vérdepapperna endast dr lamplig fér investerare som inte behéver nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, som (ensamma eller med hjalp av lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att utvérdera
fordelarna och riskerna med en sadan investering och som har tillrdckliga resurser for att bara de forluster som en sddan investering kan resultera i. Omvant &r en investering i Vardepapperna inte lamplig for investerare
som behdver fullstandigt kapitalskydd eller full aterbetalning av investerat belopp, inte kan bdra nagon risk eller som kréaver garanterad eller forutsebar avkastning. Malmarknadsbedémningen paverkar inte andra krav
avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner med anledning av Féretrddesemissionen. Malmarknadsbedémningen utgér, till undvikande av missférstand, inte (a) en &ndamalsenlighets- eller
lamplighetsbedémning i den mening som avses i MiFID Il eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller grupp av investerare att investera i, forvarva, eller vidta ndgon annan atgérd avseende Vardepapperna. Varje
distributér &r ansvarig fér att genomféra sin egen Malmarknadsbedémning avseende Vardepapperna samt for att besluta om ldmpliga distributionskanaler.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn p& framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avses”, "bedéms”, “férvantas”, “kan”, “planerar”, "tror”,
"uppskattar” och andra uttryck som innebér indikationer eller forutségelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information
&r till sin natur férenad med séavél kédnda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r avhéngig framtida handelser och omsténdigheter. Framétriktad information utgér inte nadgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligt skilja sig frén vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medféra att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som
uttalas i framatriktad information innefattar bland annat, men begrénsas inte till, det som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framatriktad information i Prospektet géller endast per dagen for Prospektets offentliggorande.
Bolaget lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omsténdigheter annat &n vad som féljer av
tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Om finansiell information i Prospektet inte hdmtats fran emittentens reviderade arsbokslut anges detta i kéllan till informationen och att den inte varit féremal for revision. Finansiell information som rér Bolaget och som
inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, har inhdmtats fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem. Viss finansiell information
och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen lattillgénglig for lasaren. Foljaktligen dverensstaimmer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Handlingar inforlivade genom hanvisning

Nedanstaende information inférlivas genom hanvisning och utgor en del av Prospektet samt ska lasas som en del
harav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i Vendus (i) reviderade ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023-12-31, inklusive noter och revisionsberattelser, (ii) reviderade ars- och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31, inklusive noter och revisionsberattelser, samt (iii) oreviderade
kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30 september 2025, med hanvisning enligt féljande:

- Kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30 september 2025: resultatrakning for Koncernen pa sida 15,
balansrdkning for Koncernen pa sida 16, och kassaflodesanalys for Koncernen pa sida 17.

Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30 september 2025 finns tillgédnglig pa féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2026/02/Vendus Delarsrapport Q3 2025.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31: resultatrikning for Koncernen pa
sida 11, balansrékning for Koncernen pa sida 12-13, kassaflodesanalys fér Koncernen pa sida 15, féréandring av
eget kapital for Koncernen pa sida 14, noter foér Koncernen pa sida 16-31, och revisionsberattelse for Koncernen
pa sida 44-45.

Vendus drsredovisning for rikenskapsdret 2024-01-01 — 2024-12-31 finns tillgdnglig pd féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2026/02/Vendus-Sweden-AB-publ-Arsredovisning-2024.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31: resultatrikning for Koncernen pa
sida 8, balansrakning for Koncernen pa sida 9-10, kassaflodesanalys fér Koncernen pa sida 12, férandring av
eget kapital for Koncernen pa sida 11, noter fér Koncernen pa sida 13—36, och revisionsberattelse for Koncernen
pa sida 47-48.

Vendus drsredovisning fér rdkenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 finns tillgdnglig pa féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2026/02/Vendus-Sweden-AB-publ-Arsredovisning-2023.pdf

Vendus ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 —2023-12-31, samt ars- och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31 har reviderats av Vendus revisor. Vendus kvartalsrapport fér perioden
1 januari 2025 — 30 september 2025 har inte reviderats eller dversiktligt granskats av Vendus revisor.

Notera att Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari— 31 december 2025 ar planerad att offentliggéras omkring
den 20 februari 2026. Kvartalsrapporten for perioden 1 januari — 31 december 2025 har inte reviderats eller
oversiktligt granskats av Vendus revisor och inforlivas inte genom hanvisning och utgor inte en del av Prospektet.

Annan information i Prospektet har endast reviderats eller granskats av Koncernens revisor om sa uttryckligen anges.
De delar i respektive finansiell rapport som det inte hanvisas till innehaller information som aterfinns i andra delar
av Prospektet eller som inte bedéms relevant for investerare i samband med Foretradesemissionen. Dokumenten
som inforlivas genom hanvisning finns tillgdngliga under Prospektets giltighetstid pd Vendus webbplats
www.vendusfastigheter.se. Utéver den information som inforlivats i Prospektet genom hanvisning ingar inte
information pa Vendus webbplats i Prospektet och har inte granskats eller godkants av den behoriga myndigheten.



Sammanfattning av Prospektet
AVSNITT 1 — INLEDNING

1.1 Vardepapperens
namn och ISIN

Aktier av serie B i Vendus (ISIN-kod SE0017484959).

1.2 Namn och
kontaktuppgifter for
emittenten

Emittenten ar Vendus Sweden AB (publ), organisationsnummer 559352-0165. Bolagets
kontorsadress ar Master Samuelsgatan 3, 111 44 Stockholm, med telefonnummer
+46 (0)70 745 01 60. Bolagets identifieringskod (LEI) ar 636700VKSI4UPK8Y9Y80.

1.3 Namn och
kontaktuppgifter for
behorig myndighet som
godkant Prospektet

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen som ar behdérig myndighet.
Finansinspektionens postadress ar Box 7821, 103 97 Stockholm och dess hemsida ar www.fi.se.
Finansinspektionen kan dven kontaktas per telefon, +46 (0)8 408 980 00.

1.4 Datum for
godkdnnande

Finansinspektionen godkdnde detta Prospekt den 18 februari 2026.

1.5 Varning

Denna sammanfattning bor lasas som en introduktion till Prospektet. Alla beslut om att investera
i Vardepapperen bor grundas pa att investeraren studerar hela Prospektet. Investeraren kan
forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om ett yrkande relaterat till information i ett
EU-tillvaxtprospekt gors i domstol kan den investerare som ar kdrande enligt nationell lagstiftning
i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for att 6versatta EU-tillvaxtprospektet innan
de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de personer som har
presenterat sammanfattningen, inklusive Oversattningen av denna, men enbart om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller inkonsekvent jamfort med de andra delarna av
EU-tillvaxtprospektet eller om den tillsammans med andra delar av EU-tillvaxtprospektet inte ger
den nyckelinformation som investerare behover vid beslut om huruvida de ska investera i de
berérda Vardepapperen.

AVSNITT 2 — NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

2.1 Information om
emittenten

Vendus ar ett svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet bedrivs i enlighet med svensk ratt.
Styrelsen har sitt sdte i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets verkstallande direktor ar Mattias Bilow.

Vendus affarsidé ar att forvarva, aga och forvalta fastigheter i Sverige dar hyresgasterna primart
ar verksamma inom dagligvaruhandeln. Per den 31 december 2025 &gde Bolaget 60
forvaltningsfastigheter (totalt 71 enskilda fastigheter), med ett totalt marknadsvarde om cirka
3,4 MDSEK. Fastighetsbestandet ar geografiskt beldget i Sverige och den uthyrningsbara arean
uppgick per den 31 december 2025 till 182 477 kvadratmeter.

Av tabellen nedan framgar, savitt Bolaget kadnner till, Bolagets tio storsta aktiedgare per den 31
december 2025, inklusive darefter kdanda forandringar fram till dagen for Prospektet. Bolaget har
en agarkrets bestaende av cirka 226 aktiedgare. Per datumet for Prospektet finns det, enligt
Bolagets kdannedom, inga fysiska eller juridiska personer som &dger fem procent eller mer av
samtliga aktier eller roster i Vendus utdver vad som framgar i tabellen nedan. Savitt Bolaget vet,
ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon enskild part. Parterna till
Aktiedgaravtalet representerar gemensamt cirka 52,6 procent av det totala antalet aktier och
cirka 57,3 procent av det totala antalet roster i Bolaget och kontrollerar dairmed gemensamt
indirekt Bolaget. Value Real Estate Investment Sweden AB innehar aktier med olika rostvarden.
Aktier av serie A berattigar till tio roster och aktier av serie B beréttigar till en rost. Ingen annan
storre aktiedgare innehar aktier med olika rostvarden.

Andel av Andel av

Aktiedgare A-aktier B-aktier kapitalet Rosterna
(%) (%)

Nordika Grocery AB - 8510636 35,2 31,7
Value Real Estate Investment Sweden 300 000 1 1,2 11,2
AB
Mel & Me Immo AB - 1872340 7,8 7,0
Movestic Livférsiakring ABY - 1143375 4,7 43
MEL&ME Fastighet AB - 1046 380 4,3 3,9
Burken Invest AB - 441 500 1,8 1,6
Graffe Holding AB - 349 999 1,4 1,3
Hajskéret Invest AB - 346 334 1,4 1,3
MEL&ME AB - 325513 1,3 1,2
Captavi Invest AB - 300 000 1,2 1,1
UDel av Movestic Livférsikring AB:s post inkluderar privata innehav av management om 770 130 B-aktier.




2.2 Finansiell

nyckelinformation om

emittenten

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende heldr dr hamtade fran Vendus
reviderade ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31, reviderade
ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31 tillsammans med dess
tillhérande revisionsberattelser vilka har inforlivats genom hanvisning. Informationen &r vidare
hamtad fran Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30 september 2025 som inte

reviderats eller oversiktligt granskats av Vendus revisor.

1januari— 1januari— 1januari— 1 januari-
31 december 31 december | 30 september | 30 september
MSEK 2024 2023 2025 2024
Resultatrikning Reviderad Reviderad Oreviderad Oreviderad
Summa intakter 168,1 163,8 147,5 125,3
Resultat fore vardeférandringar och skatt 36,6 28,8 38,0 25,7
Periodens resultat 53,8 -2,5 82,8 6,9
31 december 31 december | 30 september | 30 september
2024 2023 2025 2024
Balansrikning Reviderad Reviderad Oreviderad Oreviderad
Summa tillgangar 2675,5 24475 3475,1 2426,2
Summa totalt eget kapital 1391,5 1130,2 1781,3 1121,4
1 januari - 1 januari— 1 januari— 1 januari -
31 december 31 december | 30 september | 30 september
2024 2023 2025 2024
Koncernens kassaflodesanalys Reviderad Reviderad Oreviderad Oreviderad
Nettokassaflode fran den l6pande 24,5 33,5 117,0 16,2
verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -104,3 -118,1 -578,6 -22,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 172,5 81,1 603,1 -27,2
Periodens kassaflode 92,7 -3,5 141,5 -33,6
Utvalda nyckeltal
1 januari - 1 januari - 1 januari— 1 januari -
31 december 31 december 30 september 30 september
2024 2023 2025 2024
Finansiella nyckeltal Oreviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad
NAV/aktie, SEK 65,7 69,0 59,1 67,4
Rantetdckningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,8 1,5
Belaningsgrad, % 41,2 48,5 40,1 49,3
Soliditet, % 52,0 46,2 51,3 46,2
Fastighetsrelaterade nyckeltal Oreviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad
Forvaltningsfastigheter verkligt 2385,0 2302,0 3026,0 2308,0
varde, MSEK
Forvaltningsfastigheter verkligt 18 391 18 040 18 226 18 101,0
varde, SEK/kvm
Antal fastigheter, stycken 56 51 65 55
Uthyrningsbar area, tusental 129,6 127,6 166,0 127,5
kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,1 95,1 96,1
Overskottsgrad, % 78,6 80,5 76,0 78,3

Proformaredovisning i sammandrag

Syftet med proformaredovisningen

Under rdkenskapsaren 2025 och 2026, fram till dagen fér godkdnnandet av Prospektet, har
Vendus forvarvat totalt tio fastigheter, samtliga strukturerade som aktieforvarv. Atta av dessa
fastigheter tilltraddes under 2025 och en fastighet tilltrddes under 2026. Den aterstaende tionde
fastigheten, Grebbestad 26:3, ar foremal for fastighetsbildningsatgarder i syfte att bilda en egen
registerfastighet och forvantas tilltradas den 23 februari 2026. Mot bakgrund av att dessa férvarv
har en vasentlig paverkan pa Vendus resultat och finansiella stdllning, presenteras en
proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2025 till och med 30 september 2025 samt en
proformabalansrdkning per 30 september 2025, dar forvarven inkluderats i
proformaredovisningen. Den finansiella proformainformation syftar endast till att illustrera de
hypotetiska effekter som férvarven skulle kunna ha haft pa Vendus konsoliderade resultatrakning
for perioden 1 januari — 30 september 2025 om transaktionerna hade dgt rum den 1 januari 2025,
respektive effekter pa Vendus konsoliderade balansrakning per 30 september 2025 om férvarven



som skett under 2025 och 2026 fram till dagen for godkdnnandet av Prospektet hade skett den 30

september 2025.

Redovisningsprinciper

Vendus tillampade redovisningsprinciper &r arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe, till den del de antagits av EU. De
forvarvade foretagens finansiella rapporter som ligger till grund for proformaredovisningen ar
upprattad i enlighet med K2 principer. Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med
Vendus redovisningsprinciper sasom de ar beskrivna i not 2 i Vendus arsredovisning for
rakenskapsaret 2024. Vendus har baserat proformajusteringarna pa oreviderad finansiell

information.

Utvalda proformaresultatrakningsposter for perioden 1 januari — 30 september 2025

Vendus koncern Forvdrven GAAP- Forvarvsrelaterade Vendus koncern

1jan- 30 sep Oreviderad justeringar justeringar | Proformaresultatrakni

2025 Oreviderad Oreviderad ng

Beloppi IFRS 1jan - 30 sep 2025

tusentals Oreviderad Oreviderad
kronor, TSEK

Hyresintakter 147 281 34 346 181 627

Driftnetto 111 879 9129 0 0 121 008

Arets resultat 82783 -12 651 6 875 -3749 72614

Utvalda proformabalansrakningsposter per den 30 september 2025

Vendus koncern Férvarven | Proformajusteringar Vendus koncern

30 sep 2025 Oreviderad Oreviderad | Proformabalansrikning

Belopp i tusentals kronor, IFRS 30 sep 2025

TSEK Oreviderad Oreviderad

Summa 3074528 216 686 207 814 3499 028
anlaggningstillgangar

Summa tillgangar 3475138 238 513 81138 3794789

Summa eget kapital 1781264 31387 -14 475 1798177

2.3 Huvudsakliga risker som
ar specifika fér emittenten

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet samt dess hyresgaster paverkas av makroekonomiska faktorer, vilka
ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer paverkar bland annat Bolagets rantekostnader,
vilket utgdr Vendus enskilt storsta kostnadspost. Betalningsformagan hos bolag for lokaler kan
ocksa minska vid till exempel lag efterfragan och hog inflation vilket kan leda till lagre
hyresnivaer och hogre vakans, vilket kan paverka Bolagets intdkter negativt. Samtidigt kan
dven hog inflation resultera i hogre fastighets- och andra kostnader for Vendus. Dartill
paverkar forandringar i rante- och inflationsnivaer avkastningskraven pa fastigheter, vilket kan
fa negativa effekter pa vardet av Koncernens fastighetsbestand.

Risker relaterade till fastighetsbestandets virde

Vendus fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde och uppgick den 30
september 2025 till 3,0 MDSEK. Utéver olika externa faktorer som ligger utanfér Vendus
kontroll, paverkas vardet pa Bolagets fastighetsbestand dven av faktorer som ligger inom
Vendus kontroll. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan leda till negativa
realiserade och orealiserade vardeforandringar, vilka ytterst kan medféra att avtalade villkor
och ataganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket i sin tur kan leda till dyrare upplaning, eller i
varsta fall, att krediterna sags upp av kreditgivarna.

Risker relaterade till investeringar

For att forvdarven ska vara vardeskapande &r Bolaget bland annat beroende av
uppratthallandet av goda relationer till kommuner och myndigheter, tillgang till finansiering
pa for Vendus acceptabla villkor och mojlighet att utveckla fastighetsbestandet, att Vendus pa
ett effektivt satt kan konkurrera pa hyres- och fastighetsmarknaden i de regioner dar Vendus
ar verksamt samt att Vendus har tillgang till nédvandig kompetens inom organisationen.
Bolagets investeringar kan darutdver paverkas av, och behover l6pande anpassas till, den
radande marknadsutvecklingen och makroekonomiska faktorer sasom exempelvis
konjunkturutveckling, inflations- och ranteutveckling.




Risker relaterade till hyresintdkter fran uthyrning

Koncernens hyresintdkter paverkas i allmanhet av bland annat fastigheternas uthyrningsgrad
och hyresnivaernas utveckling. Intdkterna paverkas sarskilt av efterfragan pa och utbud av
kommersiella lokaler, férandrade marknadshyror, fordandringar i konsumentprisindex och
darmed indexupprakningar samt att hyresgdster far minskade ytbehov eller brister i
betalningsférmaga. Det finns darvid en risk att Bolagets vakansgrad kan 6ka, vilket i sin tur
skulle resultera i minskade hyresintakter, vilket ytterst innebar simre kassafléde och darmed
ett minskat varde pa fastighetsbestandet. For Koncernens fastighetsbestand regleras hyrorna
under kontraktsperioden nastan helt och hallet med KPI.

Risker relaterade till miljofaktorer

Pa ett flertal av Vendus fastigheter har potentiellt miljofarlig verksamhet bedrivits eller
bedrivs. Det finns dven en risk att Vendus aldggs ansvar vid upptackten av féroreningar pa
Bolagets fastigheter dar Vendus inte har bedrivit nagon tillstandspliktig verksamhet enligt
gallande miljolagstiftning. Med anledning av att Koncernen &ger ett stort antal fastigheter
finns det en risk att krav kan riktas mot Vendus for marksanering eller efterbehandling i syfte
att sadana fastigheter ska vara i sadant skick som kravs enligt tillamplig miljclagstiftning.

Risker relaterade till fastighetskostnader

Vendus driftkostnader bestar framst av kostnader for el, varme, vatten, inre- och yttre
fastighetsskotsel och reparationer. Vendus kontroll 6ver driftkostnaderna ar delvis begransad.
Beroende pa hyresavtal star Bolagets hyresgaster for hela eller en del av driftskostnaden men
det kan inte garanteras att varje 6kning av driftskostnaderna, direkt eller indirekt, kan
kompenseras i enlighet med hyresavtalen eller genom omférhandling av avtalen. Vendus har
aven en skyldighet enligt vissa hyresavtal att antingen betala for hyresgastens anpassningar,
erbjuda hyresminskning vid hyresgastens anpassningar eller att sta for bade betalning och
genomfdorande av anpassningar for hyresgasten.

Risker relaterade till likviditet och finansiering

Vendus ar exponerat for risken att ndédvandig finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av finansieringens |6ptid, alternativt att det endast kan ske till for Bolaget
oftrdelaktiga villkor eller vasentligt 6kade kostnader. Vendus seniora kreditavtal innehaller
finansiella ataganden avseende rdntetdckningsgrad, storlek pa lan i forhallande till
fastighetsvarde (LTV) och soliditet. Swedbank och Nordea ar berattigade att, om sadana
ataganden inte uppfylls, begara aterbetalning i fortid av lamnade krediter, begdra dndring av
villkor eller ta i ansprak lamnade sdkerheter.

Risker relaterade till réntenivaer

Rantekostnader ar Vendus enskilt storsta kostnadspost. Storleken pa kostnadsposten
paverkas bland annat av férandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler, val av rante- och
kreditbindningstider och konstruktion av upptagna rantederivat, som i sin tur paverkas av
makroekonomiska faktorer sdsom inflationstakt, styrrdnta, korta och langa marknadsrantor
samt forutsattningar pa kreditmarknaden. Eventuella férandringar av marknadsrantor och
kreditmarginaler paverkar Bolagets finansnetto, varvid omfattningen pa férandringen
huvudsakligen styrs av Bolagets rantebindningstid, rantederivatportfélj och dess konstruktion
samt forandringar i kreditmarginaler.

Risker relaterade till virdeférandringar i fastighetsbestand

Fastigheternas verkliga varde (marknadsvarde) faststdlls bland annat utifran utbud och
efterfragan, driftnetto och avkastningskrav, och dartill pa basis av exempelvis framatriktade
antaganden som till sin natur dr behaftade med osdkerhet. Sddana antaganden innefattar
bland annat faktorer som hyresnivaer, uthyrnings- eller vakansgrad, avkastningskrav,
driftkostnader och fastigheternas skick respektive marknadsspecifika antaganden
innefattande bland annat makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska trender,
nationell- och regionalekonomisk utveckling, utbud och produktionstakt for nya byggnader
samt forandringar i inflation och rantenivaer.

AVSNITT 3 = NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

3.1 Information om
Vardepapperen, rattigheter
férenade med
Vardepapperen och
utdelningspolicy

Prospektet omfattar Foretradesemissionen av hogst 12 078 991 aktier av serie B med ISIN-kod
SE0017484959. Enligt den nu gallande bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst
15 000 000 SEK och hogst 60 000 000 SEK, fordelat pa lagst 15 000 000 aktier och hogst
60 000 000 aktier. Fore Foretradesemissionen uppgar aktiekapitalet i Bolaget till 24 157 983
SEK och fordelas pa 24 157 983 aktier. Varje aktie har ett kvotvdarde om 1,00 SEK. Samtliga
aktier ar fullt inbetalda. Enligt radande bolagsordning kan tre aktieslag utges, betecknade
stamaktier, serie A och serie B. Aktier av serie A ska kunna ges ut till ett antal motsvarande
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hogst 25 procent av alla utestaende aktier i Bolaget och aktier av serie B ska kunna utges till
ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Stamaktier ska ha samma rattigheter som aktier av
serie B. Det finns per dagen for Prospektet inga stamaktier, 300 000 aktier av serie A och
23 857 983 aktier av serie B utestdaende.

Aktierna i Vendus har utgivits i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) och de rattigheter
som ar férenade med aktier som ar emitterade av Bolaget, inklusive de rattigheter som foljer
av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med de forfaranden som anges i denna lag.
Aktier av serie A berattigar till tio (10) roster pa bolagsstdimma och aktier av serie B samt
stamaktier berattigar till en (1) rost pa bolagsstamma. Varje rostberattigad aktiedgare far vid
bolagsstamma rosta for det fulla antalet av denna dgda och foretradda aktier. Beslutar Bolaget
att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt till teckning i forhallande till det
antal aktier de forut ager. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdamman och utbetalas
genom Euroclears forsorg. Aktierna i Bolaget ar av samma senioritet i Bolagets kapitalstruktur
i handelse av insolvens. Rétt till eventuell utdelning tillkommer den som pa den av
bolagsstamman faststallda avstamningsdagen for utdelning ar registrerad som innehavare av
aktier i den av Euroclear forda aktieboken. Inga nya stamaktier far utges och det finns per
dagen for Prospektet inga stamaktier utgivna av Bolaget.

Vendus har ingen utdelningspolicy och har inte lamnat nagon utdelning under perioden som
tdcks av den historiska finansiella informationen eller darefter. Det har dock beslutats om
vinstutdelning till preferensaktiedgare i Vendus dotterbolag V Real Estate AB. 2024 delades
cirka 15,3 MSEK ut till preferensaktiedgaren P Capital Partners.

3.2 Plats for handel med
Vardepapperen

Ej tillamplig. Aktierna i Bolaget handlas inte pa ndgon marknadsplats eller handelsplattform.

3.3 Garantier som
Virdepapperen omfattas av

Ej tillamplig. Vardepapperen omfattas inte av garantier.

3.4 Huvudsakliga risker som
ar specifika for
Vardepapperen

Risker relaterade till att Bolagets aktier inte ar marknadsnoterade

Att aktierna inte dar marknadsnoterade kan medféra betydande svarigheter for befintliga
aktiedgare att avyttra aktierna om och néar aktiedgaren sa 6nskar — éverhuvudtaget eller till
ett pris som inte innebdr att avyttringen ger upphov till en kapitalforlust for aktiedgaren. Att
Bolagets aktier inte dr marknadsnoterade innebdr dven att Bolaget inte har tillgang till
kapitalmarknaden pa samma satt som om aktierna hade varit marknadsnoterade, vilket kan
forsvara anskaffning av eget kapital t.ex. genom nyemission, vilket i forlangningen skulle
kunna medfora att Bolaget tvingas anstka om féretagsrekonstruktion.

Risker relaterade till handel i teckningsratter och BTA

Bolaget har beslutat att inte genom Bolagets forsorg erbjuda forsaljning av 6verskjutande
teckningsratter och varken teckningsratterna eller BTA kommer att marknadsnoteras for att
kunna genomféra en ordnad handel i teckningsratter och BTA. Detta medfor en risk for
aktiedgare som inte onskar utnyttja sina teckningsratter att inte kunna tillgodogora sig
eventuellt varde i 6verskjutande teckningsratter eller teckningsratter som aktiedgaren inte
onskar utnyttja.

AVSNITT 4 — NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

4.1 Villkor och tidsplan for
att investera i
vardepapperet

Den 6 februari 2026 beslutade styrelsen i Bolaget, villkorat av efterféljande godkannande vid
extra bolagsstamma, att genomfora Foretradesemissionen. Den extra bolagsstdimman ar
planerad att hallas den 25 februari 2026. Erbjudandet ar saledes villkorat av att den extra
bolagstimman beslutar om att genomfora Foretradesemissionen.

Avstamningsdag: Avstamningsdag hos Euroclear for faststdllande av vilka som ager ratt att
erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen dr den 12 mars 2026. Forvarv av aktierna i
Bolaget gors inklusive ratt att erhalla teckningsratter till och med den 10 mars 2026. Aktierna
i Bolaget forvarvas exklusive ratt att erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen fran och
med den 11 mars 2026.

Foretradesratt: De som pa avstdmningsdagen den 12 mars 2026 &ar registrerade som
aktiedgare i den av Euroclear for Vendus rakning forda aktieboken ager foretradesratt att
teckna nya aktier av serie B i forhallande till det antal aktier innehavaren &ger pa
avstamningsdagen, oavsett aktieslag.

De som pa avstamningsdagen &ar registrerade som aktiedgare i Bolaget erhaller en (1)
teckningsratt for varje innehavd aktie oavsett aktieslag. Tva (2) teckningsratter berattigar till
teckning av en (1) ny aktie av serie B.
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Teckningstid: Teckning av de nya aktierna av serie B med stéd av teckningsratter ska ske
genom betalning under tiden fran och med den 16 mars 2026 till och med den 30 mars 2026.
Under denna period kan ocksa anméalan om teckning av aktier av serie B goras utan stdd av
teckningsratter.

Teckningskurs: De nya aktierna av serie B emitteras till en teckningskurs om 51,00 SEK per
aktie av serie B. Courtage utgar ej.

Tilldelning: Om inte samtliga nya aktier tecknas med stod av teckningsratter ska styrelsen
besluta om tilldelning av nya aktier utan stod av teckningsratter. Tilldelning kommer da att
ske enligt foljande: (i) i forsta hand ska tilldelning ske till dem som anmalt sig for teckning och
tecknat nya aktier med stéd av teckningsratter, oavsett om forvarvaren var aktiedgare pa
avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning, i forhallande till det antal teckningsratter
var och en har utnyttjat for teckning av nya aktier; och (ii) i andra hand ska tilldelning ske till
ovriga som anmalt sig for teckning utan stod av teckningsratter och, vid 6verteckning, pro rata
i forhallande till deras anmalda intresse, och i den man denna férdelning inte kan ske, ska
fordelningen ske genom lottning.

Utspadning: Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen genom att teckna
aktier kommer att bli utspadda med cirka 33,3 procent i férhallande till antalet utestaende
aktier?.

Kostnader: Emissionskostnaderna i samband med Foretradesemissionen berdknas uppga till
cirka 33,5 MSEK.

4.2 Motiv till erbjudandet Vendus ar ett onoterat fastighetsbolag med fokus pa att férvarva, dga och férvalta fastigheter
och anvdndning av i Sverige dar hyresgasterna primart ar verksamma inom dagligvaruhandeln. Per den 31
emissionslikvid december 2025 &dgde Vendus 60 forvaltningsfastigheter (totalt 71 enskilda fastigheter)

lokaliserade 6ver hela Sverige fran Overkalix i norr till Skurup i séder och Grebbestad i véster
till Visby i 6ster. Vendus malsdttning ar att dga och forvalta en fastighetsportfol;j till ett varde
mellan 6 - 8 MDSEK pa medellang sikt och darmed mdjliggora inflationssdkrade langsiktigt
stabila kassafloden till dgarna. Vendus har vidare som malsattning att arbeta aktivt med
fastighetsportfoljen for att standigt forbattra forvaltningsresultatet och darmed 6ka vardet
for aktiedgarna. Pa transaktionsmarknaden arbetar Vendus aktivt, mestadels off market, med
att forvarva livsmedelsfastigheter och handelsfastigheter med ett genomsnittligt
underliggande fastighetsvarde mellan 50 — 100 MSEK per fastighet. Vendus implementerar en
aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa portfoljfordelar sasom lagre
forvaltningskostnader, hogre driftnetton och darmed fordelaktigare finansiering parallellt
med tillvaxt.

Nordika V AB, org.nr 559557-6678 ("Nordika V") (genom Goldcup 39143 AB (unat Nordika
Grocery Il AB), org.nr 559572-2363 ("Nordika Grocery II”)) har atagit sig att tillskjuta 500 MSEK
till Bolaget. For att tillse att Nordika V tillskjuter detta belopp har det framlagts forslag till den
extra bolagsstdamman som planeras att hallas den 25 februari 2026 om en riktad nyemission
av 9 803 922 teckningsoptioner till Nordika V ("Nordika Emissionen”). Genomférandet av
Nordika Emissionen forutsatter siledes att den extra bolagsstamman beslutar om att
genomfdra Nordika Emissionen. Teckningsoptionerna emitteras vederlagsfritt och kommer
att kunna utnyttjas for nyteckning av lika manga nya aktier av serie B for en teckningskurs om
51,00 SEK per aktie av serie B. Teckningsoptionerna ar féremal for sedvanliga villkor inklusive
omrakningsvillkor, dock ska inte Foretradesemissionen foranleda omrakning av antal aktier
och teckningskurs enligt villkoren for teckningsoptionerna. Nordika V har ratt att utnyttja
teckningsoptionerna pa eget initiativ och har genom avtal atagit sig att utnyttja
teckningsoptionerna pa Bolagets initiativ. Enligt atagandet ska Nordika V utnyttja
teckningsoptionerna i trancher om minst 50 MSEK vid ett eller flera tillfdllen till och med den
30 juni 2027. | det fall att Nordika V inte har tillskjutit Bolaget sammanlagt 500 MSEK innan
den 30 juni 2027 genom utnyttjande av samtliga teckningsoptioner sa ska Nordika V utnyttja
samtliga kvarvarande teckningsoptioner den 30 juni 2027. Efter utnyttjandet av
teckningsoptionerna kommer darmed Nordika V:s dgande att uppga till 9 803 922 aktier av
serie B.

| samband med att forslaget avseende Nordika Emissionen lades fram beslutade Bolagets
styrelse, villkorat av efterféljande godkannande vid extra bolagsstimma, att genomféra

1Berdknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma genom Féretradesemissionen i forhallande till det maximala antalet utestaende
aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
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Foretradesmissionen for att ge befintliga aktiedgare, som inte deltar i Nordika Emissionen,
mojlighet att teckna nya aktier i Bolaget till samma teckningskurs som i Nordika Emissionen.
Den extra bolagsstamman ar planerad att hallas den 25 februari 2026. Erbjudandet ar saledes
villkorat av att den extra bolagstimman beslutar om att genomféra Féretradesemissionen.

Nordika V ar en fond forvaltad av Nordika Férvaltning AB, org.nr 559381-6332. Nordika
Grocery |l &r ett heldgt dotterbolag till Nordika V. Aven Nordika Grocery AB, org.nr 559505-
2662 ("Nordika Grocery”) ar ett heldgt dotterbolag till en fond forvaltad av Nordika
Forvaltning AB. Nordika Grocery har inte gjort nagra ataganden avseende sina teckningsratter
i Foretradesemissionen, Nordika Grocery kan darmed komma att inte alls, helt, eller delvis,
utnyttja de teckningsratter som tilldelas Nordika Grocery i Foretradesemissionen.

Ytterligare motiv for Foretradesemissionen &r att den emissionslikvid som Bolaget tillfors
genom Foretradesemissionen kommer att anvandas for att 16sa in preferensaktier i Bolagets
dotterbolag V Real Estate AB och finansiera framtida forvarv av fastigheter i enlighet med
Bolagets malsattning och strategi.

Mot denna bakgrund har styrelsen fér Vendus fattat beslut om Foretradesemissionen som
efter genomforande tillfor Bolaget cirka 616 MSEK vid fullteckning.

Emissionslikvidens anvandning

Under férutsattning att Foretrddesemissionen fulltecknas kommer emissionslikviden att
tillféra Bolaget cirka 616 MSEK fore avdrag av emissionskostnader, vilka beraknas uppga till
cirka 33,5 MSEK. Mot bakgrund av forutsattningarna per dagen for Prospektet avser Bolaget
att anvanda nettolikviden om cirka 582,5 MSEK till féljande andamal enligt nedan uppskattade
fordelning och prioritetsordning:

- I6sa in preferensaktier i Bolagets dotterbolag V Real Estate AB for att pa sa satt
renodla kapitalstrukturen, motsvarande cirka 30 procent av nettolikviden; och

- finansiera framtida forvarv av fastigheter som ar i linje med Vendus férvarvsstrategi
och darigenom utveckla Bolaget och expandera verksamheten Vendus bedriver,
motsvarande cirka 70 procent av nettolikviden.

Den procentuella férdelningen av nettolikviden kommer att vara densamma &dven om
Foretradesemissionen inte fulltecknas.

Radgivare

DNB Carnegie ar Vendus finansiella radgivare och emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen. Wigge & Partners Law KB &r Bolagets legala radgivare i samband med
Foretradesemissionen.

Intressen och intressekonflikter

| egenskap av Vendus finansiella radgivare och emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen erhaller DNB Carnegie en pa forhand avtalad ersattning fér utforda
tjanster. Ersattningen till DNB Carnegie baseras pa de teckningsanmalningar som inkommer i
Foretradesemissionen och kan darfor sagas bero pa utfallet i emissionen. DNB Carnegie kan i
framtiden komma att tillhandahalla olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och
andra tjanster at Vendus for vilka de kan komma att erhalla ersattning. Wigge & Partners Law
KB &r Bolagets legala radgivare i samband med Foretradesemissionen. Wigge & Partners Law
KB erhaller |6pande ersdttning for utforda tjanster. Vare sig DNB Carnegie eller Wigge &
Partners Law KB innehar nagra aktier i Vendus.

Utbver ovanstaende parters intresse att Foretradesemissionen ska genomfdras framgangsrikt
bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller nagra
intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller
andra intressen i Foretradesemissionen.




Ansvariga personer, information fran tredje part och godkdannande av

behdrig myndighet

Ansvariga personer

Bolagets styrelse ansvarar for innehallet i detta
Prospekt och enligt styrelsens kdannedom
overensstimmer den information som anges i
Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har
utelamnats. Styrelsen fér Vendus bestar per dagen
for Prospektet av styrelseordféoranden Charlotte
Hybinette samt styrelseledaméterna Jens Rastad,
Gabriel Cronstedt, Mounir Tajiou och Jonas Grandér.

Upprattande  och
Prospektet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt Prospektférordningen.
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt endast
i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen. Detta godkdnnande bor inte
betraktas som nagot slags stod for emittenten eller
for kvaliteten pad de véardepapper som avses i
Prospektet. Investerare bor gora sin egen bedémning
av huruvida det ar lampligt att investera i dessa
vardepapper. Prospektet har upprattats som ett EU-
tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i
Prospektforordningen.

registrering  av

Information fran tredje part

Styrelsen forsakrar att information som har inhamtats
fran tredje part i Prospektet har atergivits korrekt och
att savitt Vendus kdnner till och kan utréna av
information som offentliggjorts av denna tredje part
har inga sakforhallanden uteldmnats som skulle gora
den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande. Uttalanden i Prospektet grundar sig pa
styrelsens och ledningens bedémning om inga andra
grunder anges. Vissa delar av Prospektet innehaller
hyperlankar till webbplatser. Informationen pa
webbplatsen utgoér inte en del av detta Prospekt
savida inte sadan information inforlivats i Prospektet
genom hanvisning, och har inte granskats eller
godkants av Finansinspektionen.

Fastighetsvarderingar

Koncernens fastigheter ar foéremal for interna
kvartalsvisa varderingar och halvarsvisa individuella
varderingar utforda av ett externt varderingsforetag
vilket har samtyckt till att rapporterna aterges i detta
sammanhang. Nedan i avsnittet ”Vdrdering av

fastighetsportféljen” aterges det senaste utlatandet i
sammandrag. Samtliga varderingsintyg finns i sin
helhet tillgangliga for paseende pa Bolagets kontor
under den aktuella teckningsperioden.

Styrelsen intygar att inga forandringar sedan
varderingsdatumet har gjorts pa nagon av
fastigheterna som vasentligen skulle kunna paverka
de uppskattade varderingarna. Samtliga varderingar
har skett pa Bolagets uppdrag och har godkants av
upphovsmannen foér publicering i detta Prospekt.
Styrelsen forsdkrar att varderingarna atergivits
korrekt och att, savitt styrelsen kdnner till och kan
utrona av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande. Det ar styrelsens bedémning att
samtliga fastigheter har varderats enligt samma
principer. Inget anlitat varderingsinstitut eller enskild
varderingsman har nagra intressen i Vendus.
Varderingarna har utférts av varderingsinstitutet
CBRE Sweden AB (”"CBRE”). CBRE aterfinns pa
adressen Jakobsbergsgatan 16, 111 44 Stockholm.
CBRE har godkant att fastighetsvarderingen anvands
for prospektandamal.

Kallforteckning

e  SEB: Nordic Outlook, augusti 2025
(https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.n
sf/alldocsbyunid/A0582AF194EB6893C1258
CF1004515AE/SFILE/NordicOutlook AUG S
VE final.pdf)

e Svensk Handel: Laget i handeln 2023
(https://www.svenskhandel.se/4a581a/glob
alassets/svensk-handel/rapporter/laget-i-
handeln/laget-i-handeln-2023.pdf)

e Svensk Handel: Laget i handeln 2025
(https://www.svenskhandel.se/4a84a9/glob
alassets/svensk-handel/rapporter/laget-i-
handeln/laget-i-handeln-2025.pdf)

e Svensk Handel: Vad innebadr radande
konjunkturlage for handel?
(https://www.svenskhandel.se/nyhetscente
r/nyheter/vad-innebar-radande-
konjunkturlage-for-handeln/)

e Tillvaxtverket: Féretagens grona omstallning
2023
(https://tillvaxtverket.se/download/18.361
1508918c431c7844271d7/1702283504596/




F%C3%B6retagens%20gr%C3%B6na%20om
st%C3%A41Ining%20(1).pdf)

Colliers Nordic Property Outlook, 2025
(https://www.colliers.com/en-
se/research/colliers-nordic-real-estate-
update-january-2025)

Svensk Dagligvaruhandel: Dagligvaruindex
Arsrapport 2024
(https://www.svenskdagligvaruhandel.se/w
p-content/uploads/Dagligvaruindex-
Arsrapport-2024.pdf)

Riksbanken: Penningpolitisk rapport
september 2025
(https://www.riksbank.se/globalassets/med
ia/rapporter/ppr/penningpolitiska-

rapporter-och-
uppdateringar/svenska/2025/penningpolitis

k-rapport-september-2025.pdf)
Riksbanken: Penningpolitisk uppdatering
november 2025
(https://www.riksbank.se/globalassets/med
ia/rapporter/ppr/penningpolitiska-
rapporter-och-
uppdateringar/svenska/2025/penningpolitis
k-uppdatering-november-2025.pdf)
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och
Foretradesemissionen
Vendus &r ett onoterat fastighetsbolag med fokus pa
att forvarva, dga och forvalta fastigheter i Sverige dar
hyresgdsterna  primart ar verksamma
dagligvaruhandeln. Per den 31 december 2025 dgde
Vendus 60 forvaltningsfastigheter (totalt 71 enskilda
fastigheter) lokaliserade Over hela Sverige fran
Overkalix i norr till Skurup i séder och Grebbestad i
vaster till Visby i 6ster. Vendus malsattning ar att dga
och forvalta en fastighetsportfolj till ett varde mellan
6 - 8 MDSEK pa medellang sikt och darmed mojliggora
inflationssakrade langsiktigt stabila kassafloden till
agarna. Vendus har vidare som malsattning att arbeta
aktivt med fastighetsportfoljen for att standigt
forbattra forvaltningsresultatet och darmed oka
vardet for aktiedgarna. Pa transaktionsmarknaden
arbetar Vendus aktivt, mestadels off market, med att
forvarva livsmedelsfastigheter och
handelsfastigheter med ett genomsnittligt
underliggande fastighetsvarde mellan 50 - 100 MSEK
per fastighet. Vendus implementerar en aktiv
forvaltning av  fastigheterna for att skapa
portfoljfordelar sasom lagre forvaltningskostnader,
hogre driftnetton och darmed fordelaktigare
finansiering parallellt med tillvaxt.

motiv till

inom

Nordika V AB, org.nr 559557-6678 (”Nordika V")
(genom Goldcup 39143 AB (unat Nordika Grocery Il
AB), org.nr 559572-2363 ("Nordika Grocery IlI”)) har
atagit sig att tillskjuta 500 MSEK till Bolaget. For att
tillse att Nordika V tillskjuter detta belopp har det
framlagts forslag infor den extra bolagsstdamman som
planeras att hallas den 25 februari 2026 om en riktad
nyemission av 9803 922 teckningsoptioner till
Nordika V ("Nordika Emissionen”). Genomférandet
av Nordika Emissionen forutsatter siledes att den
extra bolagsstimman beslutar om att genomféra
Nordika Emissionen. Teckningsoptionerna emitteras
vederlagsfritt och kommer att kunna utnyttjas for
nyteckning av lika manga nya aktier av serie B foér en
teckningskurs om 51,00 SEK per aktie av serie B.
Teckningsoptionerna ar féremal for sedvanliga villkor
omrakningsvillkor, dock ska inte
Foretradesemissionen féranleda omrakning av antal
aktier och teckningskurs enligt villkoren for
teckningsoptionerna. Nordika V har ratt att utnyttja
teckningsoptionerna pa eget initiativ och har genom
avtal atagit sig att utnyttja teckningsoptionerna pa
Bolagets initiativ. Enligt atagandet ska Nordika V
utnyttja teckningsoptionerna i trancher om minst 50
MSEK vid ett eller flera tillfdllen till och med den 30

inklusive
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juni 2027. | det fall att Nordika V inte har tillskjutit
Bolaget sammanlagt 500 MSEK innan den 30 juni
2027 genom utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner sa ska Nordika V utnyttja samtliga
kvarvarande teckningsoptioner den 30 juni 2027.
Efter utnyttjandet av teckningsoptionerna kommer
darmed Nordika V:s dgande att uppga till 9 803 922
aktier av serie B.

| samband med att férslaget avseende Nordika
Emissionen lades fram beslutade Bolagets styrelse,
villkorat av efterféljande godkdnnande vid extra
bolagsstamma, att genomféra Foretradesmissionen
for att ge befintliga aktiedgare, som inte deltar i
Nordika Emissionen, maojlighet att teckna nya aktier i
Bolaget till samma teckningskurs som i Nordika
Emissionen. Den extra bolagsstimman &r planerad
att hallas den 25 februari 2026. Erbjudandet ar
saledes villkorat av att den extra bolagstamman
beslutar om att genomféra Foretradesemissionen.

Nordika V ar en fond forvaltad av Nordika Férvaltning
AB, org.nr 559381-6332. Nordika Grocery Il ar ett
helagt dotterbolag till Nordika V. Aven Nordika
Grocery AB, org.nr 559505-2662 ("Nordika Grocery”)
ar ett heldgt dotterbolag till en fond férvaltad av
Nordika Forvaltning AB. Nordika Grocery AB har inte
gjort nagra ataganden avseende sina teckningsratter
i Foretradesemissionen, Nordika Grocery kan darmed
komma att inte alls, helt, eller delvis, utnyttja de
teckningsratter som tilldelas Nordika Grocery i
Foretradesemissionen.

Ytterligare motiv for Foretradesemissionen ar att den
emissionslikvid  som  Bolaget tillfors genom
Foretradesemissionen kommer att anvandas for att
I6sa in preferensaktier i Bolagets dotterbolag V Real
Estate AB och finansiera framtida forvarv av
fastigheter i enlighet med Bolagets malsattning och
strategi.

Mot denna bakgrund har styrelsen for Vendus fattat
beslut om Foretrddesemissionen som efter
genomfdrande tillfor Bolaget cirka 616 MSEK vid
fullteckning.

Emissionslikvidens anvandning

Under forutsdttning att Foretradesemissionen
fulltecknas kommer emissionslikviden att tillfora
Bolaget «cirka 616 MSEK foére avdrag av
emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka
33,5 MSEK. Mot bakgrund av foérutsattningarna per



dagen for Prospektet avser Bolaget att anvanda
nettolikviden om cirka 582,5 MSEK till féljande
dndamal enligt nedan uppskattade fordelning och
prioritetsordning:

- losa in preferensaktier i Bolagets
dotterbolag V Real Estate AB for att pa sa
satt renodla kapitalstrukturen, motsvarande
cirka 30 procent av nettolikviden; och

- finansiera framtida forvarv av fastigheter
som ar i linje med Vendus forvarvsstrategi
och darigenom utveckla Bolaget och
expandera verksamheten Vendus bedriver,
motsvarande cirka 70 procent av
nettolikviden.

Den procentuella férdelningen av nettolikviden
kommer att vara densamma &dven om
Foretradesemissionen inte fulltecknas.

Radgivare

DNB Carnegie ar Vendus finansiella radgivare och
emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen. Wigge & Partners Law KB ar
Bolagets legala radgivare i samband med
Foretradesemissionen.

Intressen och intressekonflikter

| egenskap av Vendus finansiella radgivare och
emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen erhaller DNB Carnegie en pa
forhand avtalad ersattning for utforda tjanster.
Ersattningen till DNB Carnegie baseras pa de
teckningsanmalningar som inkommer i
Foretradesemissionen och kan darfor sdgas bero pa
utfallet i emissionen. DNB Carnegie kan i framtiden
komma att tillhandahalla olika bank-, finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjanster at
Vendus for vilka de kan komma att erhalla ersattning.
Wigge & Partners Law KB &r Bolagets legala radgivare
i samband med Foéretradesemissionen. Wigge &
Partners Law KB erhaller lopande ersattning for
utforda tjanster. Vare sig DNB Carnegie eller Wigge &
Partners Law KB innehar nagra aktier i Vendus.

Utéver  ovanstdende parters intresse att
Foretradesemissionen ska genomforas framgangsrikt
bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller
andra intressen eller nagra intressekonflikter mellan
parterna som i enlighet med ovanstaende har
ekonomiska eller andra intressen i
Foretradesemissionen.
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Marknadsoversikt och verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Allman information om Vendus

Bolagets firma ar Vendus Sweden AB (publ). Bolagets
organisationsnummer ar 559352-0165. Vendus ar ett
svenskt publikt aktiebolag som bildades den 21
september 2021 och registrerades hos Bolagsverket
den 8 december 2021. Styrelsen har sitt sate i
Stockholms lan, och Bolagets kontorsadress ar Master
Samuelsgatan 3, 2 tr, 111 44 Stockholm med
telefonnummer +46 (0)70745 01 60. Vendus
identifieringskod (LEI) ar 636700VKSI4UPK8Y9Y80.
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets webbplats ar
www.vendusfastigheter.se. Informationen pa
webbplatsen utgor inte en del av Prospektet savida
webbplatserna inte har inforlivats genom hanvisning.

Oversikt

Vendus har sedan 2022 varit verksamt
fastighetsinvesteringar. Per den 31 december 2025
dgde Bolaget 60 forvaltningsfastigheter (totalt 71
enskilda fastigheter med ett totalt marknadsvarde
om cirka 3,4 MDSEK. Fastighetsbestdndet ar
geografiskt beldget i Sverige och den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgick till 182 477
kvadratmeter per den 31 december 2025.

inom

Vendus malsattning &r att dga och forvalta en
fastighetsportfol;j till ett varde mellan 6 - 8 MDSEK pa
medellang sikt och darmed mojliggdra
inflationssakrade |angsiktigt stabila kassafloden till
dgarna. Vendus har vidare som malsattning att arbeta
aktivt med fastighetsportféljen for att standigt
forbattra forvaltningsresultatet och darmed oka
vardet for aktiedgarna.

Affarsidé

Vendus affarsidé ar att forvarva, daga och forvalta
fastigheter i Sverige dar hyresgdsterna primart ar
verksamma inom dagligvaruhandeln.

Affarsmodell
Vendus utvecklar och forvaltar en fastighetsportfolj
med livsmedels- och dagligvarubutiker i Sverige.
Intakter genereras framst genom fastigheternas
hyresintakter.
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Strategi

Vendus strategi ar att dga, forvalta och utveckla
fastigheter inom livsmedels- och dagligvaruhandeln. |
dagslaget bedriver Bolaget sin verksamhet i Sverige,
dar strategin ar att forvarva portféljer eller enstaka

fastigheter som kompletterar den befintliga
portfoljen. Pa transaktionsmarknaden arbetar
Bolaget aktivt, mestadels off market, med att
forvarva livsmedelsfastigheter och

handelsfastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde mellan 50 - 100 MSEK per fastighet.
Tack vare en noggrann teknisk undersokning infor
varje férvarv vet Vendus vilket underhallsbehov som
finns i varje enskild fastighet, vilket resulterar i en
tydlig underhéllsplan infor respektive tilltrade.
Samtidigt planeras for investeringar inom fastigheten
tillsammans med hyresgasten, vilket syftar till att ge
hyresgdsten de basta forutsattningarna att bedriva
sin verksamhet samtidigt som Vendus ges mdjlighet
att maximera fastighetens vardetillvaxt. Vendus
genomfor dven en stor del grona investeringar, sasom
installationer av solceller, kylkonvertering till Co2-
kyla och LED-belysning som leder till ett minskat
klimatavtryck och minskade forbrukningskostnader
vilket i sin tur skapar en positiv paverkan for
driftnettot.

Vendus portfdlj har en stark mix av hyresgaster med
ett tydligt fokus. Narmare tre fjardedelar av
intdkterna i portfélien kommer direkt fran
livsmedelshyresgaster dar ICA ar den enskilt storsta
hyresgdsten som star for cirka 45 procent av den
totala intakten. Jamfort med konkurrerande aktorers
definition av livsmedelshyresgaster utgdrs Vendus
definition endast av hyresgaster sasom ICA, Axfood,
Coop, Apoteket och Systembolaget. Tack vare mixen
av  hyresgdster med stor  Overvikt  mot
livsmedelshandel, stor geografisk spridning i
portféljen samt ett stort antal enskilda fastigheter
uppnds en hog diversifiering, vilket ger goda
forutsattningar fér en  attraktiv  riskjusterad
avkastning. For att sdkerstalla att Vendus investerar i
ratt objekt har ett antal investeringskriterier tagits
fram. Dessa ska leda fram till att den "basta butiken
pa orten” férvarvas, alternativt att Vendus via en
aktiv forvaltning samt utveckling av handelsplatsen
ska efterstrdva att na fram till att butiken ska
konkurrera om den beddmningen. Innebdrden av
detta kan skilja sig beroende pa det geografiska laget
i respektive ort men ofta resulterar det i den butik



som har hogst omsattning i en mindre eller
mellanstor ort. Sddana butiker ligger ofta centralt pa
orten dar det ar svart for andra livsmedelsaktorer att
etablera sig och dar det finns fa alternativa lokaler for
hyresgasten att omlokalisera till. Till detta kommer
faktumet att en etablering kraver sarskilt tillstand av
kommunen for livsmedelsforsaljning.

Forvaltningsstrategi

Vendus efterstravar langsiktighet i forvaltningen
genom att i samarbete med Bolagets hyresgaster,
utveckla handelsplatserna och ha en kundorienterad
fastighetsforvaltning. Bolaget implementerar en aktiv
forvaltning av fastigheterna for att skapa
portféljfordelar sdsom lagre forvaltningskostnader,
hogre driftnetton och darmed férdelaktigare
finansiering parallellt med tillvaxt. Forvaltningen
utfors av ett erfaret team som varit med och byggt
upp portfoljen fran allra forsta borjan, vilket ger en
god kdannedom om varje enskild fastighet saval som
goda relationer med vara hyresgdster. Genom
kontinuerligt arbete med att omférhandla hyresavtal,
minska kostnader samt genom hallbara investeringar
i och utveckling av fastigheterna soker Bolaget uppna
en stark vardetillvaxt for portfoljen.

Framtida utmaningar och framtidsutsikter

En potentiell framtida utmaning for Bolaget ar att
bade pa kort och lang sikt tillse en god tillvaxt av
fastighetsvardet. Detta forutsatter att Bolaget kan
identifiera intressanta fastigheter att forvarva pa for
Bolaget formanliga villkor och att vardet pa Bolagets
nuvarande fastighetsbestand utvecklas positivt.
Marknaden for fastighetstransaktioner och vardet pa
fastigheter i allmanhet paverkas av de
makroekonomiska forhallandena.

Regelverk

De regelverk som paverkar Bolagets verksamhet
utgors bland annat av plan- och bygglagen, halso- och
miljoregler, hyreslagstiftning, byggnormer,
sakerhetsforeskrifter, regler kring tilldtna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmarkningar.

Hallbarhetsarbete

Vendus har antagit en hallbarhetspolicy enligt vilken
Vendus identifierat tvad olika kategorier
hallbarhetsatgarder som Bolaget arbetat utefter nar
hallbarhetsmal tagits fram. Den ena kategorin ar det
som Vendus i egenskap av fastighetsdgare kan
paverka, den andra kategorin ar de atgarder dar det
krdavs samarbete mellan fastighetsdgare och

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

Som en del i hallbarhetsarbetet har Vendus
identifierat olika hallbarhetsmal som Bolaget arbetar
for att uppna innan slutet av 2027. De huvudsakliga
malen innefattar att den totala forbrukningen av
fastighetsenergi och tillhérande koldioxidutslapp ska
minska med 50 procent i férhallande till basar 2021,
att samtliga fastigheter ska byta ut aldre lysror till
LED-belysning samt att a&ldre kylsystem ska
konverters till mer miljévanliga alternativ. Per den 30
september 2025 hade den totala forbrukningen av
fastighetsenergi minskat med cirka 20 procent och
koldioxidutslappen minskat med cirka 21 procent
jamfort med basaret 2021 for fastigheterna i Bolagets
portfolj. Vid samma datum hade 81 procent av de
dldre lysroren bytts ut till LED-belysning och 77
procent av kylsystemen konverterats till mer
miljévanliga alternativ.

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

Vardering av fastighetsportfoljen
Véarderingsutlatandet avseende Bolagets
forvaltningsfastigheter som ingar pa féljande sidor
har utfardats av oberoende sakkunniga varderare pa
uppdrag av Bolaget. Varderingsutlatandet avseende
Bolagets forvaltningsfastigheter har upprattats av
CBRE. CBRE har samtyckt till att varderingsutlatandet
har tagits in i Prospektet.

CBRE:s beddmning av marknadsvardet for hela
bestdendet av forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2025 till 3 368 400 TSEK.

Det redovisade vardet av Koncernens
forvaltningsfastigheter i balansrakningen per den 31
december 2024 uppgick till 2 384 684 TSEK.

Informationen i nedanstaende varderingsutlatande
fran CBRE har atergetts korrekt och savitt Bolaget
kdnner till och kan utréna av informationen som



offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakférhallanden uteldmnats som skulle goéra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Det har inget skett nagra vasentliga forandringar efter
det att varderingsutlatandet utfardades.
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Organisationsstruktur
Vendus ar moderbolag i Koncernen och agare till dotterbolagen som i sin tur dger fastigheterna. Detta gor Bolaget
beroende av dess dotterbolag da det ar i dessa som verksamheten bedrivs.

Dotterbolag med sdte i Stockholm Organisationsnummer Andel, %
Vendus Bidco AB 559347-5568 100
Vendus Forvaltning AB 559496-2705 100
V Real Estate AB 559218-2124 98,3
V Real Estate Livs AB 559085-5978 100
V Real Estate Livs 1 AB 559438-3548 100
V Real Estate Livs Hagfors 6 AB 559102-8831 100
V Real Estate Livs Haninge 7 AB 559110-7122 100
V Real Estate Livs Visby 15 AB 556047-0907 100
V Real Estate Livs Gavle 10 AB 556641-7753 100
V Real Estate Livs Kristianstad 17 AB 559263-5386 100
V Real Estate Livs Sundsvall 26 AB 559020-2619 100
V Real Estate Livs Sundsvall 27 AB 559322-5286 100
V Real Estate Livs Hudiksvall 25 AB 559108-3505 100
V Real Estate Livs Falkoping 29 AB 556720-6619 100
V Real Estate Livs Eksharad 11 AB 556735-8717 100
V Real Estate Livs Harryda 42 AB 556131-1472 100
V Real Estate Livs Bollnds 37 AB 559363-6615 100
V Real Estate Livs Nalden 49 AB 559391-5787 100
V Real Estate Livs Umea 51 AB 559492-0943 100
V Real Estate Livs Vaxjo 35 AB 559355-4925 100
V Real Estate Livs Vasteras 36 AB 556843-5076 100
V Real Estate Livs Jarfélla 39 AB 559029-9219 100
V Real Estate Livs Vargarda 38 AB 559372-5897 100
V Real Estate Livs Uddevalla 48 AB 559409-7429 100
V Real Estate Livs Alingsas 47 AB 559409-7437 100
V Real Estate Livs Halmstad 45 AB 559409-7494 100
V Real Estate Livs Halmstad 46 AB 559409-7502 100
V Real Estate Livs Veddige 43 AB 559279-4084 100
V Real Estate Livs Malung 34 AB 559332-0087 100
V Real Estate Livs Vasteras 44 AB 559409-7478 100
V Real Estate Livs Mellan 5 AB 559284-0382 100
V Real Estate Livs Mellan 4 AB 559263-5360 100
V Real Estate Livs Leksand 33 HB 969680-8972 100
V Real Estate Livs Tocksfors 52 AB 556708-5468 100
V Real Estate Livs 2 AB 559438-3514 100
V Real Estate Livs Norr 12 AB 559346-0982 100
V Real Estate Livs Kage 1 AB 559035-2422 100
V Real Estate Livs Norr 11 AB 559346-0925 100
V Real Estate Livs Skellefted 2 AB 559035-2414 100
V Real Estate Livs Overtorned 3 AB 559053-3112 100
V Real Estate Livs Norr 9 AB 559321-8539 100
V Real Estate Livs Overkalix 4 AB 559053-3104 100
V Real Estate Livs Overkalix 5 AB 559053-3187 100
V Real Estate Livs Pited 8 AB 559161-7591 100
V Real Estate Livs Kalix AFF 19 AB 559047-7419 100
V Real Estate Livs Kalix S6r 20 AB 559047-7427 100
V Real Estate Livs Munksund 21 AB 559276-6892 100
V Real Estate Livs VA 18 AB 559186-3294 100
V Real Estate Livs Osby 24 AB 559195-1412 100
V Real Estate Livs Tomelilla 22 AB 556077-4118 100
V Real Estate Livs Pited 40 AB 559013-1172 100
V Real Estate Livs Klippan 31 AB 556701-7305 100
V Real Estate Livs Hassleholm 32 AB 559073-9941 100
V Real Estate Livs Hogsby 28 AB 559015-4877 100
V Real Estate Livs Kinna 9 AB 556782-8347 100
V Real Estate Livs Skurup 13 AB 556964-7836 100
V Real Estate Livs Vimmerby 16 AB 556462-0564 100
V Real Estate Livs Lerum 23 AB 559207-8629 100
V Real Estate Livs Lindesberg 0 AB 559045-0424 100
V Real Estate Livs Lindesberg 12 AB 556821-6203 100
V Real Estate Livs Grebbestad 14 AB 559263-5352 100
V Real Estate Livs Bastad 30 AB 559127-7263 100
V Real Estate Livs Gamleby 41 AB 556962-9842 100
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V Real Estate Livs Herrljunga 50 AB 559031-6245 100
V Real Estate Livs Syd 21 AB 559438-3589 100
V Real Estate Livs Ullared 53 AB 556603-9318 100
V Real Estate Livs Syd 20 AB 559438-3571 100
V Real Estate Livs Stenungsund 54 AB 556953-1188 100
V Real Estate Livs Mellan 9 AB 559346-0909 100
V Real Estate Livs Degerfors 55 AB 559525-7733 100
V Real Estate Livs 21 AB 559530-8262 100
V Real Estate Livs Tanumshede 56 AB 559532-6389 100
V Real Estate Livs Virserum 57 AB 559438-3522 100
V Real Estate Livs 19 AB 559530-8205 100
V Real Estate Livs Mora 58 AB 556818-9434 100
V Real Estate Livs 20 AB 559530-8213 100
V Real Estate Livs Stenungsund 59 AB 556948-3471 100
Bjeredsparken AB (u.a.t. V Real Estate Livs Bjarred 61 AB) 556643-0905 100
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Finansiering av Vendus verksamhet
Vendus verksamhet finansieras genom en
kombination av eget kapital och skuldfinansiering.

Det egna kapitalet kommer antingen fran
vinstgenerering i verksamheten och/eller fran
kapitalmarknaden, till exempel genom riktade

nyemissioner.

Bolagets skuldfinansiering bestar dels av seniora
lanefaciliteter som tillhandahalls av tva svenska
storbanker, dels av preferensaktier som emitterats av
Bolagets dotterbolag V Real Estate AB (”V Real
Estate”) till P Capital Partners IV AB (publ), P Capital
Partners IV B AB (publ) och P Capital Partners IV C AB
("P-bolagen”).

Bolaget avser att losa in samtliga aterstdende
preferensaktier, med ett redovisat varde om cirka 416
MSEK per den 30 september 2025, for att pa sa satt
renodla kapitalstrukturen. Bolagets avsikt ar att
anvanda cirka 30 procent av nettolikviden fran
Foretradesemisssionen (oavsett utfall i
Foretradesmissionen) for detta andamal. Darutover
kan Bolaget komma att refinansiera
preferensaktierna genom upptagande av lan
och/eller genom att anvénda likviden fran Nordika
Emissionen for att 16sa in preferensaktierna. Bolaget
har dock inte gjort nagot atagande om att l6sa in
preferensaktier. Vidare planerar Bolaget for att
nuvarande finansiering ska kvarstda samt att de
emissioner som beskrivs nedan under ”Vdsentliga
férdndringar av Bolagets légne- och
finansieringsstruktur” genomférs. Vidare kan Bolaget
aven komma att finansiera sin verksamhet, till
exempel vid direkta eller indirekta forvarv av
fastigheter eller fastighetsportfoljer, genom framtida
nyemissioner.

Skuldfinansiering

Preferensaktier i dotterbolaget V Real Estate
Dotterbolaget V Real Estate som i sin tur ager alla
fastighetsdagande dotterbolag i Koncernen, har
emitterat preferensaktier av 12 olika serier: B-1, B-2,
B-3, B-4, B-5, B-6, och B-7 (gemensamt ”B-aktier”)
samt C-1, C-2, C-3, C-4, och C-5 (gemensamt "C-
aktier” och tillsammans med B-aktierna "B- och C-
aktier”). 127 072 B-aktier och 2 907 C-aktier, totalt
129 979 B- och C-aktier finns utgivna, motsvarande
cirka 1,44 procent av antalet utestaende aktier i V
Real Estate. B- och C-aktierna har 1/10 rost per aktie
och representerar cirka 0,15 procent av rosterna pa
bolagsstdmma i V Real Estate.
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Samtliga B- och C-aktier dgs av P-bolagen. Samtliga
aktiedgare i V Real Estate, inklusive P-bolagen, har
ingdtt ett aktiedgaravtal ("V Real Estate-
aktiedgaravtalet”) innebarande att samtliga B- och C-
aktier ska ersattas ("Omvandlingen”) av nya
preferensaktier ("Nya Preferensaktier”).
Omvandlingen har dnnu inte verkstallts och det har
darmed inte emitterats nagra Nya Preferensaktier,
men V Real Estate-aktiedgaravtalet innebar att
parterna dartill ar 6verens om att B- och C-aktierna
ska ha ratt till den preferens som framgar av V Real
Estate-aktiedgaravtalet istdllet for den preferens som
framgar av V Real Estates bolagsordning fram till det
att Omvandlingen har verkstallts. Per dagen for
Prospektet har det inte beslutats om nar
Omvandlingen ska verkstallas.

De Nya Preferensaktierna ger ratt till att erhalla en
utdelning (”Preferensutdelningen”) motsvarande 4,0
procent av ett basbelopp om 460 MSEK
("Preferensrantan”). Preferensrdntan justeras den 29
april 2028 upp till 14 procent. Preferensutdelning ska
ske kvartalsvis. Icke utbetald Preferensutdelning
ackumuleras och rdknas upp med Preferensrantan
fram till att utbetalning har skett. Vidare har dgarna
till Nya Preferensaktier den 31 december varje ar fran
och med 2023 till och med 2027 ratt att teckna
ytterligare ett antal Nya Preferensaktier motsvarande
3,0 procent av antalet vid tidpunkten utestdende Nya
Preferensaktier for en teckningskurs motsvarande
aktiernas kvotvarde, 1,0 SEK per aktie. Nya
Preferensaktier kan l6sas in till ett belopp
motsvarande basbeloppet jamte upplupen och
ackumulerad Preferensutdelning. | handelse av
likvidation ger Nya Preferensaktier foretrade over
stamaktier att erhalla motsvarande inlésenbeloppet.

Finansieringsavtal

Koncernen har ingatt laneavtal med Swedbank och
Nordea. Ldneavtalen innehaller sedvanliga villkor,
garantier och ataganden samt bestammelser om vissa
dgarforandringar som kan medfora att langivaren har
ratt att sédga upp lanen i fortid (sa kallade change och
control-bestammelser). Laneavtalen innehaller ocksa
sedvanliga finansiella ataganden (kovenanter)
avseende bland annat rantetackningsgrad, storlek pa
Ian i forhallande till fastighetsvarde (LTV) och
soliditet. Laneavtalen innehaller vidare
informationsataganden.

vissa

Swedbank
Koncernen har ingatt ett laneavtal med Swedbank
den 1 juli 2025 omfattande en laneram om



997 459 000 SEK. Per den 30 september 2025 hade
Koncernen utnyttjat hela ldaneramen under
laneavtalet. Lanet l|6per med en rorlig ranta
motsvarande STIBOR 3m plus en marknadsmassig
marginal. Lanet har slutlig aterbetalningsdag den 1
juli 2028.

Nordea

Koncernen har ingatt ett laneavtal med Nordea den 2
juli 2025 omfattande en laneram om 816 500 000
SEK. Av den totala laneramen utgor 250 MSEK en
forvarvsfacilitet som kan utnyttjas for nya
fastighetsforvarv fram till och med den 2 juli 2026. Per
den 30 september 2025 hade Koncernen utnyttjat
hela laneramen férutom forvarvsfaciliteten. Den 1
december 2025 upptog Koncernen ytterligare
sakerstalld bankfinansiering fran Nordea om cirka 214
MSEK ramen for forvarvsfaciliteten. Det
aterstaende laneutrymmet uppgar darmed till cirka
36 MSEK. Lanet I6per med en rorlig ranta
motsvarande STIBOR 3m plus en marknadsmadssig
marginal. Lanet har slutlig aterbetalningsdag den 2
juli 2029.

inom

Rénteavtal

Bolaget har, i syfte att sdkerstdlla en andamalsenlig
ranteniva i Koncernen, ingatt rantederivatkontrakt.
Per den 30 september 2025 uppgick det totala
underliggande nominella beloppet for samtliga
ranteswappar till 1220 MSEK motsvarande 78
procent av total senior finansiering och genomsnittlig
rantebindningstid uppgick till 3,2 ar.

Vasentliga forandringar av Bolagets lane- och
finansieringsstruktur

Det har framlagts forslag infor den extra
bolagsstimman som planeras att hallas den 25
februari 2026  att  emittera 9803 922

teckningsoptioner till Nordika V. Genomférandet av
Nordika Emissionen forutsatter saledes att den extra
bolagsstamman beslutar om att genomféra Nordika
Emissionen. Teckningsoptionerna emitteras
vederlagsfritt och kommer att kunna utnyttjas for
nyteckning av lika manga nya aktier av serie B foér en
teckningskurs om 51,00 SEK per aktie.
Teckningsoptionerna ar foremal for sedvanliga villkor
inklusive  omrakningsvillkor, dock ska inte
Foretradesemissionen féranleda omrakning av antal
aktier och teckningskurs enligt villkoren for
teckningsoptionerna. Nordika V har ratt att utnyttja
teckningsoptionerna pa eget initiativ och har genom

2 Beraknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma
genom utnyttjandet av teckningsoptionerna i forhallande till det

39

avtal atagit sig att utnyttja teckningsoptionerna pa
Bolagets initiativ. Enligt atagandet ska Nordika V
utnyttja teckningsoptionerna i trancher om minst 50
MSEK vid ett eller flera tillfallen till och med den 30
juni 2027. | det fall att Nordika V inte har tillskjutit
Bolaget sammanlagt 500 MSEK innan den 30 juni
2027 genom utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner sa ska Nordika V utnyttja samtliga
kvarvarande teckningsoptioner den 30 juni 2027.
Efter utnyttjandet av teckningsoptionerna kommer
darmed Nordika V:s dgande att uppga till 9 803 922
aktier av serie B. Vid utnyttjandet av
teckningsoptionerna kommer 6vriga aktiedgare att bli
utspadda med cirka 21,3 procent i forhallande till
antalet utestdende aktier?,

Den 1 december 2025 upptog Koncernen ytterligare
sakerstalld bankfinansiering fran Nordea om 214
MSEK inom ramen for forvarvsfaciliteten, vilket
finansierade ej beldanade fastighetsforvarv
genomférda under Q2 — Q4 2025. Vidare avser
Bolaget att 16sa in preferensaktier av serie B och C
utgivna av dotterbolaget V Real Estate.

Utover vad som anges ovan bedémer Bolaget att det
inte har skett nagra vasentliga fordndringar av
Bolagets lane- och finansieringsstruktur efter den 30
september 2025 fram till dagen fér Prospektet.

Investeringar

Nedan framgar Vendus investeringar efter den 30
september 2025 och fram till dagen for Prospektet
som beddms vara av vasentlig karaktar.

Vendus ingick den 4 november 2025 avtal om férvarv
av fastigheterna Noret 88:51, Noret 86:19, Noret
86:20 och Noret 58:22 i Norets handelsomrade i Mora
samt fastigheterna Stenung 1:108 och Stenung 4:52 i
Strandplans  handelsomrade i  Stenungsund.
Fastigheterna omfattar totalt cirka 15 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta och de stérsta
hyresgadsterna ar Willys, STC och Stenungsunds
kommun. Overenskommet fastighetsvirde var 272,5
MSEK och tilltrade skedde den 1 december 2025.
Forvarvet finansierades genom en kombination av
kassa och extern senior finansiering.

Vendus ingick den 19 juni 2025 avtal om forvarv av
del av fastigheten Grebbestad 26:3 i Tanums
kommun. Total uthyrningsbar area uppgar till 1369
kvadratmeter och storsta hyresgast ar

maximala antalet utestdende aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen och utnyttjandet av teckningsoptionerna.



Systembolaget. Overenskommet fastighetsvirde var
27 MSEK och tilltrade sker efter genomférd
fastighetsreglering vilket beraknas ske den 23
februari 2026. Forvarvet kommer initialt att
finansieras genom befintlig kassa och avsikten ar att i
ett senare skede ta upp extern senior finansiering.

Vendus ingick den 17 december 2025 avtal om att
forvarva fastigheten Bjarred 14:11 i Lomma kommun.
Total uthyrningsbar area uppgar till 5275
kvadratmeter och storsta hyresgast ar |ICA.
Overenskommet fastighetsvirde var 125 MSEK och
tilltrade skedde den 2 februari 2026. Forvarvet
finansierades initialt genom befintlig kassa och
avsikten ar att i ett senare skede ta upp extern senior
finansiering.

Vendus har ingatt icke-bindande avsiktsforklaringar
med tva parter om forvarv av tva fastighetsportféljer
mot betalning delvis kontant, delvis i form av aktier i
Vendus. En framtida transaktion ar beroende av att
parterna kommer Overens om slutliga villkor for
transaktionen, inklusive vilka fastigheter som slutligt
ingar i transaktionen, samt av att parterna inte
upptacker nagot i den due diligence som ska
genomféras som innebar att parterna inte kan enas
och darmed inte ldngre onskar genomféra
transaktionen.

Utdver vad som anges ovan har Vendus, per dagen for
Prospektet, inga vasentliga pagaende eller beslutade
investeringar.

Vasentliga trender

Vendus marknad och verksamhet har praglats av de
senaste arens inflation och 6kade kostnader. Trenden
i Vendus verksamhet &r att inflationen har lett till
okade kostnader, i synnerhet avseende energi. De
okade kostnaderna kan delvis, men inte fullt ut,
kompenseras genom hojda hyror.

Utover vad som namns ovan beddmer Bolaget att det
per dagen for Prospektet inte finns nagra betydande
kdnda trender avseende produktion, forsaljning,
lager, kostnader och forséaljningsperioder under
perioden fran det senaste rdkenskapsarets utgang
fram till dagen for Prospektet.

3 SEB: Nordic Outlook, augusti 2025
4 Riksbanken, Penningpolitisk rapport september 2025.

Marknadsoversikt

Inledning
Vendus &ger och forvaltar fastigheter pa den svenska
fastighetsmarknaden. Den svenska

fastighetsmarknaden har under manga ar varit
attraktiv bade bland svenska och internationella
investerare. Sammantaget har stabilitet,
langsiktighet, hog etik och moral, samt starka
statsfinanser medfoért att det anses vara attraktivt att
investera i Sverige. Den svenska fastighetsmarknaden
har generellt sett under de senaste tio aren varit
transaktionsintensiv och haft stora
transaktionsvolymer i relation till
fastighetsmarknadens storlek.

Makroekonomisk utveckling

Den svenska ekonomin utvecklades nagot positivt
under 2024 jamfort med 2023, da Sveriges BNP 6kade
med 1,0 procent under 2024 jamfért med 2023.
Under 2025 forvantas ekonomin fortsatta utvecklas
positivt och BNP 6ka med 1,1 procent och under 2026
med 2,7 procent. Den positiva utvecklingen forklaras
bland annat av 6kad volym i hushallens konsumtion,
lagre rantor och en omlaggning av finanspolitiken i
mer expansiv inriktning.3

Stigande realloner tillsammans med en aterhamtning
pa arbetsmarknaden forvantas bidra till Okade
inkomster for hushallen under 2026. Vidare férvantas
de atgirder regeringen aviserade i hostbudgeten
2025 bidra till okad kopkraft. De aviserade
skattesankningarna forvantas ocksa starka hushallens
disponibla inkomster under 2026. Hushallens
sparande som andel av disponibelinkomsten
forvantas ligga kvar kring dagens férhojda niva de
kommande aren, vilket innebar att hushallens
konsumtion stiger i takt med de reala inkomsterna.*

Arbetslosheten i Sverige steg till 8,8 procent under
det tredje kvartalet 2025. Aven om efterfragan pa
arbetskraft fortsatt ar svag finns det indikatorer som
tyder pa att laget pa arbetsmarknaden &r pa vag att
forbattras under 2026. Antalet nyanmalda lediga
platser och féretagens anstallningsplaner har stigit
ndgot samtidigt som varslen &r ndra normala nivder.’

Bostadspriserna férvantas med stéd av bland annat
sankta rantor och hogre boldnetak att stiga med 5
procent under 2026 och 3 procent under 2027.%

5 Riksbanken, Penningpolitisk uppdatering november 2025.
6 SEB: Nordic Outlook, augusti 2025



Konsumtionsvolymen och styrkan i hushallens
ekonomi paverkar  dagligvaruhandeln, som
merparten av Bolagets kunder verkar i, och darmed
indirekt ocksa Bolaget.

Svenska fastighetsmarknaden’
Transaktionsvolymerna pa den svenska
fastighetsmarknaden har som ndmnts ovan varit
stora i relation till fastighetsmarknadens storlek. Den
totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden,
raknat baserat pa fastighetsvarde, for Sverige 2024
var 133 MDSEK, vilket ar cirka 40 procent hogre an
2023 da den totala transaktionsvolymen uppgick till
95 MDSEK. Att transaktionsvolymen okade under
2024 kan forklaras av ekonomisk aterhamtning och
fordelaktiga finansieringsférhallanden. Stockholm
stod for den storsta andelen, 46 procent, av den
totala transaktionsvolymen i Sverige under 2024, f6ljt
av  Skane och Vastra  Gotaland.  Skanes
transaktionsvolym utgjorde 16 procent och Vistra
Gotalands 12 procent av den totala
transaktionsvolymen. Utlandska investerares andel
av  transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden minskade fran 33 procent 2023
till 13 procent 2024.

Marknaden for livsmedels- och

dagligvaruhandeln®

Som anges ovan ar dagligvaruhandeln (forsaljning av
livsmedel och andra nédviandiga varor) mindre
kdnslig for konjunktursvangningar jamfoért med
sdllankdpshandel och brukar beskrivas som icke-
cyklisk. Nagra huvudsakliga orsaker &r att mat,
hygienprodukter och medicin ar grundlaggande
behov som konsumenter inte avstar fran trots
ekonomiska nedgangar. Givet detta ar efterfrdgan
stabil o6ver tid d& produkterna konsumeras
regelbundet och sektorn paverkas minimalt av
trender.® Under 2024 forsaljningen i
detaljhandeln med 0,5 procent enligt SCB:s
Detaljhandelsindex. Att detaljhandeln vaxt forklaras
av oOkad forsdljning inom dagligvaruhandeln, dar
forsaljningsvolymen var 3,1 procent hégre avseende
I6pande priser och 1,7 procent hogre avseende fasta
priser dn 2023. Att livsmedelsinképen 6kat nagot kan
bero pa att livsmedelspriserna stabiliserades under
2024 jamfért med 2022 och 2023.10

vaxte

7 Colliers Nordic Property Outlook, 2025

8 Svensk handel: Léget i handeln 2023.

9 Svensk handel: Laget i handeln 2023, Svensk Handel: Vad innebar
radande konjunkturlage for handeln?

10 Svensk handel: Laget i handeln 2025.
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Forsaljningen i dagligvaruhandeln uppgick till cirka
343 MDSEK under 2024. Vidare har inflationen
stabiliserats pa en ldg niva vilket inneburit att
prisokningstakten for livsmedel och alkoholfria
drycker mattats av jamfort med tidigare. Under 2024
steg priserna med 1,4 procent jamfort med
motsvarande siffra fér 2023 som var 12,1 procent.!

E-handelns paverkan pa livsmedels- och

dagligvarubranschen

Livsmedels- och dagligvarubranschen férvantas vara
fortsatt motstandskraftig mot e-handeln. E-handeln
har historiskt gynnat livsmedelsfastigheter da okad
paketutldmning drivet av e-handel har 6kat flodet av
manniskor i livsmedelsbutiker som &dven ar
postombud. Leverans till dorren av e-
handel/matkassar ar framst tillgangligt i stérre stader
och i dessa regioner ar risken for mer konkurrens fran
e-handeln storre jamfort med mindre och
mellanstora stdader dar hemleveranser ar mer
begrinsat.?

Fokus pa hallbarhet och miljé

Hallbarhet och en gron omstéllning blir allt viktigare
bland fastighetsbolag. Omstallningen drivs bland
annat av lagar och myndighetsforeskrifter
(exempelvis direktivet om foretagens
hallbarhetsrapportering (CSRD) fran EU), krav fran
investerare och tillgangligheten till ny teknik.
Exempelvis varmepumpar och solpaneler som
mojliggér en minskad elférbrukning och mer hallbar
verksamhet.’®> Hallbarhets- och miljéfragor blir
saledes allt viktigare dels for att uppfylla lagkrav, dels
for att attrahera hyresgéster, erhalla finansiering och
investerare.

Den direkta effekten for Bolaget av gréna
investeringar ar lagre forbrukning och darmed lagre
driftkostnader (vilket ger ett hogre driftnetto) och
hogre fastighetsvarden (ceteris paribus).

Som anges ovan har Vendus identifierat olika
hallbarhetsmal som Bolaget arbetar for att uppna
innan slutet av 2027. De huvudsakliga malen
innefattar att den totala férbrukningen av
fastighetsenergi och tillhérande koldioxidutslapp ska
minska med 50 procent i férhallande till basar 2021,
att samtliga fastigheter ska byta ut aldre lysror till

11 Syensk Dagligvaruhandel: Dagligvaruindex Arsrapport 2024.
12 Svensk handel: Laget i handeln 2023.
13 Tillvaxtverket: Foretagens grona omstallning 2023.



LED-belysning samt att aldre kylsystem ska
konverters till mer miljévanliga alternativ. Per den 30
september 2025 hade den totala forbrukningen av
fastighetsenergi minskat med cirka 20 procent och
koldioxidutslappen minskat med cirka 21 procent
jamfort med basaret 2021 for fastigheterna i Bolagets
portfolj. Vid samma datum hade 81 procent av de
aldre lysroren bytts ut till LED-belysning och 77
procent av kylsystemen konverterats till mer
miljovanliga alternativ.
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Redogorelse for rorelsekapital

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rérelsekapitalet ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under
den kommande tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses Bolagets formaga att fa tillgang till likvida medel
for att fullgora sina betalningsataganden nar dessa forfaller till betalning.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses vésentliga fér Koncernens verksamhet
och framtida utveckling baserat pd information som dr tillgénglig per dagen fér detta Prospekt. Riskfaktorerna
hdnfér sig till Koncernens verksamhet, bransch och marknad och omfattar vidare likviditets- och finansieringsrisker,
legala risker och risker relaterade till Bolagets aktier och Féretréidesemissionen. Bedémningen av vdsentligheten av
varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess férekomst och den férvintade omfattningen av dess negativa
effekter. | enlighet med Prospektférordningen dr de riskfaktorer som anges nedan begrdnsade till sGdana risker som
dr specifika for Bolaget eller virdepapperen och vésentliga for att fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut.

Bedémningen av riskfaktorernas vésentlighet dr baserade pa sannolikheten fér att de intrdffar och omfattningen av
de negativa effekterna om riskerna realiseras, vilka har graderats av Vendus enligt en kvalitativ skala med
beteckningarna (i) Idg, (ii) medel eller (iii) hGg. De riskfaktorer som bedéms mest visentliga presenteras férst i varje
kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. Bedémningarna har gjorts per dagen

foér detta Prospekt.

Verksamhets-, bransch- och

marknadsrelaterade risker

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

makroekonomiska faktorer

Vendus verksamhet bestar av att forvarva, forvalta
och utveckla livsmedelsbutiker. Bolaget ar darmed
beroende av hyresgasters vilja och formaga att betala
hyra for de lokaler som Koncernen &ger. Bolagets
verksamhet samt dess hyresgaster paverkas av
makroekonomiska faktorer, vilka ligger utanfor
Bolagets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men ar
inte begransade till, nationell och regional ekonomisk
utveckling, produktionstakt av nya lokaler,
demografisk utveckling, inflation och rantenivaer.
Dessa faktorer paverkar bland annat Bolagets
rantekostnader, vilket utgdr Vendus enskilt storsta
kostnadspost. Betalningsformagan hos bolag for
lokaler kan ocksa minska vid till exempel lag
efterfrdgan och hog inflation vilket kan leda till lagre
hyresnivader och hogre vakans, vilket kan paverka
Bolagets intdkter negativt. Samtidigt kan dven hog
inflation resultera i hogre fastighets- och andra
kostnader for Vendus. Dartill paverkar férandringar i
rante- och inflationsnivaer avkastningskraven pa
fastigheter, vilket kan fa negativa effekter pa vardet
av Koncernens fastighetsbestand. Vendus
hyresgaster ar livsmedelsbutiker som blir direkt
paverkade av 0Okade leverantorskostnader, och
hyresgasternas kunder blir i sin tur paverkade av de
okade priserna. Forsamrade makroekonomiska
forutsattningar skulle vidare kunna medféra att
Vendus behover vidta ytterligare atgdrder som
riskerar att negativt paverka Bolagets utveckling,
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sasom forcerade fastighetsavyttringar och

begransningar av investeringsverksamheten.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hog for Vendus, finansiella
stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

fastighetsbestandets varde

Vendus fastighetsbestand redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och uppgick den 30
september 2025 till 3,0 MDSEK. Vardeférandringar pa
fastighetsbestandet redovisas i resultatrakningen och
Koncernens finansiella stallning och resultat &r
darmed exponerat mot forandringar i fastigheternas
varde.

Utover olika externa faktorer som ligger utanfor
Vendus kontroll, paverkas vardet pa Bolagets
fastighetsbestand &dven av faktorer som ligger inom
Vendus kontroll. Exempel pd sadana faktorer ar
Bolagets formaga att férvalta och utveckla
fastighetsbestandet pa ett sadant satt att
fastigheternas driftéverskott eller fastighetsvarde
okar eller minst motsvarar investeringens storlek.

Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar
kan leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeforandringar, vilka ytterst kan medfora att
avtalade villkor och ataganden i Bolagets kreditavtal
bryts, vilket i sin tur kan leda till dyrare upplaning,
eller i varsta fall, att krediterna sdgs upp av
kreditgivarna.



Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hog for Vendus, finansiella
stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

investeringar

En viktig del av Vendus verksamhet ar forvarv av
fastigheter. Under 2025 investerade Vendus cirka 818
MSEK vid forvarv av fastigheter. Vendus tilltrédde 8
forvarvade fastigheter under 2025.

For att forvarven ska vara vardeskapande ar Bolaget
bland annat beroende av uppratthéllandet av goda
relationer till kommuner och myndigheter, tillgang till
finansiering pa for Vendus acceptabla villkor och
mojlighet att utveckla fastighetsbestandet, att
Vendus pa ett effektivt satt kan konkurrera pa hyres-
och fastighetsmarknaden i de regioner dar Vendus ar
verksamt samt att Vendus har tillgang till nodvandig
kompetens inom organisationen. Vendus verksamhet
ar inriktad mot hyresgaster inom livsmedelssektorn.
Livsmedel dr en nodvandig konsumentprodukt vars
marknad darfor kan beskrivas som langsiktigt
defensiv och det foreligger darmed en risk att andra
bolag, som inte tidigare varit inriktade mot samma
sorts lokaler och hyresgaster som Vendus, borjar rikta
in sig mer mot en sadan defensiv marknad. Det
innebar att det kan rada hogre konkurrens om
lampliga lokaler och darmed okade kopeskillingar.
Detta medfor en risk for Vendus att inképskostnaden
for en lokal blir hogre an planerat i jamforelse med
vantade intakter fran lokalen.

Bolagets investeringar kan darutéver paverkas av,
och behover lopande anpassas till, den radande
marknadsutvecklingen och makroekonomiska
faktorer sdasom exempelvis konjunkturutveckling,
inflations- och ranteutveckling. De
aktie6verlatelseavtal som Bolaget ingar vid férvarv av
fastigheter innehéaller sedvanliga begransningar
avseende krav mot séljarna av respektive fastighet
och tiden inom vilken krav kan goras gallande.
Darutover kan forvarvade fastigheter ha dolda fel
som inte omfattas av Bolagets ratt att krava
ersattning for fel. Bolaget ar beroende av att saljarna
till fastigheterna kan uppfylla sdljarnas skyldigheter
och ataganden, bland annat skadestandsskyldighet,
vilket innebdr att siljarnas finansiella formaga och
vilja att uppfylla sddana skyldigheter medfér en risk
for Bolaget.

Brister i genomforandet av utveckling av
fastighetsbestandet i form av exempelvis forseningar
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eller okade kostnader kan resultera i bland annat lag
eller ingen avkastning pa investerat kapital,
forsamrad tillvaxt samt att utvecklingsverksamheten
helt eller delvis begransas. Forviantade Okade
kostnader kan exempelvis i sin tur orsaka ytterligare
forseningar, vilket i sin tur kan leda till ytterligare
kostnader.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara lag for Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus &r exponerat for risker relaterade till
avyttringar

Det ar viktigt for Vendus verksamhet att Bolaget kan
avyttra fastigheter som inte langre bor utgéra en del
av Bolagets fastighetsportfdlj, till exempel pa grund
av att avkastningen &r for 1ag eller fastigheten inte
uppnatt avsedd uthyrningsgrad. Vendus har annu inte
genomfort nagra avyttringar av fastigheter.

Bolagets formaga att avyttra fastigheter till for
Bolaget férmanliga villkor &r beroende av
utvecklingen pa fastighetsmarknaderna dar Vendus
ar verksamt. | radande konjunktur finns det en risk att
aktorer pa fastighetsmarknaden saknar
finansiering for att genomfdra forvarv, alternativt att
sadan finansiering inte kan erhallas pa villkor som ar
acceptabla for aktorerna. Vidare &r varderingarna pa
fastighetsmarknaderna osédkra, vilket har en negativ
paverkan pa Vendus mdjlighet att fatta investerings-
och avyttringsbeslut. Detta kan paverka Bolagets
formaga att avyttra fastigheter pa 6nskad tidplan och
till efterstravat pris om avyttringar alls gar att
genomfora. Skulle Koncernen tvingas avyttra en eller
flera av sina fastigheter, till exempel pa grund av en
forsamring av Bolagets finansiella stallning, finns det
en risk for att sddana avyttringar inte kan genomfoéras
alls eller enbart pa villkor som &r ogynnsamma foér
Bolaget. Detta skulle kunna ha en negativ paverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och
resultat. Vid avyttring av fastigheter finns dven en risk
for att eventuella fel upptécks av den nya dgaren efter
genomford forsaljning, vilket kan berattiga dgaren till
ersattning eller korrigerande atgarder fran Bolaget.

vissa

Brister i genomfdrandet av avyttringar av
fastighetsbestandet i form av exempelvis férseningar
eller minskade intakter kan resulterai bland annat lag
eller ingen avkastning pa investerat kapital,
forsamrad tillvaxt samt att utvecklingsverksamheten
for kvarvarande fastighetsportfélj helt eller delvis
begransas.



Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hoég for Vendus finansiella
stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

hyresintdkter fran uthyrning

Koncernens intdkter bestar huvudsakligen av
hyresintakter. Vendus innehar en kontraktsportfolj
for sitt fastighetsbestand med ett stort antal
hyresavtal vilka ingatts med juridiska personer
avseende kommersiella lokaler. Den 30 september
2025 uppgick Koncernens uthyrningsgrad till 95,1
procent.

Koncernens hyresintdkter paverkas i allmanhet av
bland annat fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivdernas utveckling. Intdkterna paverkas
sarskilt av efterfragan pa och utbud av kommersiella
lokaler, forandrade marknadshyror, forandringar i
konsumentprisindex och darmed indexupprakningar
samt att hyresgaster far minskade ytbehov eller
brister i betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och
hyresnivaer paverkas dven av konjunkturutvecklingen
och det finns en risk for att hyresgaster paverkas
negativt av radande konjunktur, vilket kan paverka
efterfragan och darmed hyresnivaer. Hyresgasternas
marknad har paverkats av kraftigt hojda
leverantorskostnader och det finns darfor en risk att
Bolagets hyresgaster inte har tackning for Okade
hyreskostnader i paritet med indexupprakningar. Det
finns darvid en risk att Bolagets vakansgrad kan 6ka,
vilket i sin tur skulle resultera i minskade
hyresintakter, vilket ytterst innebar samre kassaflode

och darmed ett minskat varde pa
fastighetsbestandet. For Koncernens
fastighetsbestand regleras hyrorna under

kontraktsperioden nastan helt och hallet med KPI.

Per den 30 september 2025 harror cirka 73 procent
av Vendus hyresintakter fran dagligvaruhandeln
varav ICA star for cirka 45 procent. Bolagets
hyresavtal har per den 30 september 2025 en viktad
genomsnittlig kvarvarande hyreslangd (WAULT) om
3,1 ar. Det finns en risk att nagon av Bolagets
hyresgaster inte forlanger sitt hyresavtal eller av
nagon annan anledning sasom konkurs inte har
moijlighet att forlanga avtalet. Vendus hyresintakter
for heldret 2024 uppgick till 167 467 TSEK och en
okning eller minskning av hyresintdkterna med 5
procent skulle medféra en 6kning eller minskning
motsvarande cirka 8 373 TSEK.
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Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus finansiella
stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

fastighetskostnader

Under perioden helaret 2024 uppgick Koncernens
fastighetskostnader till 51,1 MSEK, vilket bland annat
innefattar drift, underhall, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. Vendus driftkostnader
bestar framst av kostnader for el, varme, vatten, inre-
och yttre fastighetsskotsel och reparationer. Vendus
kontroll 6ver driftkostnaderna ar delvis begransad.
Beroende pa hyresavtal star Bolagets hyresgaster for
hela eller en del av driftskostnaden men det kan inte
garanteras att varje okning av driftskostnaderna,
direkt eller indirekt, kan kompenseras i enlighet med
hyresavtalen eller genom omférhandling av avtalen.

Drift och wunderhdll av Koncernens fastigheter
forutsatter inkop fran leverantérer varav vissa har en
monopolstallning. | vissa fall kan Bolaget tvingas
acceptera mindre fordelaktiga avtalsvillkor inklusive
pris for inképta varor och tjanster. | den man
kostnadsokningar fran Bolagets leverantorer inte kan
kompenseras genom hyreshojningar kan Koncernens
fastighetsvarde, resultat och kassaflode paverkas
negativt.

Bolaget ar skyldigt att uppratthalla en viss standard
savitt galler dess fastigheter for att uppfylla villkoren
i hyresavtal samt myndighetskrav vilket ofta ar
forenat med kostnader. Om Vendus inte foljer sddana
villkor och myndighetskrav kan Vendus tvingas
acceptera hyresreduceringar samt bli
skadestandsskyldigt. Vendus har dven en skyldighet
enligt vissa hyresavtal att antingen betala for
hyresgdstens anpassningar, erbjuda hyresminskning
vid hyresgdstens anpassningar eller att sta for bade
betalning och genomférande av anpassningar for
hyresgasten.

Om nagon av ovanstaende risker skulle forverkligas
kan det fa en negativ paverkan pa fastigheternas
marknadsvarde samt Koncernens kostnader, vilket i
sin tur kan fa en negativ inverkan pd Vendus
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.



Vendus ar exponerat for risker relaterade till
IT-sdakerhet

Vendus verksamhet inklusive dess internkontroll
forutsatter anvandning av IT-system, vilket ar forenat
med vissa risker. Bolagets IT-system bestar framfor
allt  av  ekonomisystem,  anlaggningsregister,
fastighetssystem, kontraktshantering och
kundreskontra. Bolaget dr beroende av leverantorer
for drift, underhdll och service av IT-systemen.
Koncernen kan paverkas negativt av haveri, avbrott,
systemfel eller dataintrang pa grund av exempelvis
att leverantérer inte fullgér sina avtalade
forpliktelser. Bolaget anvander bland annat IT-system
for att ta emot felanmalningar fran hyresgéaster, for
att I6pande bevaka sina Ian och dartill relaterade
kovenanter samt att fora intern |6pande bokféring.
Om hyresgasterna inte kan felanmala brister i sina
lokaler pa ett smidigt och tidseffektivt satt pa grund
av ett IT-haveri kan detta leda till férsamrade
relationer mellan Vendus och hyresgasterna.
Storningar eller systemfel kan &dven medfora att
Bolaget inte meddelas att lanevillkor 6vertrads eller
att den interna bokforingen inte uppdateras korrekt.
Saledes kan brister och storningar i Koncernens IT-
system fa en negativ paverkan pa Koncerners
riskhantering, formagan att avge korrekta finansiella
rapporter samt dess férmaga att effektivt bedriva sin
verksamhet och kan dessutom medféra okade
kostnader och paverka Bolagets relationer med dess
hyresgaster, renommé och ldnsamhet negativt.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

renommé

Vendus dar beroende av sitt renommé for att
uppratthalla en god relation till kreditgivare,
kommuner och myndigheter samt for att attrahera
och behalla hyresgéster, anstéllda, entreprenérer och
leverantorer. Vendus renommé ar aven viktigt i
samband med fastighetstransaktioner. For att
fortsatta utveckla sitt fastighetsbestand behover
Bolaget bibehdlla goda relationer till
entreprendrer och leverantérer, och genom att
uppratthalla goda relationer ha mojlighet att i
framtiden anlita nya entreprendrer och leverantorer.
Vendus behéver dven ha gott renommé gentemot
kommuner och myndigheter som beslutar om
detaljplaner, bygglov och andra tillstand som ér
viktiga for Vendus verksamhet. Vendus renommé kan

sina
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exempelvis paverkas negativt av rykten eller negativ
publicitet. Om Vendus renommé skulle férsamras,
oavsett orsak, kan det minska exempelvis Koncernens
mojlighet att uppta finansiering och darmed dess
[6nsamhet och konkurrenskraft, vilket kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Vendus verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

personal

Vendus ar i en tillvaxtfas och har endast bedrivit
verksamhet sedan 2022. Koncernen hade per den 30
september 2025 14 anstillda. Vendus anser att
Bolagets personal ar en viktig tillgang fér Vendus och
central for Bolagets utveckling da de innehar
betydelsefulla affarsmassiga relationer samt viktig

erfarenhet av affars- och projektutveckling,
finansiering, riskhantering, fastighets- och
hyresmarknaden, fastighetsforvaltning och
fastighetstransaktioner. Dessa egenskaper och

kompetenser ar av sarskild vikt eftersom Bolaget bara
bedrivit verksamhet sedan 2022 och darfor inte har
etablerade langvariga relationer specifika for Bolaget
med hyresgaster, entreprendrer, leverantorer,
radgivare och andra parter. Vendus anstillda
uppvager detta dd de har stor erfarenhet av
marknaden och darigenom har bibehallit langvariga
relationer med  hyresgdster, entreprendrer,
leverantorer, radgivare och andra parter vilket ar
vasentligt for Vendus verksamhet och tillvaxt. Vendus
anstdllda kan komma att under kortare eller langre tid
bli otillgdngliga fér Vendus, inklusive men inte
begransat till sjukdom eller uppsagningar. Koncernen
ar saledes beroende av att kunna attrahera, utveckla,
behdlla och motivera personal med nodvandig
kompetens. Om Vendus misslyckas med detta finns

det en risk for framtida intdktsbortfall, o6kade
kostnader, likviditetsbrist, sdamre affarsmassiga
relationer och minskad intern kontroll och
effektivitet.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
tillvaxt, finansiella stallning och resultat.



Vendus ar exponerat for risker relaterade till
hallbarhet

Vendus ar beroende av att dess hallbarhetsarbete kan
utforas framgangsrikt. Vendus verksamhet ar framfor
allt exponerad for hallbarhetsrisker hanforliga till
fastigheternas energiférbrukning, skaderisker vid
skyfall och sociala hallbarhetsfaktorer. Det finns dven
miljorisker kopplade till verksamhet som bedrivs eller
har bedrivits pa Vendus fastigheter. Enligt principen i
gallande miljolagstiftning om att fororenaren betalar
ska kostnader som uppstar vid sanering av sadan
fororening betalas av den som bedrivit den
férorenande verksamheten. Om inte férorenaren
hittas, eller fororenaren av nagon anledning inte kan
hallas ansvarig, kan fastighetsdgaren i andra hand
hallas ansvarig for sanering och darmed tillh6rande
kostnader.

Fastigheternas energiklassificering paverkar Vendus
mojlighet att uppta ny bankfinansiering och villkoren
som Vendus erhéller fran banker vid upptagande av
sadan finansiering. Om Vendus inte genomfor
energibesparingar alls, eller i langsammare takt dn
vad som ar planerat, sa kommer det att fa en negativ
effekt pa Bolagets fastighetsvarden och pa
kreditmarginalen for Bolagets hallbarhetslankade
banklan. Om forsakringsbolag bedomer att Vendus
fastigheter |6per en stor risk att skadas vid till
exempel omfattande skyfall eller av skogsbrand kan
svarigheter uppsta fér Vendus att férnya forsakringar
till for Bolaget acceptabla villkor.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel for Vendus finansiella
stallning och resultat.

Risker
finansiering

relaterade till likviditet och

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

likviditet och finansiering

Vendus &ar exponerat for risken att nédvandig
finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av finansieringens |6ptid, alternativt att det
endast kan ske till for Bolaget ofordelaktiga villkor
eller vasentligt 6kade kostnader. Koncernen hade per
den 30 september 2025 kreditavtal med en total
Ianeram om cirka 1 814 MSEK. Kreditavtalen utgérs av
seniora kreditfaciliteter som tillhandahalls av tva
svenska storbanker. Per den 30 september 2025 var 1
564 MSEK av den totala laneramen utnyttjad, varav
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den langfristiga delen uppgick till 1 532,7 MSEK och
den kortfristiga delen uppgick till 31,3 MSEK. Per den
30 september 2025 hade Koncernen vidare
preferensaktier emitterade av Bolagets dotterbolag V
Real Estate med ett redovisat varde om 415,6 MSEK.

Vendus seniora kreditavtal innehaller finansiella
ataganden avseende rantetdckningsgrad, storlek pa
Ian i forhallande till fastighetsvarde (LTV) och
soliditet. Swedbank och Nordea ar berattigade att,
om sadana ataganden inte uppfylls, begara
aterbetalning i fortid av lamnade krediter, begara
dndring av villkor eller ta i ansprak lamnade
sakerheter. Om en begédran avseende aterbetalning
framstalls av kreditgivare skulle det kunna paverka
Bolagets finansiella stdllning och likviditet negativt.
Skulle vardet pa av Vendus stéallda sakerheter minska
under eller uppratthalla rantetackningsgrad over
avtalad niva, eller om Vendus i framtiden inte
kommer att kunna stalla nédvandiga sdkerheter for
nya lan eller tillskjuta likviditet, finns det en risk att
Vendus inte kan omférhandla eller ingd nya
kreditavtal och déarigenom misslyckas med att
sakerstalla att Koncernens behov av finansiering och
likviditet tillgodoses.

Avseende preferensaktierna emitterade av V Real
Estates aktiedgare, inklusive P-bolagen, ingatt ett
aktiedgaravtal om att utestdende preferensaktier av
serie B och serie C ska ersattas av Nya Preferensaktier
och om att aktiedgaravtalets bestdammelser ska
tilldmpas i strid med V Real Estates bolagsordning
under tiden fram till att Omvandlingen har
genomforts. Det finns en risk for att nagon av V Real
Estates aktiedgare med framgang klandrar
utdelningsbeslut som strider mot V Real Estates
bolagsordning. Det finns vidare en risk for att V Real
Estates styrelse, som bestdr av samma personer som
Bolagets styrelse, adrar sig ett ansvar for att
genomféra bolagsstimmans beslut i strid mot
bolagsordningen, vilket skulle kunna skada
fortroendet for Bolaget.

Av Bolagets utnyttjade ldneram per den 30
september 2025 om 1 564 MSEK var cirka 997,5 MSEK
upptaget genom Swedbank, motsvarande knappt 64
procent av den totala laneramen. Bolaget ar saledes
beroende av att Swedbank &dven framgent
tillhandahaller Bolaget nddvandig finansiering. Om
Swedbank inte skulle erbjuda Bolaget sadan
finansiering kommer Bolaget att behdva hantera
detta finansieringsbehov genom andra langivare. Det
finns en risk for att sddana langivare endast kommer
att vara villiga att tillhandahalla Bolaget finansiering



pa villkor som ar mindre foérdelaktiga for Bolaget
jamfort med tidigare villkor, vilket bland annat kan fa
en negativ paverkan pa Bolagets rantekostnader.

Vendus beddémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hog for Vendus finansiella
stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

rantenivaer

Vendus finansierar sin verksamhet huvudsakligen
genom eget kapital och rantebarande skulder.
Bolaget &r vad galler rantebarande skulder exponerat
for olika risker relaterade till rantenivaer, exempelvis
i form av att fordandrade marknadsréntor paverkar
Koncernens resultat och kassafléde. Rantekostnader
ar Vendus enskilt storsta kostnadspost. Storleken pa
kostnadsposten paverkas bland annat av forandringar
i marknadsrantor och kreditmarginaler, val av rante-
och kreditbindningstider och konstruktion av
upptagna rantederivat, som i sin tur paverkas av
makroekonomiska faktorer sasom inflationstakt,
styrranta, korta och langa marknadsrantor samt
forutsattningar pa kreditmarknaden.

Vendus rantebarande skulder uppgick per den 30
september 2025 till 1 564 MSEK och finansnettot till
-48,9 MSEK under perioden 1 januari — 30 september
2025. Vid en omedelbar 6kning av tre manaders
STIBOR med en procentenhet och givet en
oférdandrad réntebarande lanevolym, rantebindning
och rantederivatportfolj skulle Bolagets finansnetto
paverkas med cirka 3,4 MSEK pa helarsbasis.
Eventuella forandringar av marknadsrdantor och
kreditmarginaler paverkar Bolagets finansnetto,
varvid omfattningen pa forandringen huvudsakligen
styrs av Bolagets rantebindningstid,
rantederivatportfélj och dess konstruktion samt
forandringar i kreditmarginaler. Vendus kreditavtal
innefattar krediter med bade fast och rorlig
rantekonstruktion. Darutover hade  Vendus
rantederivat om nominellt belopp 1 220 MSEK med
ett redovisat varde om 16,4 MSEK den 30 september
2025 vars syfte ar att reducera Bolagets finansnettos
omedelbara paverkan av fordndringar i de korta
marknadsrantorna. Den 30 september 2025 uppgick
Bolagets genomsnittliga réantebindningstid till 3,2 ar
och den genomsnittliga réntan pa rantebarande
skulder uppgick till 4,1 procent inklusive effekt av
rantederivat. Det finns en risk att férandringar i
marknadsrantor och kreditmarginaler far en negativ
paverkan pa Bolagets resultat och kassafléde.
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Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hog for Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

vardeférandringar i sitt fastighetsbestand
Vendus fastighetsbestand redovisas till verkligt varde
(marknadsvarde) i balansrdkningen och
vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen
enligt IFRS. Koncernen inhamtar halvarsvisa externa
fastighetsvarderingar fran varderingsinstitutet CBRE.
Vardering till verkligt varde kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stallning. Den 30 september
2025 uppgick vardet pa Koncernens
fastighetsbestand till 3,0 MDSEK och orealiserade
vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 76,0 MSEK under perioden 1 januari — 30
september 2025.

Fastigheternas verkliga varde (marknadsvéarde)
faststalls bland annat utifran utbud och efterfragan,
driftnetto och avkastningskrav, och dartill pa basis av
exempelvis framatriktade antaganden som till sin
natur ar behaftade med osdkerhet. Sadana
antaganden innefattar bland annat faktorer som
hyresnivaer, uthyrnings- eller vakansgrad,
avkastningskrav, driftkostnader och fastigheternas
skick respektive marknadsspecifika antaganden
innefattande  bland annat makroekonomisk
utveckling, allmanna ekonomiska trender, nationell-
och regionalekonomisk utveckling, utbud och
produktionstakt for nya byggnader samt férandringar
i inflation och rantenivaer. Det finns darmed en risk
att varderingar baseras pa antaganden och faktorer
som helt eller delvis visar sig vara felaktiga, vilket
innebar att varderingarna kan ge en felaktig bild av
véardet pa Koncernens fastighetsbestand.
Fastighetsbestandets varde kan &dven paverkas av
investerares allmdnna vilja att investera i fastigheter,
kapitaltillgang och alternativavkastning fran andra
tillgangsslag vilket paverkar avkastningskravet pa
fastighetsinvesteringar och kan darmed komma att
paverka  vardet negativt for  Koncernens
fastighetsbestand.

Saval fastighets- som marknadsspecifika faktorer kan
leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeférandringar, vilket kan paverka Koncernens
resultat och finansiella stéllning negativt och forsvara
framtida refinansieringar av ldn och i varsta fall
medfora att laneavtalen sdgs upp av kreditgivarna.
Negativa vardefordandringar kan d&dven forsdamra
kreditgivares fortroende for Bolaget, vilket i sin tur



kan fa negativ inverkan pa bland annat Bolagets
mojlighet att uppta finansiering.

Vendus beddémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hog for Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

vardeforandringar i rantederivat

Vendus hade per 30 september 2025 ingatt avtal om
ranteswappar till ett nominellt belopp om 1 220
MSEK, vilket motsvarar 78 procent av total senior
finansiering. Rantederivatens redovisade véarde
uppgick till 16,4 MSEK den 30 september 2025.

Derivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som
varderas till verkligt varde (marknadsvarde) med
vardeforandringar i resultatrdakningen enligt IFRS.
Forandringar i marknadsrantor paverkar
marknadsvardet pa Bolagets derivatportfélj. Vardet
pa derivaten och Koncernens resultat minskar
generellt om marknadsrantorna fér motsvarande
I6ptider som ingdngna ranteswappar loper med
minskar och vice versa. Felaktiga varderingar av
Bolagets derivatportfolj kan dessutom ge en felaktig
bild av Koncernens resultat och finansiella stallning.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel och sammantaget att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medel fér Vendus
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

krediter och motparter

Vendus ar exponerat for risken for att dess motparter
inte kan uppfylla sina ataganden gentemot
Koncernen. Vendus ar exempelvis beroende av att
hyresgdster betalar avtalade hyror. Koncernens
konstaterade hyresforluster uppgick till cirka 5 740
TSEK och Koncernens befarade hyresforluster uppgick
till cirka 60,7 TSEK under perioden 1 januari — 30
september 2025. Koncernens konstaterade osédkra
hyresfordringar uppgick den 30 september 2025 till
cirka 0 TSEK och Koncernens befarande osdkra
hyresfordringar uppgick den 30 september 2025 till
cirka 330 TSEK. Denna risk okar vid foérsamrad
konjunktur och vid hog inflation. Koncernens
befintliga och framtida hyresgaster skulle kunna
hamna i ett finansiellt lage som forsvarar deras
mojligheter att betala avtalade hyror.
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Forutom kreditrisker i forhallande till hyresgaster ar
Vendus  exponerat mot  kreditrisker  inom
finansverksamheten. Sadana kreditrisker uppstar
bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
utnyttjande av ranteswapavtal och kreditavtal. Det
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Vendus
verksamhet, resultat och finansiella stallning om
Vendus motparter inte uppfyller sina ataganden.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus finansiella
stallning och resultat.

Legala risker

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

skattelagstiftning

Skattelagstiftning kan ha en betydande paverkan pa
Vendus resultat och kassaflode. Under helaret 2024
uppgick Vendus skattekostnader till -10,1 MSEK och
betald skatt till 2,6 MSEK. Koncernen hanterar
skatterattsliga fragor i enlighet med radgivning fran
skattekonsulter. Det finns en risk att Vendus tolkning
av skatterattsliga regler ar felaktig samt att sadana
regler andras, eventuellt med retroaktiv verkan.
Koncernen kan aven fran tid till annan bli foremal for
skattegranskning och skatterevisioner som kan
resultera i att Koncernen behover betala ytterligare
skatter, rantor eller avgifter med hansyn till
genomférda forvdrv, koncerninterna transaktioner
eller avdrag for ranteutgifter. Detta kan exempelvis
paverka Vendus skattemdssiga avskrivningar eller
utnyttjande av underskottsavdrag. Om Vendus
tillampar skattelagstiftningen eller andra relevanta
foreskrifter felaktigt, eller om géallande lagar, avtal,
foreskrifter eller tolkningar av dessa fordandras
(inklusive andringar med retroaktiv verkan) kan
Vendus nuvarande hantering av skatterattsliga fragor
ifragasattas och komma att paverka Koncernens
resultat negativt. Om nagon av de ovan nidmnda
riskerna skulle intrdffa kan det resultera i okade
skattekostnader och ett minskat kassaflode.

Okade rintekostnader i férhallande till Vendus
driftoverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader kan ocksa medféra att
andelen rantekostnader som ar skattemassigt
avdragsgilla minskar  pa grund av  de
ranteavdragsbegransningsregler som inférdes 2019.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa



effekter skulle vara medel for Vendus finansiella
stallning och resultat.

Vendus &r exponerat for risker relaterade till

regelefterlevnad

Vendus verksamhet ar foremal for krav gillande
regelefterlevnad, exempelvis avseende lagar,
myndighetskrav, byggstandarder,
byggnadsklassifikationer, regler om sakerhet, skydd,
hdlsa, miljo6 och om tilldtna konstruktionsmaterial
samt beslut gillande exempelvis planlaggning.

Vendus regelefterlevnad medfér kostnader for
Koncernen. Om sadana regelverk skulle forandras,
och medféra ytterligare legala restriktioner pa
verksamheten, finns det en risk att Vendus inte kan
efterleva sadana skyldigheter utan att Koncernens
kostnader  okar.  Till exempel Europeiska
kommissionens initiativ “europeiska gréna given” har
i vissa delar medfort och kan ytterligare komma att
medfdora ny lagstiftning i syfte att uppna faststallda
klimatmal. Det &r i nuldget osdkert vilka
klimatanpassningar som Vendus kan komma att
behova gora till foljd av EU:s grona giv. Det finns
saledes en risk att Vendus kan komma att bli skyldigt
att genomfora storre investeringar for att
klimatanpassa sitt fastighetsbestand om och nar EU:s
grona giv implementeras an vad Vendus planerat for
idag, men det finns ocksa en risk att EU:s grona giv
kraver andra typer av klimatanpassningar an de som
Vendus paborjat eller planerat for, vilket skulle leda
till okade kostnader och negativ paverkan pa
fastighetsvarden. Det finns vidare en risk att detta
begransar mojligheterna for Vendus att utveckla
fastighetsbestandet enligt Bolagets strategi.

For att Koncernens fastigheter ska kunna nyttjas och
utvecklas kravs darutéver olika tillstand och beslut
som bland annat innefattar detaljplaner och bygglov
vilka beslutas av kommunala ndmnder och andra
myndigheter. Det finns en risk att Vendus inte beviljas
de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att
forvalta och utveckla fastighetsbestandet pa ett for
Bolaget avsett satt. Vidare finns det en risk att beslut
overklagas och att planerade projekt darmed
fordrojs, eller att beslutspraxis, den politiska viljan
eller inriktningen i framtiden kan komma att
forandras pa ett for Koncernen oférmanligt satt. Att
anpassa Vendus verksamhet till férandrade legala
forutsattningar kan medféra 6kade kostnader for
Vendus och innebdra vasentliga forseningar i projekt,
vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan pa Vendus
verksambhet, resultat och finansiella stallning.
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Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

miljofaktorer

Vendus verksamhet ar foremal fér miljo-, halso- och
sakerhetslagar avseende exempelvis arbetsmiljé och
arbetssdkerhet  sasom vid ny-, till-  och
ombyggnationer. Bristande efterlevnad av sadana
lagar och myndighetskrav kan resultera i att
myndigheter utfardar verkstallighetsatgarder eller
beslutar om avgifter eller boter, och dven i vissa fall
restriktioner avseende Koncernens verksamhet.

P3 ett flertal av Vendus fastigheter har potentiellt
miljofarlig verksamhet bedrivits eller bedrivs. Det
finns dven en risk att Vendus aldggs ansvar vid
upptackten av fororeningar pa Bolagets fastigheter
dar Vendus inte har bedrivit nagon tillstandspliktig
verksamhet enligt gallande miljélagstiftning. Det kan
exempelvis  finnas befintliga eller historiska
hyresgaster som bedriver eller har bedrivit
tillstandspliktig verksamhet. Om inte sadan hyresgast
kan utfora eller bekosta efterbehandling av sadan
fastighet kan Vendus bli ansvarigt om Vendus vid
tidpunkten for forvarvet kant till eller borde ha
upptackt fororeningarna. Med anledning av att
Koncernen ager ett stort antal fastigheter finns det en
risk att krav kan riktas mot Vendus for marksanering
eller efterbehandling i syfte att sddana fastigheter ska
vara i sadant skick som kravs enligt tillamplig
miljélagstiftning.

Om nagon av Vendus fastigheter visar sig vara
fororenad kan det begriansa Koncernens planerade
anvandning av fastigheten, medfora viasentliga
kostnader for marksanering eller efterbehandling och
paverka vardet av dessa fastigheter negativt. Vidare
kan den aktuella fastighetens hyresgaster i vissa fall
krdava kompensation av Vendus i form av exempelvis
hyresnedsattning vilket kan medféra lagre intakter
for Bolaget.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
renommé, finansiella stallning och resultat.



Vendus ar exponerat for risker relaterade till

personuppgifter

Koncernen behandlar och lagrar personuppgifter i
bade elektronisk och fysisk form, daribland uppgifter
om anstéllda, konsulter och foretradare for
hyresgaster. Sadan personuppgiftsbehandling maste
ske i enlighet med bland annat svensk lag och EU:s
regelverk, sasom dataskyddsforordningen (EU)
2016/679. Det finns exempelvis en skyldighet att
upplysa berérda personer om vilka personuppgifter
Koncernen behandlar och att behandlingen sker i
enlighet med de andamal for vilket
personuppgifterna samlats in.

Om Vendus misslyckas med sin regelefterlevnad vad
galler personuppgiftsbehandling kan Bolaget kan bli
foremal for sanktionsavgifter, skadestandsansprak
eller andra krav. Det finns dven en risk for att
dataskyddsregler kan tolkas och tillampas pa ett sitt
som inte ar i enlighet med Vendus nuvarande
dataskyddsrutiner. Forandringar av dataskyddsregler
kan medféra strangare krav pa regelefterlevnad och
betydande sanktioner vid 6vertrddelse. Om nagon av
dessa risker skulle aktualiseras kan det fa en negativ
inverkan pa Vendus verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

tvister och andra rattsliga forfaranden
Det finns en risk att Vendus involveras i tvister med

exempelvis entreprencdrer till foljd av okade
projektkostnader eller med motparter i
fastighetsforvarv  till foljd av avtalsbrott. Vid

entreprenader kan tvist till exempel uppsta till foljd
av foréandrade tidsplaner, okade
leverantdrskostnader och andra faktorer som Vendus
och en anlitad entreprendr inte avtalat om. Vid
fastighetsforvarv  kan exempelvis Vendus och
motpartens bedomning av garantibrister eller slutlig
kopeskillingsberdkning leda till tvister. Sddana tvister
och andra rattsliga forfaranden kan bland annat leda
till att Vendus blir skadestandsskyldigt. Dessutom kan
Vendus styrelseledamoter eller anstallda bli foremal
for rattsliga forfaranden vilket skulle kunna paverka
Vendus renommé negativt.

Sadana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden kan vara tidskravande, stora den dagliga
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verksamheten, resultera i krav pa betydande belopp
samt medféra betydande rattegangskostnader.

Vendus verksamhet medf6ér att fragor avseende
hyresforhallanden regelbundet tas upp i hyres- och
arrendenamnder. Dessa dispyter ar en del av Bolagets
I6pande verksamhet och berdr inte belopp som
Bolaget bedémer vara vasentliga.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara lag for Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

forsakringar och forsakringsskydd

Det finns en risk for att Vendus forsakringsskydd visar
sig vara otillrackligt for att kompensera for skador pa
Koncernens fastigheter eller andra tillgangar. |
synnerhet kan vissa typer av risker vara omajliga eller
for kostsamma for Vendus att forsakra, sasom
exempelvis oforutsedda skador med anledning av
krig, terrorhandlingar, bristande forberedelse i
handelse av  naturkatastrofer eller extrema
vaderférhallanden sasom 6versvamning.

Om en oforsdkrad skada skulle uppsta, eller om
skadan oOverstiger Vendus forsakringsskydd, kan
Vendus drabbas av kapitalforluster samt foérlust av
framtida intdkter fran aktuell fastighet. Om en skada
pa en fastighet skulle uppsta och det sedermera leder
till att hyresgaster sager upp eller inte fornyar sina
hyresavtal finns det dessutom en risk for att Vendus
forsakringsskydd inte omfattar sadana uteblivna
hyresintakter. Vidare kan Vendus hallas ansvarigt for
skulder och andra finansiella forpliktelser i samband
med skadad fast egendom. Fdljaktligen finns det en
risk att Vendus kan bli ansvarigt for att reparera
skador som orsakats av oftrsdkrade risker och bli
ansvarigt for skulder och andra finansiella
forpliktelser avseende sadana skador.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel fér Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.



Risker relaterade till aktierna och

Foretradesemissionen

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

att Bolagets aktier inte ar marknadsnoterade
Bolagets aktier ar inte marknadsnoterade. Att
aktierna inte ar marknadsnoterade kan medféra
betydande svarigheter for befintliga aktiedgare att
avyttra aktierna om och nér aktiedgaren sa onskar —
overhuvudtaget eller till ett pris som inte innebar att
avyttringen ger upphov till en kapitalforlust for
aktiedgaren. Att aktierna inte dr marknadsnoterade
skapar en betydande risk vid investering i Bolaget.

Att Bolagets aktier inte ar marknadsnoterade innebar
dven att Bolaget inte har tillgang till
kapitalmarknaden pa samma satt som om aktierna
hade varit marknadsnoterade, vilket kan forsvara
anskaffning av eget kapital t.ex. genom nyemission,
vilket i forlangningen skulle kunna medféra att
Bolaget tvingas ansdka om foretagsrekonstruktion.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

handel i teckningsratter och BTA
Teckningsratter och BTA i en foretradesemission kan
typiskt sett komma att ha ett visst marknadsvarde.
Bolaget har beslutat att inte genom Bolagets forsorg
erbjuda forsaljning av 6verskjutande teckningsratter
och varken teckningsratterna eller BTA kommer att
marknadsnoteras for att kunna genomféra en ordnad
handel i teckningsratter och BTA. Detta medfor en
risk for aktiedgare som inte oOnskar utnyttja sina
teckningsratter att inte kunna tillgodogora sig
eventuellt varde i 6verskjutande teckningsratter eller
teckningsratter som aktiedgaren inte dnskar utnyttja.
Det medfoér dven en risk for de som vill forvarva
teckningsratter att det ar svart att hitta en saljare och
darmed lyckas forvarva teckningsratter.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

inflytande

Det finns ett aktiedgaravtal
ledningspersonerna i Bolaget (Mattias Blilow, Sorin
Valdman, Jens Rastad och Mats Rengstedt) samt

mellan

53

Bolagets storre aktiedgare Nordika Grocery, Value
Real Estate Investment Sweden AB org.nr 559362-
4470 ("VRE”), REAL Value Invest Vendus AB, org.nr
559357-7561 ("RVIV”), Mel & Me Immo AB, org.nr
559451-8275 ("MMI”) och MEL & ME Fastighet AB,
org.nr 559186-7816 ("MMF”) (”Aktiedgaravtalet”).
Parterna till Aktiedgaravtalet representerar cirka 52,6
procent av det totala antalet aktier och cirka 57,3
procent av det totala antalet roster i Bolaget. Efter
genomférandet av Foretrddesemissionen kan dessa
aktiedgares andel av antalet aktier och roster i
Vendus o©ka ytterligare om de har utnyttjat sina
tilldelade teckningsratter i Foretradesemissionen
samtidigt som Gvriga aktiedgare inte utnyttjar sina
tilldelade teckningsratter i samma utstrackning.
Parterna till Aktiedgaravtalet har saledes ett
betydande inflytande i Bolaget och har darmed i
flertal fall mojlighet att utéva ett bestdmmande
inflytande 6ver utgangen i drenden som ar foremal
for omroéstning vid bolagsstimma sasom exempelvis
vinstutdelning, val av styrelse och ©6kning av
aktiekapitalet genom nyemissioner med
foretradesratt for de befintliga aktiedgarna och det
foreligger darutoéver en risk for att detta inflytande
okar beroende pa utfallet i Foretradesemissionen.

Parterna till Aktiedgaravtalet kan individuellt eller
gemensamt ha intressen som kan avvika fran, eller
konkurrera med, Bolagets eller 6vriga aktiedgares
intressen, och det finns en risk att parterna till
Aktiedgaravtalet utdvar sitt inflytande 6ver Bolaget
pa ett sitt som inte framjar Ovriga aktiedgares
intressen, vilket kan fa negativ inverkan pa aktiernas
varde och Vendus verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Vendus beddémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

framtida emissioner

Vendus kan i framtiden komma att anskaffa kapital
eller betala ersattning for forvarvade fastigheter
genom nyemissioner av aktier eller andra
aktierelaterade instrument. Sadana emissioner kan
komma att paverka vardet av aktierna negativt och
leda till utspadning av aktieinnehavet for befintliga
aktiedgare, till exempel om aktiedgare inte utdvar sin
ratt att teckna aktier om emission skett med
foretradesratt for Bolagets aktiedgare eller vid
emissioner som riktas till andra dn Bolagets samtliga
aktiedgare.



Vidare har det framlagts forslag till extra
bolagsstimman som planeras att hallas den 25
februari 2026 om Nordika Emissionen. Om den
emissionen genomfors kommer Ovriga aktiedgare att
bli utspadda med cirka 21,3 procent i forhallande till

antalet utestaende aktier®.

Vendus beddmer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel.

Vendus &r exponerat for risker relaterade till

aktiedgande utanfor Sverige

Vendus aktie ar denominerad i SEK. Eventuell
utdelning kommer att betalas i SEK. Det innebar att
aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pa
vardet av sitt innehav och eventuella utdelningar nar
dessa omvandlas till andra valutor om den svenska
kronan minskar i varde mot den aktuella valutan.
Vidare kan skattelagstiftningen i saval Sverige som i
aktiedgarens hemland paverka intdkterna fran
eventuell utdelning. Investerare vars referensvaluta
ar en annan an den svenska kronan uppmanas darfor
att konsultera sin finansiella radgivare.

Det finns begransningar i vissa jurisdiktioners
vardepapperslagstiftning som medfor att aktiedgare i
sadana jurisdiktioner inte har mojlighet att delta i
emissioner och andra erbjudanden om 6verlatbara
vardepapper till allmanheten. Om Vendus i framtiden
emitterar nya vardepapper med foretradesratt for
Bolagets aktiedgare kan saledes aktiedgare i sddana
jurisdiktioner vara foremal for begrdnsningar som
exempelvis innebar att de inte kan delta i sadana
emissioner.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara lag.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till
utspadning

Om aktiedgare inte utnyttjar sina teckningsratter i
Foretradesemissionen i enlighet med det forfarande
som  beskrivs i detta Prospekt kommer
teckningsratterna att forfalla och bli vardelésa utan
ratt till ersattning. Foljaktligen kan sadana
aktiedgares proportionella dgande och rostratt i
Vendus komma att reduceras.

14 Berdknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma
genom utnyttjandet av teckningsoptionerna i forhallande till det
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Foretradesemissionen medfor vid full teckning att
antalet aktier 6kar fran 24 157 983 till 36 236 974.
Utspddningseffekten for de aktiedgare som inte
deltar i Féretradesemissionen uppgar till cirka 33,3
procent.

Vendus beddémer sannolikheten for att detta infaller
som medel samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel.

maximala antalet utestdende aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen och utnyttjandet av teckningsoptionerna.



Villkor for vardepapperen

Allman information om aktierna

Bolaget har tre aktieslag; stamaktier, serie A och serie
B. Det totala antalet utgivna aktier uppgar till 24 157
983, varav 0 stamaktier, 300 000 aktier av serie A och
23 857 983 aktier av serie B. Aktier av serie A ska
kunna ges ut till ett antal motsvarande hogst 25
procent av alla utestaende aktier i Bolaget och aktier
av serie B ska kunna utges till ett antal motsvarande
hela aktiekapitalet. Stamaktier ska ha samma
rattigheter som aktier av serie B. Inga nya stamaktier
far utges och det finns per dagen for Prospektet inga
stamaktier utgivna av Bolaget. Envar aktie, oavsett
aktieslag, har ett kvotvarde om 1,00 SEK. ISIN-koden
for Bolagets aktie av serie B ar SE0017484959.
Aktierna i Bolaget har utgivits i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) och ar denominerade i
SEK.

Bolagets aktier &r fritt 6verlatbara och inte upptagna
till handel pa ndgon marknadsplats.

Bolagets bolagsordning innehaller ett sa kallat
avstamningsforbehall och Bolagets aktier ar anslutna
till det elektroniska vardepapperssystemet med
Euroclear Sweden AB ("Euroclear”), Box 191, 101 23
Stockholm, som kontoférande institut. Aktiedgare i
Bolaget erhaller darfér inga fysiska aktiebrev. Aktier
som nyemitterats kommer att registreras i
elektroniskt format.

Foretradesemissionen

Styrelsen beslutade den 6 februari 2025, villkorat av
efterféljande godkdnnande vid extra bolagsstamma,
om att genomfdra en nyemission om cirka 616 MSEK
med foretradesratt for Bolagets aktiedgare. Den extra
bolagsstamman ar planerad att hallas den 25 februari
2026. Erbjudandet ar saledes villkorat av att den extra

bolagstimman beslutar om att genomféra
Foretradesemissionen.
Foretradesemissionen innebar  att Bolagets

aktiekapital 6kas med hogst 12 078 991 SEK genom
att hégst 12 078 991 nya aktier av serie B emitteras.
Aktiedgarna  har  foretrddesrdtt att teckna
nyemitterade aktier av serie B i férhallande till det
antal aktier oavsett aktieslag de d&dger pa
avstamningsdagen den 12 mars 2026.
Teckningsperioden inleds den 16 mars 2026 och
avslutas den 30 mars 2026. Fér mer information, se
avsnittet ”Villkor och anvisningar”.
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Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Rostratt vid bolagsstdmma

Aktiedgare delta i forhandlingar vid
bolagsstamma ska dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstédllning av hela aktieboken avseende
forhadllanden sex bankdagar fore stamman, dels
anmala till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman. Sistnéamnda dag far inte vara
en sondag, annan allmdn helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare an femte vardagen for stamman.

som vill

Varje aktie av serie A berattigar till tio roster, medan
varje stamaktie och aktie av serie B berattigar till en
rost vardera. Varje rostberdttigad far vid
bolagsstamma rosta for det fulla antalet av denna
dgda och foretradda aktier utan begransning i
rostratten.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Enligt aktiebolagslagen har aktiedgare normalt
foretradesratt  till teckning av nya aktier,
teckningsoptioner och konvertibla skuldebrev i
enlighet med aktiebolagslagen, savida inte
bolagsstamman eller styrelsen med stod av
bolagsstammans bemyndigande beslutar om
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Enligt Bolagets bolagsordning har befintliga dgare av
aktier av serie A och serie B vid kontantemission eller
kvittningsemission av nya aktier av serie A och serie B
foretradesratt att teckna nya aktier av samma
aktieslag i forhallande till det antal aktier aktiedgarna
forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte
tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas

samtliga  aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier
racker for teckning som sker med subsidiar

foretradesratt ska aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det totala antalet aktier de férut dger
i Bolaget. | den man detta inte kan ske ska fordelning
ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller
serie B, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras
aktier ar av serie A eller serie B dga foretradesratt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de
forut ager.



Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesratt att teckna
teckningsoptioner som om emissionen gallde aktier
som kan komma att nytecknas pa grund av
optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som sagt ovan innebar dock inte nagon
inskrankning i mojligheten att besluta om
kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, forutsatt
att en kontantemission eller kvittningsemission av
aktier av serie A med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt enbart far goras om samtliga dgare av
aktier av serie A den relevanta
kontantemissionen eller kvittningsemissionen rdostar
for en sadan kontantemission eller
kvittningsemission.

innan

Av Bolagets bolagsordning foljer vidare att nya aktier
av serie A och serie B ska emitteras av respektive
aktieslagiforhallande till det antal aktier av dessa slag
som finns sedan tidigare vid 6kning av aktiekapitalet i
Bolaget genom fondemission. Darvid ska gamla aktier
av ett visst aktieslag medfora foretradesratt till nya
aktier av samma aktieslag. Vad som sagt ovan innebar
dock inte ndgon inskrankning i maéjligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av Bolagets
bolagsordning, ge ut aktier av nytt slag.

Vinstutdelning och utdelning vid &éverskott vid
likvidation

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman
och utbetalning ombesorjs av Euroclear. Utdelning far
endast ske med ett sadant belopp att det efter
utdelningen finns full tackning for Bolagets bundna
egna kapital och endast om utdelningen framstar som
forsvarlig med hansyn till (i) de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
storleken av det egna kapitalet, samt (ii) Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt
(den s.k. forsiktighetsregeln). Som huvudregel far
aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett storre
belopp dn vad styrelsen foreslagit eller godkant. Ratt
till utdelning tillkommer den som &r registrerad som
aktiedgare i den av Euroclear férda aktieboken pa den
avstdmningsdag for utdelning som beslutats av
bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt som ett
kontant belopp per aktie genom Euroclears foérsorg.
Utdelning kan aven ske i annan form an kontant
utdelning (s.k. sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nads for mottagande av utdelning kvarstar
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aktiedgarens fordran pa Bolaget och begrénsas
endast genom allmanna regler for preskription.
Fordran forfaller som huvudregel efter tio ar. Vid
preskription tillfaller hela beloppet Bolaget. Vid
likvidation eller insolvens har innehavare i Bolaget
endast ratt till den del av Bolagets tillgangar som
aterstar sedan ovriga fordringsagare fatt fullt betalt
for sina fordringar.

Bolaget tillampar inte nagra restriktioner eller
sarskilda forfaranden vad avser kontant utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med undantag for
eventuella begransningar som féljer av bank- och
clearingsystem sker utbetalning pd samma satt som
for aktiedgare bosatta i Sverige. Skattelagstiftningen i
saval Sverige som aktiedgarens hemland kan paverka
eventuell utdelning som utbetalas. Se mer under

avsnittet "Skattefrdgor i samband med
Féretrddesemissionen”. FOr aktiedgare som inte ar
skatterattsligt hemmahoérande i Sverige utgar

normalt svensk kupongskatt.

Enligt Bolagets bolagsordning har, med undantag for
vad som framgar nedan, aktie av serie A och serie B
samma ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst.

Aktier av respektive aktieslag ska medféra ratt till
Bolagets tillgdngar och vinst (eget kapital) vid
likvidation och/eller forséljning av Bolagets i princip
samtliga underliggande tillgangar, Bolagets samtliga
dotterbolag eller vid annan atgérd genom vilken
Bolaget, direkt eller indirekt, avyttrar i princip
samtliga tillgangar  ("Forsdljning”). En
marknadsnotering, eller annan materiell férandring i
forhallande till hur Bolagets aktier handlas, ska ocksa
anses utgora en Forsaljning. Fran och med tidpunkten
for Forsaljningen géller nedanstaende samtliga beslut
avseende vinstutdelning och andra o6verforingar av
vinstmedel av Bolagets eget kapital:

sina

(a) | forsta hand ska aktier av serie A och aktier
av serie B, pro rata baserat pa antalet aktier
som ar utestdende av respektive serie i
forhallande till totalt antal utestaende aktier
i Bolaget, dga foretrade till 100 procent av
Bolagets tillgdngar och vinst (eget kapital)
fram till dess att innehavare av aktier av serie
A och aktier av serie B har erhallit ett totalt
belopp motsvarande en arlig
nettointernranta (net IRR) berdknad genom
anvandande av  “XIRR”-funktionen i
Microsoft Excel pa de belopp som inbetalats
som teckningslikvid avseende aktier av serie
A eller serie B, fran dag for utbetalning av



sadant belopp (dvs. att sadan berakning ska
ta belopp utbetalade enligt punkt 5.4 i
Bolagets bolagsordning i beaktande).

(b) landrahand ska alla medel vid en Forsaljning
som overstiger beloppet enligt (a) ovan upp
till en arlig nettointernranta (net IRR) om 8
procent fordelas lika mellan alla aktier i
Bolaget.

(c) Itredje hand ska aktier av serie A dga ratt till
20 procent och aktier av serie B dga ratt till
80 procent av Bolagets resterande tillgangar
och vinst (eget kapital).

Av Bolagets bolagsordning foljer vidare att Bolaget
ska, i enlighet med styrelsens instruktioner, fora
sarskild redovisning avseende berdkningen av arlig
nettointernranta for att kunna faststalla fordelningen
av tillgangar och vinst vid Forséaljning enligt ovan.

Bemyndiganden

Arsstamman den 10 april 2025 beslutade om att
bemyndiga styrelsen att inom ramen for gallande
bolagsordning, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen
intill nastkommande arsstamma, fatta beslut om
o6kning av Bolagets aktiekapital genom nyemission av
aktier av serie B i Bolaget. Det totala antalet aktier av
serie B som kan komma att emitteras enligt
bemyndigandet ska vara begransat till 12 925 000.

Emissionerna ska ske till marknadsmassig
teckningskurs faststalld av styrelsen i samrad med
Bolagets finansiella radgivare, med beaktande av
marknadsmassig emissionsrabatt i férekommande
fall, och betalning ska, forutom kontant betalning,
kunna ske med apportegendom eller genom
kvittning, eller eljest med villkor. Syftet med
bemyndigandet och skélen till eventuell avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt ar att emissionerna
ska kunna ske for finansiering av Bolagets
verksamhet, kommersialisering och utveckling av
Bolagets produkter och marknader och/eller férvarv
av fastigheter, verksamheter, bolag eller del av bolag,
och/eller att mojliggora en breddning av dgarbasen i
Bolaget samt att styrelsen vid en sadan emission ska
kunna agera skyndsamt. Bemyndigandet syftar dven
till att undvika de hoga kostnader och andra risker
forknippade med foretradesemissioner. Styrelsens
samlade bedémning ar saledes att skdlen for att
genomféra nyemissioner pa detta satt tydligt
overvager skalen som motiverar huvudregeln att
emittera nya aktier med foretradesratt for befintliga
aktiedgare.
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Offentliga  uppkopserbjudanden  och

tvangsinlosen

Tvangsinlosen innebar att en majoritetsaktiedgare
som innehar mer dn nio tiondelar av aktierna i ett
bolag, oavsett aktiernas rostvarde, har en lagstadgad
rattighet att I6sa in aterstaende aktier som inte redan
innehas av majoritetsaktiedgaren. P4 motsvarande
satt har den vars aktier kan I6sas in ratt att fa sina
aktier inlosta av majoritetsaktiedgaren. Priset pa
aktier som inléses genom tvangsinlosen kan
faststallas pa tva satt. Om majoritetsaktiedgaren har
lamnat ett offentligt uppkdpserbjudande till andra
aktiedgare vilket accepterats av minst nio tiondelar av
aktiedgarna, ska l6senbeloppet motsvara det
erbjudna vederlaget for aktierna, om inte sarskilda
skal motiverar annat. | 6vriga fall ska I6senbeloppet
for aktierna motsvara det pris som kan paraknas vid
en forsdljning av aktierna under normala
forhadllanden. Denna process for bestimmande av
skdlig ersattning for aktier som inléses genom
tvangsinlésen utgor en del i det aktiebolagsrattsliga
minoritetsskyddet, vilket har till syfte att skapa en
rattvis behandling av samtliga aktiedgare. Eventuella
tvister om inlésen ska provas av skiljenamnd.
Aktierna i Vendus ar inte foremal for erbjudande som
[amnats till foljd av inlosenratt eller
I6sningsskyldighet.

Aktierna i Vendus ar inte upptagna till handel pa
nagon marknadsplats. Takeover-reglerna for vissa
handelsplattformar, som innehaller bestammelser
om offentliga uppkopserbjudanden och om
obligatoriska uppkopserbjudanden till foljd av
budplikt, ar darmed inte tillampliga pa Bolaget. Ingen
tredje part har lamnat ett offentligt
uppkopserbjudande i fraga om emittentens egna
kapital under det senaste eller det innevarande
rakenskapsaret.

Skattefragor i samband med

Foretradesemissionen

Skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och
i Sverige kan inverka pa eventuella inkomster som
erhdlls fran de vardepapper som erbjuds genom
Foretradesemissionen. Beskattning av eventuell
utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler
om kapitalforluster vid avyttring av vardepapper,
beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation.
Sarskilda skatteregler galler for vissa typer av
skattskyldiga, exempelvis investmentforetag och
forsakringsforetag, och vissa typer av
investeringsformer. Investerare bor darfor radfraga
en skatteradgivare for att fa information om de



sarskilda konsekvenser som kan uppsta i det enskilda
fallet, inklusive tillampligheten och effekten av
utlandska skatteregler och skatteavtal.
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Villkor och anvisningar

Detta avsnitt innehaller villkor och anvisningar for
deltagande i Foretradesemissionen. For ytterligare
information om de nya aktier som emitteras, se
avsnittet “Legala fragor, dgarférhdllanden och
kompletterande information”.

Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 12 mars 2026 ar
registrerade som aktiedgare i den av Euroclear for
Vendus rakning forda aktieboken dger foretradesratt
att teckna nya aktier av serie B i forhallande till det
antal aktier innehavaren ager pa avstamningsdagen,
oavsett aktieslag.

De som pa avstamningsdagen &r registrerade som
aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for
varje innehavd aktie oavsett aktieslag. Tva (2)
teckningsratter beréttigar till teckning av en (1) ny
aktie av serie B.

Aktiedgare som vialjer att inte delta i
Foretradesemissionen genom att teckna aktier av
serie B kommer att bli utspddda med cirka 33,3
procent i forhallande till antalet utestdende aktier?®.

Emissionsvolym

Erbjudandet omfattar hogst 12 078 991 aktier av serie
B. Det totala emissionsbeloppet uppgar till hogst cirka
616 MSEK fore emissionskostnader.

Teckningskurs
De nya aktierna av serie B emitteras till en
teckningskurs om 51,00 SEK per aktie av serie B.
Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststdllande av
vilka som &ger ratt att erhalla teckningsratter i
Foretradesemissionen ar den 12 mars 2026. Aktierna
i Bolaget handlades inklusive ratt att erhalla
teckningsratter till och med den 10 mars 2026.
Aktierna i Bolaget handlades exklusive ratt att erhalla
teckningsratter i Foretradesemissionen fran och med
den 11 mars 2026.

15 Berdknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma
genom Foretrddesemissionen i forhéllande till det maximala
antalet utestaende aktier i Bolaget efter Féretradesemissionen.

59

Teckningstid

Teckning av de nya aktierna av serie B med stdd av
teckningsratter ska ske genom betalning under tiden
fran och med den 16 mars 2026 till och med den 30
mars 2026. Under denna period kan ocksa anmaélan
om teckning av aktier av serie B gbras utan stdd av
teckningsratter. Styrelsen for Bolaget forbehaller sig
ratten att forlanga teckningstiden vilket, om det blir
aktuellt, kommer att kommuniceras separat av
Bolaget och sadan information kommer att finnas
tillganglig pa Vendus hemsida,
https://vendusfastigheter.se/sv/.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhangande
bankgiroavi skickas till de aktiedgare, eller
foretradare for aktiedgare, i Bolaget som pa
avstamningsdagen den 12 mars 2026 var registrerade
i den av Euroclear forda aktieboken. Av den fortryckta
emissionsredovisningen framgar bland annat antal
erhallna teckningsratter och det hela antal aktier som
kan tecknas. Nagon separat VP-avi som redovisar
registrering av teckningsratter pa aktiedgarens VP-
konto kommer inte att skickas ut. Den som ar
upptagen i den i anslutning till aktieboken forda
sarskilda forteckningen oOver panthavare och
formyndare erhaller inte emissionsredovisning utan
meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare,
erhaller ingen emissionsredovisning fran Euroclear.
Anmalan om teckning och betalning ska i stallet ske i
enlighet med anvisning fran respektive forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehoriga

jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya
aktier vid utnyttjande av teckningsratter till personer
som ar bosatta utanfor Sverige kan paverkas av
vardepapperslagstiftningar i sadana lander, se
avsnittet ”"Viktig information till investerare”. Med
anledning hdarav kommer, med vissa undantag,

aktiedgare som har sina befintliga aktier



direktregistrerade pa VP-konton och har registrerade
adresser i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller i
nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava
ytterligare prospekt, registrering eller atgarder an de
som foljer av svensk ratt, inte att erhalla nagra
teckningsratter pa sina respektive VP-konton eller
tilldtas teckna nya aktier. De teckningsratter som
annars skulle ha registrerats for dessa aktiedgare
kommer att sdljas och forsaljningslikviden, med
avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till
sadana aktiedgare. Belopp understigande 100 SEK
kommer inte att utbetalas.

Ingen organiserad handel med

teckningsratter

Ingen forsaljning genom Bolagets forsorg kommer att
ske av overskjutande teckningsratter.
Teckningsrdatterna kommer inte marknadsnoteras
eller pa annat satt genom Bolagets forsorg vara
féremal for ordnad handel.

DNB Carnegie och vardepappersinstitut med
erforderliga tillstand star till tjdnst med férmedling av
kop och forséljning av teckningsratter. ISIN-koden for
teckningsratterna dar SE0027998634.

Teckning av nya aktier med stdod av

teckningsratter

Teckning av nya aktier med stod av teckningsratter
ska ske genom betalning under perioden fran och
med 16 mars 2026 till och med den 30 mars 2026.
Efter teckningstidens utgang blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och saknar darmed varde.
Efter den 30 mars 2026 kommer ej utnyttjade
teckningsratter, utan avisering fran Euroclear, att
bokas bort fran innehavares VP-konto.

For att inte vardet av teckningsratterna ska ga forlorat
maste innehavaren antingen:

- utnyttja teckningsratterna for att teckna
nya aktier senast den 30 mars 2026, eller
enligt instruktioner fran respektive
forvaltare, eller

- sdlja de teckningsratter som inte utnyttjats
senast den 25 mars 2026.

En teckning av nya aktier med stod av teckningsratter
ar oaterkallelig och férvarvaren kan inte aterta eller
dndra sadan teckning av nya aktier.
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Direktregistrerade aktiedgare bosatta |

Sverige

Teckning av nya aktier med stod av teckningsratter
sker genom kontant betalning, antingen genom att
anvanda den fortryckta bankgiroavin eller genom
anvandning av sarskild anmalningssedel, med
samtidig betalning enligt nagot av féljande alternativ:

- Bankgiroavin ska anvandas om samtliga
teckningsratter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear ska
utnyttjas. Inga tillagg eller andringar kan
goras pa bankgiroavin.

- Anmalningssedeln markt “Anmdlningssedel
foér teckning av aktier med stéd av
teckningsrdtter” ska anvandas om
teckningsratter kopts, salts eller 6verforts
frdn annat VP-konto, eller av annan
anledning ett annat antal teckningsratter an
det som framgar av den fortryckta
emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning av nya aktier. Samtidigt som den
ifyllda anmalningssedeln skickas in ska
betalning ske fér de tecknade aktierna, vilket
ska ske pa samma sitt som for andra
bankgirobetalningar, till exempel via
internetbank, genom girering eller pa
bankkontor. Vid betalning maste VP-
kontonummer dar teckningsratterna
innehas anges.

Anmailningssedel enligt ovan kan bestéllas fran DNB
Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886 9488
eller via e-mail transactionsupport@dnbcarnegie.se.
Anmalningssedel och betalning ska vara DNB
Carnegie tillhanda senast kl. 15.00 den 30 mars 2026.
Véanligen observera att betalning for teckning av nya
aktier med stdd av teckningsratter som ej ar DNB
Carnegie tillhanda senast kl. 15.00 den 30 mars 2026,
kommer att lamnas utan avseende varfor betalning
maste ske i god tid dessforinnan.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i
Sverige och berattigade att teckna nya aktier

med stdd av teckningsratter

Direktregistrerade aktiedgare som ar berattigade att
teckna nya aktier med stdd av teckningsratter samt
inte ar bosatta i Sverige, inte foremal for de
restriktioner som beskrivs ovan under rubriken
"Aktiedgare bosatta i vissa obehdériga jurisdiktioner”
och som inte kan anvdanda den fortryckta



bankgiroavin, kan betala i SEK genom bank i utlandet
i enlighet med instruktionerna nedan:

DNB Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support

SE-103 38 Stockholm, Sverige

SWIFT adress: ESSESESS

IBAN: SE3850000000052211000363
Bankkontonummer: 5221 10 003 63

Vid betalning maste férvarvarens namn, adress, VP-
kontonummer och referens fran
emissionsredovisningen anges. Sista dag som
betalningen ska vara mottagaren tillhanda ar den 30
mars 2026.

Om teckning avser ett annat antal aktier an vad som
framgar av emissionsredovisningen ska istallet
"Anmdlningssedel for teckning av aktier med stéd av
teckningsrdtter’ anvandas, vilken kan bestallas fran
DNB Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886
9488 eller via e-mail
transactionsupport@dnbcarnegie.se. Betalningen
ska ske enligt ovan angiven instruktion med VP-
kontonummer dar teckningsratterna innehas som
referens. Anmalningssedeln (enligt adress ovan) och
betalningen ska vara DNB Carnegie tillhanda senast
kl. 15.00 den 30 mars 2026.

Forvaltarregistrerade forvarvare

Innehavare av depa hos forvaltare som dnskar teckna
nya aktier med stod av teckningsratter maste anmala
sig for teckning i enlighet med instruktion fran sin
eller sina respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning kommer Euroclear
att sédnda ut en VP-avi som en bekréaftelse pa att BTA
bokats in pa férvarvarens VP-konto.

De nya aktierna kommer att bokféras som BTA pa VP-
kontot il dess  att registreringen av
Foretradesemissionen  skett vid Bolagsverket.
Registreringen av nya aktier tecknade med stéd av
teckningsratter forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 7 april 2026. Darefter kommer BTA att
bokas om till aktier vilket berdknas ske omkring den
10 april 2026 utan séarskild avisering fran Euroclear.
Depakunder hos férvaltare erhdller BTA och
information i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.
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BTA kommer inte marknadsnoteras eller pa annat
satt genom Bolagets forsorg vara foremal for ordnad
handel.

DNB Carnegie och vardepappersinstitut med
erforderliga tillstand star till tjanst med férmedling av
kop och forsaljning av BTA. ISIN-koden for BTA ar
SE0027998642. Sista dag for kdp och forsaljning av
BTA &r den 2 april 2026.

Teckning av nya aktier utan stéd av

teckningsratter
Teckning av nya aktier kan dven goéras utan stdd av
teckningsratter.

Direktregistrerade aktiedgare och évriga

Anmiélan om teckning av nya aktier utan stod av
teckningsratter ska goras pa darfor avsedd
anmalningssedel, bendmnd ”Teckning utan stéd av
teckningsrdtter”. Det ar tillatet att ge in fler &n en
anmalningssedel, varvid dock endast den senast
inkomna anmalningssedeln kommer att beaktas.

Om anmalan avser annan person dn undertecknaren
skall dven en sarskild blankett “Férmyndare och
fullmaktshavare” fyllas i och skickas tillsammans med
anmalningssedeln  “Teckning  utan stéd av
teckningsrdtter”.

Anmalningssedlar och blanketter kan bestéllas fran
DNB Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886

9488 eller via e-mail
transactionsupport@dnbcarnegie.se.
Anmiélningssedel kan skickas per post till DNB

Carnegie Investment Bank AB, Transaction Support,
103 38 Stockholm, ldmnas till nagot av DNB Carnegies
kontor i Sverige eller skickas per e-post till
transactionsupport@dnbcarnegie.se.
Anmaélningssedeln maste DNB Carnegie,
Transaction Support, tillhanda senast kl. 15.00 den 30
mars 2026.

vara

Férvaltarregistrerade aktiedgare

Depakunder hos forvaltare som oOnskar teckna nya
aktier utan stod av teckningsratter maste anmala sig
for teckning till och i enlighet med instruktioner fran
sin eller sina forvaltare, som &aven kommer att
hantera besked om tilldelning eller andra fragor.



Tilldelning av nya aktier tecknade utan

teckningsratter

Om inte samtliga nya aktier tecknas med stod av
teckningsratter ska styrelsen besluta om tilldelning av
nya aktier utan stéd av teckningsratter. Tilldelning
kommer da att ske enligt foljande:

i forsta hand ska tilldelning ske till dem som anmalt
sig for teckning och tecknat nya aktier med stéd av
teckningsratter, oavsett om
aktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och vid
Overteckning, i forhallande till det antal
teckningsratter var och en har utnyttjat for teckning
av nya aktier; och

forvarvaren var

i andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som anmalt
sig for teckning utan stod av teckningsratter och, vid
overteckning, pro rata i forhallande till deras anmalda
intresse, och i den man denna férdelning inte kan ske,
ska férdelningen ske genom lottning.

Som bekréaftelse pa tilldelning av nya aktier tecknade
utan stod av teckningsratter kommer avrakningsnota
skickas till forvarvaren omkring den 1 april 2026.
Forvaltarregistrerade aktiedgare erhaller besked om
tilldelning i enlighet med respektive forvaltares
rutiner. Inget meddelande kommer att skickas till
inte erhallit nagon tilldelning.
Tecknade och tilldelade nya aktier ska betalas kontant
i enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan
som skickas till férvarvaren.

forvarvare som

Efter att betalning av tecknade och tilldelade nya
aktier skett och de nya aktierna har registrerats hos
Bolagsverket kommer Euroclear att sanda ut en avi
som bekréaftelse pa att de nya aktierna bokats in pa
VP-kontot. Forvarvaren erhaller aktier direkt, inga
BTA kommer att bokas in pa forvarvarens VP-konto.
Registrering av de nya aktierna tecknade utan stéd av
teckningsratter forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 7 april 2026. Inbokning av nya aktier pa
VP-konton beraknas ske omkring den 10 april 2026.

Ingen handel i Bolagets aktier

Bolagets aktier &r inte upptagna till handel pa nagon
marknadsplats. De aktier som emitteras inom ramen
for Foretradesemissionen kommer inte heller att tas
upp till handel pa nagon marknadsplats, och nagon
handel kommer saledes inte att ske i Bolagets aktier.

Ratt till utdelning pa aktier
Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstamman.
Utbetalning av utdelning ombesorjs av Euroclear eller
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for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning
tillfaller  dem som pa den  faststédllda
avstdmningsdagen var registrerad som &agare av
aktier i den av Euroclear férda aktieboken. De nya
aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa
den forsta avstamningsdagen for utdelning till aktier
som infaller narmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket.

Oaterkallelig teckning

Bolaget ager inte ratt att avbryta
Foretradesemissionen. Teckning av nya aktier, med
eller utan stod av teckningsratter, dr oaterkallelig och
forvarvaren far inte aterkalla eller dndra en teckning
av nya aktier, satillvida inte annat foljer av tillamplig
lag.

Offentliggdrande av utfall i

Foretradesemissionen

Inget sarskilt offentliggérande av teckningsresultatet
i Foretradesemissionen kommer att ske fran Bolaget,
utan tecknade och tilldelade aktier kommer att bokas
ut pa respektive tecknares VP-konto eller depd nar
Foretradesemissionen har registrerats hos
Bolagsverket och bokats in pa Euroclear.

Information om Legal Entity Identifier
(LEI-nummer) & National Client Identifier

(NID-nummer)

Legal Entity Identifier (LEI) ar en global
identifieringskod for juridiska personer som &r
obligatorisk vid vardepapperstransaktioner. Tank pa
att ansoka om registrering av LEl-kod i god tid om
sadan inte innehas da koden behover anges pa
anmalningssedeln. Mer information om LEl-kraven
finns bland annat pa Finansinspektionens hemsida
www.fi.se. For att fa deltaga i Foretradesemissionen
och tilldelas nya aktier som tecknas utan stod av
teckningsratter maste juridiska personer inneha och
uppge sitt LEI-nummer.

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-
nummer) ar en global identifieringskod for
privatpersoner som ar obligatorisk vid
vardepapperstransaktioner. Har du enbart svenskt
medborgarskap bestar ditt NID-nummer av
beteckningen ”SE” foljt av ditt personnummer. Har du
flera eller nagot annat an svenskt medborgarskap kan
ditt NID-nummer vara nagot annat typ av nummer.
For mer information om hur NID-nummer erhalls
vanligen kontakta ditt bankkontor. Tank pa att ta reda



pa ditt NID-nummer i god tid da numret behover
anges pa anmalningssedeln.

Information behandling av

personuppgifter

Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning av,
nya aktier kommer lamna in personuppgifter till DNB
Carnegie. Personuppgifter som l|damnas till DNB
Carnegie, till exempel kontaktuppgifter och
personnummer eller som i Ovrigt registreras i
samband med forberedelse eller administration av
erbjudandet, behandlas av DNB Carnegie, som ar
personuppgiftsansvarig, fér administration och
utforande av uppdraget. Behandling  av
personuppgifter sker ocksa for att DNB Carnegie ska
kunna fullgora sina forpliktelser enligt lag.
Personuppgifter kan for angivna dandamal — med
beaktande av reglerna om banksekretess — ibland
komma att ldmnas ut till andra bolag inom DNB
Carnegiekoncernen eller till foretag som DNB
Carnegie samarbetar med, inom och utanfér EU/EES i
enlighet med EU:s godkdnda och Ilampliga
skyddsatgarder. | vissa fall &r DNB Carnegie ocksa
skyldig enligt lag att lamna ut uppgifter, t.ex. till
Finansinspektionen och Skatteverket. Du kan |dsa mer
om hur DNB Carnegie behandlar personuppgifter pa
https://www.carnegie.se/personuppgifter/.

om
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Ovrig information

DNB Carnegie agerar emissionsinstitut i anledning av
Foretradesemissionen. Att DNB Carnegie ar
emissionsinstitut innebdr inte att DNB Carnegie
betraktar den som anmalt sig for teckning i
Foretradesemissionen som kund hos DNB Carnegie.
For det fall ett for stort belopp betalats in av en
tecknare for de nya aktierna kommer 6verskjutande
belopp aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas
for 6verskjutande belopp. Ofullstandiga eller felaktigt
ifyllda anmalningssedlar kan komma att ldmnas utan
beaktande. Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar
otillrdcklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan
anmadlan om teckning komma att ldmnas utan
beaktande eller teckning komma att ske med ett lagre
belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kommer i
sa fall att aterbetalas. Ingen rénta kommer att
utbetalas fér en sadan likvid. Belopp understigande
100 SEK kommer inte att utbetalas.

Beskattning

For information rorande beskattning hanvisas till
avsnittet "SkattefrGgor i  samband  med
Féretrddesemissionen”.



Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Enligt Vendus bolagsordning ska styrelsen besta av
hogst fem ledamoter, med hogst tva suppleanter.
Vendus styrelse bestar for narvarande av fem
ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden,

med tva styrelsesuppleanter. De ordinarie
ledamoterna valdes vid arsstimman den 10 april
2025 for tiden intill slutet av nédsta arsstamma.
Tabellen nedan visar ledamoternas namn och nar de
forst valdes in i styrelsen.

Namn Befattning Ledamot sedan
Charlotte Hybinette Ordférande 2025
Gabriel Cronstedt Ledamot 2025
Jonas Grandér Ledamot 2025
Mounir Tajiou Ledamot 2022
Jens Rastad Ledamot 2022

Charlotte Hybinette

Fodd 1973. Styrelseordférande och styrelseledamot
sedan 2025.

Utbildning: Juristprogrammet (L.L.M.) vid Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i SBF
Fonder AB, SBF AIF Holding AB, Hybinette & Partners
AB, Bellman Group AB (publ) och Bellman Group
Holding AB.

Tidigare  befattningar  (senaste  fem  aren):
Styrelseordférande i Platzer Fastigheter Holding AB
(publ), verkstéllande direktor och styrelseledamot i
Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag), styrelseledamot i Norion Bank AB och
Collector AB samt extern firmatecknare i Strand
European Holdings AB (inklusive styrelseordférande
och styrelseledamot i dotterbolag).

Eget och narstaendes innehav: Charlotte Hybinette
ager 21 276 aktier av serie B direkt.

Mounir Tajiou

Fodd 1977. Styrelseledamot sedan 2022.

Utbildning: Juristprogrammet (L.L.M.) vid Stockholms
universitet samt Master i Business Administration
(M.B.A.) vid Southern New Hampshire University.
Ovriga nuvarande befattningar: Verkstillande
direktor och styrelseledamot i Exerton AB och
verkstallande direktor och styrelseordférande i MEL
& ME AB, styrelseordférande i ExNord Tappsund AB,
MEL & ME Fastighet AB och MMI samt
styrelseledamot i Exerton Swedfast AB, Vendus Bidco
AB (inklusive styrelseledamot i dotterbolag), Tonexer
3 AB och Aysserdda AB.

Tidigare  befattningar  (senaste fem  aren):
Styrelseordférande och styrelseledamot i Pomoline
AB, styrelseledamot i V Real Estate Livs AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag) samt
styrelsesuppleant i Aysserdda AB.
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Eget och néarstdendes innehav: Mounir Tajiou &ger
Mel & Me AB som &ger 325 513 aktier av serie B.
Mounir Tajiou ar dven indirekt deldgare i Mel & Me
Fastighet AB som dger 1046 380 aktier av serie B
samt indirekt delagare i Mel & Me Immo AB som ager
1 872 340 aktier av serie B.

Gabriel Cronstedt

Fodd 1977. Styrelseledamot sedan 2025.
Utbildning:  Juristprogrammet  vid
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i
Nordika Il Fastigheter AB (inklusive styrelseledamot i
dotterbolag), Nordika Il Fastigheter AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), Walter Fastigheter i
Norden AB (inklusive styrelseledamot i dotterbolag),
Aktiebolag Kreditforvaltning, Gaemo AB, Reykjanes
Fastigheter AB, Vaxsjo hotell- och kulturfastigheter
AB, Karlstad Hyttan 16 AB, Nordika Services AB,
Sundharno Holding AB, Enkdping Komplementar AB,
Uppsala Berthaga 50:1 AB, Solid Team AB, Team N3
AB, Laxfiskaren Fastigheter AB, Nordika Forvaltning
AB, Skiday AB, Gorilla Republic AB, Nordika Blue AB,
Flugfiskaren AB, Aktiebolaget Stockholm Fristaden 6,
Fristaden 6 Holding AB och Vendus Bidco AB
(inklusive styrelseledamot i dotterbolag) samt
styrelsesuppleant i Grasshopper AB, Visit Karlstad AB
och Gorilla Republic AB.

Tidigare  befattningar  (senaste fem  aren):
Styrelseledamot i Nordika | Fastigheter AB, Stegjernet
AB, Logistea Fastigheter Lexby AB, V Real Estate Livs
Falkdping 29 AB, Gustavsberg Centrum Fastighets AB,
Tvattbjornen Saltvik AB, Tvattbjornen Birsta Bilfast AB
och Apylonen Holding AB samt styrelsesuppleant i
Bostadsrattsforeningen Malmgarden 15.

Eget och narstaendes innehav: Gabirel Cronstedt ar
indirekt deldgare i Nordika Blue AB som indirekt dger
8 510 636 aktier av serie B.

Stockholms



Jens Rastad

Fodd 1977. Styrelseledamot sedan 2022.

Utbildning: Business Administration vid Uppsala
universitet samt International Business vid Norges
Handelshgyskole.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande
och styrelseledamot i Vendus Bidco AB (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag) och Real Value Vencura Industri AB,
styrelseledamot i VRE (inklusive styrelseledamot i
dotterbolag), Bredbacka Invest AB, Richard Nilsson
AB, Veddesta 2:51 Fastighets AB, Patriam Stocksund
AB, Fridhem Gronskogen AB och Veddesta 2:51
Holding AB, verkstallande direktor och
styrelseledamot i Fridhem Fastighetsutveckling
Stockholm AB samt styrelsesuppleant i Vigory Active
Aktiebolag.

Tidigare  befattningar  (senaste aren):
Styrelseordférande och styrelseledamot i V Real
Estate Livs 19 AB (inklusive styrelseordférande och

fem

styrelseledamot i flera koncernbolag), Lindemo Park
AB, Vencura AB (inklusive styrelseordférande och
styrelseledamot i dotterbolag), Karlbergsvagen 77
Holding AB, Urban Bromma Holding AB, Jarla Sjo
Pumphuset AB, Bostads AB Jarlasjo,
Erikdahlbergshuset Holding AB, Magnus Ohman
Fastighetsutveckling AB, Patriam Edsviken AB,
Fastigheten  Sollentuna TP 17 AB samt
styrelsesuppleant i Jarla Intressenter AB.

Eget och nérstdendes innehav: Jens Rastad ar indirekt
delagare i VRE som ager 300 000 aktier av serie A och
1 aktie av serie B samt REAL Value Invest Vendus AB
som dger 200 000 aktier av serie B. Jens dger aven
215 824 aktier av serie B direkt.

Jonas Grandér

Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2025.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan,
Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Verkstillande
direktor och styrelseledamot i Nordika Il Fastigheter
AB (inklusive styrelseordférande och styrelseledamot
i dotterbolag), Nordika Ill Fastigheter AB (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag), Gorilla Republic AB, Nordika Blue AB
och styrelseordforande i Nordika Fastigheter AB,
Walter Forvaltning i Norden (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag), Aktiebolag Kreditforvaltning, Reykjanes
Fastigheter AB, Vaxsjo hotell- och kulturfastigheter
AB, Rey Holding AB, Karlstad Hyttan 16 AB, Nordika
Services AB, Sundhdrn6é Holding AB, Enkdping
Komplementar AB, Uppsala Berthdga 50:1 AB, Solid
Team AB, Team N3 AB, Laxfiskaren Fastigheter AB,
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Nordika Forvaltning AB, Flugfiskaren AB, Aktiebolaget
Stockholm Fristaden 6, Fristaden 6 Holding AB,
styrelseledamot i Logistea AB, Walter Fastigheter i
Norden, Grasshopper AB och Vendus Bidco AB
(inklusive styrelseledamot i dotterbolag) samt
styrelsesuppleant i Skiday AB, Waves Impact Holding
1 AB och Waves Impact Holding 2 AB.

Tidigare  befattningar  (senaste  fem  aren):
Verkstallande direktor och styrelseledamot i Nordika
| Fastigheter AB, styrelseordférande i Nordika
Forvaltning AB, Nordika Blue AB, styrelseordférande
och styrelseledamot i Hellberg Performance AB,
Logistea Fastigheter Lexby AB, V Real Estate Livs
Falkoping 29 AB, Gustavsberg Centrum Fastighets AB,
Tvattbjornen Saltvik AB, Tvattbjornen Birsta Bilfast
AB, Apylonen Holding AB samt styrelsesuppleant i
Stegjernet AB.

Eget och narstdendes innehav: Jonas Grandér ar
indirekt deldgare i Nordika Blue AB som indirekt dger
8 510 636 aktier av serie B.

Ledande befattningshavare

Mattias Bllow

Fodd 1981. Verkstallande direktdr sedan 2024.
Utbildning: Civilingenjorsprogrammet i
samhallsbyggnad vid Kungliga Tekniska hogskolan.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i
Data Center Invest Holding Sweden AB (publ),
styrelseordférande och styrelseledamot i Value Real
Estate Holding Sweden AB (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag) samt styrelseledamot i V Real Estate Livs
AB (inklusive styrelseledamot i dotterbolag), AB
Malardalen Fastigheter Investment Management och
Nattvakten HoldCo AB (inklusive styrelseledamot i
dotterbolag).

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Extern
verkstéallande direktor i Mofast AB (publ) (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), styrelseordférande
och styrelseledamot i REAL Value Nordic AB (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag) samt styrelseledamot i Vendus Sweden
AB (publ) (inklusive styrelseledamot i dotterbolag).
Eget och ndarstdendes innehav: Mattias Bllow ar
indirekt deldgare i VRE som &dger 300 000 aktier av
serie A och 1 aktie av serie B samt REAL Value Invest
Vendus AB som d&ger 200000 aktier av serie B.
Mattias dger daven 215 824 aktier av serie B direkt.

Sorin Valdman
Fodd 1980. Chief Investment Officer sedan 2024.



Utbildning: International Business vid Johnson &
Wales University, Finance vid Handelshdgskolan i
Stockholm samt Leadership & Business Development
Programme vid Said Business School, University of
Oxford.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande

och styrelseledamot i VMN Future ES AB,
Styrelseledamot i Vendus Bidco AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), VRE (inklusive

styrelseledamot i dotterbolag), V9 Capital AB, V9
Fastighets AB, Hypex Bio Explosives Technology AB,
VM Future Holding AB och FFIX AB samt
styrelsesuppleant i AV MED AB och Nattvakten
HoldCo AB.

Tidigare  befattningar  (senaste  fem  aren):
Styrelseordférande i REAL Value Invest AGV AB,
styrelseledamot i V Real Estate AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), REAL Value Invest
Vencura Industri AB, Valdander 2020 AB, Knivsta
Sarsta 12:1 AB, Knivsta Gredelby 21:1 AB,
GenovaRedito Holding AB (inklusive styrelseledamot i
dotterbolag).

Eget och néarstdendes innehav: Sorin Valdman &r
indirekt deldgare i VRE som &dger 300 000 aktier av
serie A och 1 aktie av serie B samt REAL Value Invest
Vendus AB som dger 200 000 aktier av serie B. Sorin
dger dven 153 658 aktier av serie B direkt.

Mats Rengstedt

Fodd 1979. Forvaltningschef sedan 2024.

Utbildning:  Juristprogrammet  vid  Linkopings
universitet och ekonomiprogrammet vid University of
the Western Cape.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i
Value Real Estate Holding Sweden AB (inklusive
verkstallande direktor, styrelseordférande och
styrelseledamot i dotterbolag), V Real Estate Livs AB
(inklusive styrelseledamot i dotterbolag), REAL Value
Holding Nordic AB och Rengstedt Invest AB samt
styrelsesuppleant i V Real Estate Holding AB (inklusive
styrelsesuppleant i dotterbolag).

Tidigare  befattningar  (senaste fem  aren):
Styrelseledamot i REAL Value Nordic AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), samt
styrelsesuppleant i  Vencura AB (inklusive
styrelsesuppleant i dotterbolag) och Broadgate
Omsorg Asarum AB.

Eget och néarstdendes innehav: Mats Rengstedt ar
indirekt deldgare i VRE som &ger 300 000 aktier av
serie A och 1 aktie av serie B samt REAL Value Invest
Vendus AB som &ger 200 000 aktier av serie B. Mats
dger dven 184 824 aktier av serie B direkt.
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Anton Livion

Fodd 1989. Chief Financial Officer sedan 2025.
Utbildning: Statistik vid Uppsala universitet och
ekonomi vid Humboldt-Universitat zu Berlin.

Ovriga nuvarande befattningar:

Styrelseledamot i Caradhras Invest AB.

Tidigare  befattningar  (senaste fem  aren):
Styrelseledamot i Bohild Fastigheter AB (inklusive
styrelseledamot och styrelsesuppleant i
koncernbolag) och Hemvist i Malardalen AB (inklusive
styrelseledamot i koncernbolag), CFO i Fastighets AB
Regio (inklusive styrelsesuppleant i koncernbolag),
Bostadsrattsféreningen Arbetaren 10 & 11.

Eget och narstaendes innehav: Anton Livion ager
3 190 aktier av serie B direkt.

Ovriga upplysningar om styrelsen och

ledande befattningshavare

Sorin Valdman var styrelsesuppleant fram till den 27
augusti 2024 i Improbable Capital Partners 1 AB som
den 25 september 2024 forsattes i konkurs.

Utover vad som anges ovan har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare
under de senaste fem aren (i) domts i

bedragerirelaterade mal, (ii) bundits vid ett brott
och/eller blivit foremal for paféljder for ett brott av
reglerings- eller tillsynsmyndighet (inbegripet
erkdnda yrkessammanslutningar), eller (iii) forbjudits
av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller fran
att utova ledande eller 6vergripande funktioner hos
en emittent.

Samtliga ledamoter och ledande befattningshavare
kan nas via Bolagets adress, Master Samuelsgatan 3,
111 44 Stockholm.

Familjerelationer och intressekonflikter
Det foreligger inga familjerelationer mellan nagon
styrelseledamot och ledande befattningshavare.

Vidare foéreligger inga intressekonflikter eller
potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamoternas och de ledande

befattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget
och deras privata intressen eller andra ataganden.
Sasom framgar ovan har dock vissa styrelseledamoter
och ledande befattningshavare ekonomiska intressen
i Vendus i form av aktieinnehav i Bolaget.



Revisor

Bolagets revisor ar sedan 2022 Ernst & Young
Aktiebolag, som pa arsstamman den 10 april 2025
omvaldes for perioden intill slutet av nasta
arsstaimma med Johan Eklund som huvudansvarig
revisor. Johan Eklund &r auktoriserad revisor och
medlem i FAR (branschorganisationen  for
auktoriserade revisorer). Ernst & Young Aktiebolags
kontorsadress ar Hamngatan 26, Box 7850, 111 47
Stockholm. Ernst & Young Aktiebolag har varit Vendus
revisor under hela den period som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet.

Ersattningar till styrelse och ledande

befattningshavare

Arvode till bolagsstimmovalda styrelseledamoter
och styrelseordférande beslutas av bolagsstimman.
Pa arsstimman den 12 april 2024 beslutades att
styrelsearvode, for tiden intill slutet av nasta
arsstamma, till styrelsens ordférande ska utga med
150000 SEK samt att arvode till 0&vriga
styrelseledamoter som inte ar anstéllda i Bolaget eller
dess storre &gare ska utga med 75000 SEK. Pa

2025

arsstamman den 10 april 2025 beslutades att
styrelsearvode, for tiden intill slutet av nasta
arsstamma, om totalt 300 000 SEK ska utga till
styrelseordféranden. Nedanstaende tabell visar
ersattning som har utbetalats under rakenskapsaret
2025 (dvs. ersattningen avser dels arvode beslutat av
arsstamman 2024, dels arvode beslutat av
arsstamman 2025).

Bolagets styrelseledamoter har inte ratt till nagra
formaner efter det att de avgatt som ledamoter i
styrelsen. Ersattning till verkstallande direktoren
utgors av grundlén samt pensionsformaner.

Nedanstaende tabell visar en o6versikt Over
ersattningen till styrelsen och ledande
befattningshavare for rakenskapsaret 2025. Samtliga

belopp anges i TSEK.

Bolaget har i 6vrigt inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande formaner efter
styrelseledamoéters eller ledande befattningshavares
avtradande av uppdrag.

Belopp i TSEK

Styrelsearvode

Grundlon

Pensionskostnad Summa

Styrelsen

Charlotte Hybinette®
Hakan Bryngelsson?’
Mattias Bilow®®
Hakan Carlberg®®
Jens Rastad

Mounir Tajiou
Gabriel Cronstedt?°
Jonas Grandér?!

Ledande befattningshavare

Mattias Bulow (VD)
Sorin Valdman (Cl0)%?
Mats Rengstedt
(Forvaltningschef)
Anton Livion (CFO)?3

Se ovan under “Styrelse”

221
222

1557
1498

1337
1276
958

229 1257

Totalt

4741 1006 5827

16 Charlotte Hybinette tilltradde som styrelseordférande vid arsstamman den 10 april 2025.

17 Hakan Bryngelsson avbojde omval som styrelseledamot vid extra bolagsstamman den 7 januari 2025.

18 Mattias Blilow avbojde omval som styrelseledamot vid extra bolagsstamman den 7 januari 2025.

19 Hakan Carlberg avbdjde omval som styrelseledamot vid extra bolagsstimman den 7 januari 2025.

20 Gabriel Cronstedt tilltradde som styrelseledamot vid extra bolagsstimman den 7 januari 2025.

21 Jonas Grandér tilltradde som styrelseledamot vid extra bolagsstamman den 7 januari 2025.

22 Sorin Valdman tilltradde som styrelseledamot vid extra bolagsstimman den 7 januari 2025 och avbojde omval som styrelseledamot vid

arsstamman den 10 april 2025.
2 Anton Livion tilltrddde som CFO den 1 maj 2025.
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Finansiell information

Den finansiella informationen nedan ska ldsas
tillsammans med Vendus (i) reviderade ars- och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 —
2023-12-31, inklusive noter och revisionsberattelser
(ii) reviderade ars- och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31, inklusive
noter och revisionsberattelser, samt (iii) oreviderad
kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30
september 2025 vilka inforlivas i Prospektet genom

hanvisning.

Vendus ars- och  koncernredovisning  for
rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 samt ars-
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2024-01-
01 - 2024-12-31 har reviderats och
revisionsberattelsen &r fogad till arsredovisningarna.
Arsredovisningarna &ar upprattade i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de har antagits av EU, arsredovisningslagen
samt RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” och tillampliga uttalanden (UFR). Vendus
kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30
september 2025 har inte reviderats eller oversiktligt
granskats av Bolagets revisor. Om inget annat
uttryckligen anges, har ingen annan information i
Prospektet reviderats eller granskats av Vendus
revisor.

Hanvisning till dessa rapporter gors enligt foljande:

- Kvartalsrapport for perioden 1 januari 2025 — 30
september 2025: resultatrdkning for Koncernen
pa sida 15, balansrdkning fér Koncernen pa sida
16, och kassaflédesanalys for Koncernen pa sida
17.

Vendus kvartalsrapport fér perioden 1 januari
2025 — 30 september 2025 finns tillgdnglig pd
féljande Iédnk:

https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2026/02/Vendus Delarsrappo

rt Q3 2025.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rikenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31: resultatrakning for
Koncernen pa sida 11, balansrakning for
Koncernen pa sida 12-13, kassaflodesanalys for
Koncernen pa sida 15, férandring av eget kapital
for Koncernen pa sida 14, noter for Koncernen pa
sida 16-31, och revisionsberdttelse for
Koncernen pa sida 44-45.
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Vendus drs- och koncernredovisning  for
rdkenskapsdret 2024-01-01 — 2024-12-31 finns
tillgdnglig pa féljande Ildnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2026/02/Vendus-Sweden-AB-
publ-Arsredovisning-2024.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rikenskapsaret
2023-01-01 — 2023-12-31: resultatrakning for
Koncernen pa sida 8, balansrdkning for
Koncernen pa sida 9-10, kassaflodesanalys for
Koncernen pa sida 12, férandring av eget kapital
for Koncernen pa sida 11, noter for Koncernen pa
sida 13-36, och revisionsberattelse for
Koncernen pa sida 47-48.

Vendus drs- och koncernredovisning  for
rdkenskapsdret 2023-01-01 — 2023-12-31 finns
tillgdnglig pa féljande Ildnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2026/02/Vendus-Sweden-AB-
publ-Arsredovisning-2023.pdf

Notera att Vendus kvartalsrapport for perioden 1
januari — 31 december 2025 ar planerad att
offentliggbras omkring den 20 februari 2026.
Kvartalsrapporten for perioden 1 januari — 31
december 2025 har inte reviderats eller oversiktligt
granskats av Vendus revisor och inforlivas inte genom
hanvisning och utgor inte en del av Prospektet.

Forandringar av Bolagets finansiella

stallning sedan den 30 september 2025
Det har inte skett nagra betydande férdandringar av
Bolagets finansiella stallning sedan den 30 september
2025.

Utdelningspolicy

Vendus har ingen utdelningspolicy och har inte
lamnat nagon utdelning under perioden som tacks av
den historiska finansiella informationen eller
darefter. Det har dock beslutats om vinstutdelning till
preferensaktiedgare i Vendus dotterbolag V Real
Estate. 2024 delades cirka 15,3 MSEK ut till
preferensaktiedgaren P Capital Partners.

Utvalda nyckeltal
En del av de nyckeltal som presenteras nedan ar inte
definierade enligt IFRS. Bolaget beddmer att dessa



nyckeltal ger en battre forstaelse for Bolagets
ekonomiska trender. Nyckeltalen har, om inget annat
anges, inte reviderats och ska inte betraktas for sig
sjalva eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal
som har framtagits i enlighet med IFRS. Nyckeltalen,
sasom Vendus definierat dessa, bor inte jamforas
med andra bolags nyckeltal som har samma
benamning da definitionerna kan skilja sig at. Se

avsnittet “Nyckeltalsdefinitioner” for definitioner och
motivering till anvandande av icke-IFRS-baserade
nyckeltal och avsnittet ”Avstdmningstabeller fér
alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS”
for harledning av de alternativa nyckeltalen.

1 januari-— 1 januari-— 1 januari - 1 januari-—
31 december | 31 december 30 september 30 september
2024 2023 2025 2024
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, MSEK 167,5 157,4 147,3 125,2
Forvaltningsresultat, MSEK 36,6 28,8 38,0 25,7
Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader och 107,5 100,6 87,2 76,3
nyttjanderattskostnader, MSEK
Resultat fore skatt, MSEK 63,8 -9,9 104,6 5,8
Resultat efter skatt, MSEK 53,8 -2,5 82,8 6,9
NAV/aktie, SEK 65,7 69,0 59,1 67,4
Rantetdckningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,8 1,5
Belaningsgrad, % 41,2 48,5 40,1 49,3
Soliditet, % 52,0 46,2 51,3 46,2
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Forvaltningsfastigheter verkligt varde, MSEK 2 385 2302 3026 2308
Forvaltningsfastigheter verkligt varde, SEK/kvm 18 391 18 040 18 226 18 101
Antal fastigheter, stycken 56 51 65 55
Uthyrningsbar area, tusental kvm 129,6 127,6 166,0 127,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,1 95,1 96,1
Overskottsgrad, % 78,6 80,5 76,0 78,3
Nyckeltalsdefinitioner
Nyckeltalsdefinitioner
Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Nyckeltal Definition Syfte

NAV/aktie, SEK

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien,
exklusive eget kapital tillhérande minoritet,
med aterlaggning av redovisad uppskjuten
skatteskuld och derivat.

Nyckeltalet belyser substansvarde per
aktie.

Forvaltningsresultat fore finansiella
kostnader och nyttjanderattskostnader,
MSEK

Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader
och nyttjanderattskostnader.

Nyckeltalet belyser férvaltningsresultatet
fore finansiella kostnader och
nyttjanderattskostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader
och nyttjanderattskostnader dividerat med
finansiella kostnader. Kostnad for P Capital
Partners utbetalas som utdelning och
inkluderas inte i nyckeltalet.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Belaningsgrad, %

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

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat
likvida medel.

Soliditet, %

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Forvaltningsfastigheter verkligt varde,
SEK/kvm

Forvaltningsfastigheter verkligt varde vid
periodens utgang i férhallande till uthyrningsbar
area.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av vardet
pa forvaltningsfastigheter i férhallande till
area Over tid.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

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

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Overskottsgrad, %

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

Nyckeltalet belyser fastigheternas
Idnsamhet.
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Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Harledning av nyckeltal
1 januari-— 1 januari-— 1 januari - 1 januari-—
31 december | 31 december 30 september 30 september
2024 2023 2025 2024
NAV/aktie, SEK
A Totalt eget kapital hanforligt till stamaktien, MSEK 1391,5 1130,2 1781,3 1121,4
B Eget kapital tillhérande minoritet, MSEK 510,5 496,2 415,6 506,9
C Redovisad uppskjuten skatteskuld, MSEK 23,8 14,9 46,0 14,5
D Derivat, MSEK 14,9 22,7 16,4 26,9
E Antal aktier 13993 886 9 738 568 24157 983 9 738 568
(A-B+C+D)/E = NAV/aktie, SEK 65,7 69,0 59,1 67,4
Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader och
nyttjanderattskostnader, MSEK
A Forvaltningsresultat, MSEK 36,6 28,8 38,0 25,7
B Finansiella kostnader, MSEKY -70,9 -71,8 -48,9 -50,6
C Nyttjanderattskostnader, MSEK - - -0,3 -
A-B-C = Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader och 107,5 100,6 87,2 76,3
nyttjanderattskostnader, MSEK
Rantetdckningsgrad, ggr
A Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader och 107,5 100,6 87,2 76,3
nyttjanderattskostnader, MSEK
B Finansiella kostnader, MSEKY -70,9 -71,8 -48,9 -50,6
A/B = Rintetéckningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,8 1,5
Beldningsgrad, %
A Réntebarande skulder minskat for likvida medel vid periodens 983,3 1116,2 1213,8 1137,9
utgang, MSEK
B Fastighetsvarde vid periodens utgang, MSEK 2384,7 2302,3 3026,4 2308,4
A/B = Belaningsgrad, % 41,2 48,5 40,1 49,3
Soliditet, %
A Eget kapital, MSEK 1391,5 1130,2 1781,3 1121,4
B Totala tillgangar, MSEK 2 675,5 2 447,5 3475,1 2 426,2
A/B = Soliditet, % 52,0 46,2 51,3 46,2
Forvaltningsfastigheter verkligt virde, SEK/kvm
A Forvaltningsfastigheter, MSEK 2384,7 2302,3 3026,4 2308,4
B Uthyrningsbar area, kvm 129 621 127 499 166 000 127 525
A/B = Forvaltningsfastigheter verkligt virde, SEK/kvm 18 391 18 040 18 226 18101
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Kontrakterad arshyra, MSEK 158,0 147,0 200,7 157,2
B Hyresvirde, MSEK 164,0 152,9 211,0 163,5
A/B = Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,1 95,1 96,1
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, MSEK 131,6 126,7 111,9 98,0
B Hyresintikter, MSEK 167,5 157,4 147,3 125,2
A/B = Overskottsgrad, % 78,6 80,5 76,0 78,3
DFinansiella kostnader fér perioderna 1 januari — 30 september 2025 och 1 januari — 30 september 2024 redovisas netto.

Proformaredovisning

Bolaget har upprattat en proformaredovisning for att
illustrera hur Vendus skulle kunnat se ut per den 30
september 2025 om forvarven av nedan angivna
bolag hade genomforts per den 30 september 2025
avseende balansrakningen och per den 1 januari 2025
avseende resultatrakningen. En proformaredovisning
har endast till syfte att illustrera effekterna av
transaktioner som om transaktionerna hade utforts
pa ett tidigare datum. Den hypotetiska finansiella
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stallning eller det hypotetiska resultat som anges i
proformaredovisningen kan skilja sig fran Bolagets
faktiska  finansiella  stdllning eller resultat.
Proformaredovisningen tjanar saledes inte till att
beskriva Vendus faktiska finansiella stallning eller
resultat och ska heller inte anses indikera vilka
framtida resultat Vendus kommer att generera.
Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med
ovrig information i Prospektet och den information
som framgar i de delar av Koncernens finansiella



rapporter som inforlivas i

hanvisning.

Prospektet genom

Bakgrund och syfte

Under rakenskapsaren 2025 och 2026, fram till dagen
for godkdnnandet av Prospektet, har Vendus
forvarvat totalt tio fastigheter, samtliga strukturerade
som aktieforvarv. Atta av dessa fastigheter tilltraddes
under 2025 och en fastighet tilltrddes under 2026.
Den aterstdende tionde fastigheten, Grebbestad
26:3, ar foremal for fastighetsbildningsatgarder i syfte
att bilda en egen registerfastighet och férvantas
tilltradas den 23 februari 2026. Mot bakgrund av att
dessa forvarv har en vasentlig paverkan pa Vendus
resultat och finansiella stallning, presenteras en
proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2025
till och med 30 september 2025 samt en
proformabalansrakning per 30 september 2025, dar
forvarven inkluderats i proformaredovisningen.

Den finansiella proformainformation syftar endast till
att illustrera de hypotetiska effekter som férvarven
skulle kunna ha haft pad Vendus konsoliderade
resultatrakning for perioden 1 januari — 30 september
2025 om transaktionerna hade agt rum den 1 januari
2025, respektive effekter pa Vendus konsoliderade
balansrakning per 30 september 2025 om férvarven
som skett under 2025 och 2026 fram till dagen for
godkdnnandet av Prospektet hade skett den 30
september 2025.

Grunder for proformaredovisningen

Den finansiella proformainformationen for perioden
1 januari — 30 september 2025 tar utgangspunkt i
Vendus delarsrapport for perioden 1 januari 2025 —
30 september 2025. Delarsrapporten har inte
reviderats eller oOversiktligt granskats av Bolagets
revisor.

Redovisningsprinciper
redovisningsprinciper  ar
RFR 1 Kompletterande

Vendus tillimpade
arsredovisningslagen,

redovisningsregler fér koncerner, International
Financial Reporting  Standards (IFRS) samt
tolkningsuttalanden  fran IFRS Interpretations

Committe, till den del de antagits av EU. De
forvarvade foretagens finansiella rapporter som
ligger till grund for proformaredovisningen ar
upprattad i enlighet med K2 principer.
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Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med
Vendus redovisningsprinciper sasom de ar beskrivna i
not 2 i Vendus arsredovisning for rakenskapsaret
2024.

Vendus har baserat proformajusteringarna pa
oreviderad finansiell information.

Uppstallningsform

Uppstéallningsformen fér de forvarvade bolagens
finansiella rapporter har justerats for att stdmma
6verens med Vendus uppstallningsform i den man det
varit moijligt.

Rérelse- eller tillgangsforvarv

Huruvida forvarven av bolagen som omfattas av
proformaredovisningen klassas som rorelse- eller
tillgangsforvarv far betydelse for
proformaredovisningens  utformning.  Skillnaden
mellan dessa tva typer av forvarv avser framst
hanteringen av uppskjuten skatt i de forvarvade
bolagen. Med anledning av detta har Vendus gjort en
beddmning av transaktionerna enligt de kriterier som
framgar av IFRS 3. Vendus bedémning ar att samtliga
forvarv utgor sa kallade tillgangsforvarv.

Proformaresultatrakning

Information kring forvarvade bolag har hamtats fran
respektive forvarvat bolags interna finansiella
rapporter. De forvarvade bolagen har inte tillampat
IFRS tidigare varvid en anpassning av bolagens
redovisning har genomforts. For tiden efter
respektive férvarv ingar bolagen i den konsoliderade
resultatrakningen med de anpassningar som gjorts
enligt IFRS.

Hyresintckter

De tillkommande hyresintdkter for perioden innan
respektive forvarv har konsoliderats i Vendus
koncernredovisning och uppgar till totalt 34,3 MSEK
och avser de bolag som ar tilltrddda under ar 2025
och 2026 fram till dagen for godkdannandet av
Prospektet.

Fastigheten Grebbestad 26:3 &r foremal for
fastighetsbildningsatgarder i syfte att bilda en egen
registerfastighet och forvantas tilltrddas den 23
februari 2026. Det saknas historisk finansiell
information avseende fastigheten och det nybildade
bolaget varfér hyresintakter avseende forvarvet av
Grebbestad 26:3 uppgar till 0 MSEK.

Totalt uppgar tillkommande hyresintakter till 34,3
MSEK.



Fastighetskostnader

Tillkommande fastighetskostnader for perioden
innan forvarvet har konsoliderats i Vendus
koncernredovisning och uppgar till totalt 23,2 MSEK
och avser de bolag som ar tilltradda under ar 2025
och 2026 fram till dagen for godkdannandet av
Prospektet.

Fastigheten Grebbestad 26:3 &r foremal for
fastighetsbildningsatgarder i syfte att bilda en egen
registerfastighet och férvantas tilltrddas den 23
februari 2026. Det saknas historisk finansiell
information avseende fastigheten och det nybildade
bolaget varfor fastighetskostnader avseende
forvarvet av Grebbestad 26:3 uppgar till 0 MSEK.

Totalt uppgar tillkommande fastighetskostnader till
23,2 MSEK.

Central administration

Tillkommande central administration fér perioden
innan forvarvet har konsoliderats i Vendus
koncernredovisning och uppgar till totalt 6,7 MSEK
och avser de bolag som ar tilltrddda under ar 2025
och 2026 fram till dagen for godkdannandet av
Prospektet.

Administrationskostnader har belastats med en
kostnad 6,4 MSEK avseende befarad kundforlust
vilket identifierades i samband med
tilltradesbokslutet for forvarvet av fastigheterna
Tocksmark Stom 3:3, 3:15, 3:16 och 3:17. Denna
kostnad ingar darfor i den finansiella historiska
informationen for fastigheterna Técksmark Stom 3:3,
3:15, 3:16 och 3:17.

Finansnetto

Finansiella kostnader i proformaresultatrdkningen
har berdknats som om samtliga férvarv hade
genomforts den 1 januari 2025. Justeringen avser en
omrdkning av rantekostnader baserad pa det
upplanade kapital som upptogs vid respektive
tilltradesdag, multiplicerat med langivarens faktiska
ranta. Som en foljd av detta har Vendus finansiella
kostnader justerats med cirka 11,4 MSEK. De
rantekostnader som bokforts i de forvarvade bolagen
har diarmed ersatts med den finansieringskostnad
som skulle ha uppkommit om Vendus varit dgare
under perioden 1 januari—30 september 2025. Den
justerade rantekostnaden baseras pa en ranteniva
om 4,2 %, vilket motsvarar koncernens ranta pa
banklan. Justeringen bedoms ha en fortlépande
paverkan pa koncernens finansiella kostnader, dven
om den faktiska rantenivan kan variera 6ver tid.
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For den befintliga seniorfaciliteten om 250 MSEK
samt det lanelofte med tillhérande kreditbeslut om
250 MSEK som erhdlls under Q4 2025 finns det en
upfront-fee vilket uppgar till 0,55 %. Upfront-fee
periodiseras  o6ver lanets |6ptid och en
proformajustering avseende upfront-fee har skett i
proformaresultatrakningen om 0,4 MSEK och
justeringen bedoms vara aterkommande.

For de bolag som ar tilltradda under ar 2025 och 2026
fram till dagen for godkdnnandet av Prospektet
uppgar justeringen av rantekostnader till 8,8 MSEK
och avseende forvarvet av Grebbestad 26:3, med
forvantat tilltrade den 23 februari 2026 uppgar
justeringen  till 2,2 MSEK. Totalt uppgar
proformajusteringen avseende finansiella kostnader
till 11,4 MSEK bestaende av ranta 11,0 MSEK och
upfront-fee 0,4 MSEK.

Saledes har de finansiella kostnader som bokférts i de
forvarvade bolagen ersatts av den
finansieringskostnad som hade férelegat om Vendus
varit agare till bolagen under hela perioden 1 januari
2025 — 30 september 2025.

Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning ar upprattad
enligt K2 vilket innebar att avskrivningar avseende
byggnader redovisats i resultatrakningen. Vid
proformeringen av de férvarvade bolagens
redovisning till IFRS har avskrivningar avseende
byggnad aterlagts med totalt 6,9 MSEK. Utav 6,9
MSEK avser 6,9 MSEK de bolag som ar foérvarvade

under ar 2025 och 2026 fram till dagen for
godkdnnandet av Prospektet. Fastigheten
Grebbestad 26:3 ar foremal for

fastighetsbildningsatgarder i syfte att bilda en egen
registerfastighet och férvantas tilltrddas den 23
februari 2026. Det saknas historisk finansiell
information avseende fastigheten och det nybildade
bolaget varfor 0 MSEK har aterlagts avseende
avskrivningar av byggnad.

Viérdeférédndringar fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i forvarvade bolag
till historiska anskaffningsvarden minskat med
ackumulerade  avskrivningar och  eventuella
nedskrivningar. Forvaltningsfastigheter har i enlighet
med Vendus principer redovisats till verkligt varde.
Vendus har gjort en vardering av sin fastighetsportfolj

varmed ingen proformajustering har gjorts i
proformaresultatrakningen avseende
vardeforandringar. Avskrivningar pa

forvaltningsfastigheter som gjorts i respektive bolag



har aterlagts som en
proformaresultatrdkningen.

proformajustering i

Skatt

Skatt pa genomforda proformajusteringar har
berdknats med en skattesats om 20,6 procent. Totalt
har det inneburit en justering av skatt med 0,5 MSEK
vilken bedéms vara av engangskaraktar.

Proformabalansrdkning

Proformabalansrakningen tar utgangspunkt i Vendus
deldrsrapport for perioden 1 januari 2025 - 30
september 2025. Delarsrapporten har inte reviderats
eller oversiktligt granskats av Bolagets revisor.

Justering avseende forvarvade
fastighetsbolag under 2025 och 2026
fram till dagen for godkdannande av
Prospektet

De nio bolagsforvarv som Vendus genomfort under
2025 och 2026 fram till dagen for godkdannande av
Prospektet (se tabell nedan) justeras sa att
resultatrakningen redovisar resultatet som om
Vendus tilltratt bolagen den 1 januari 2025 samt V
Real Estate Livs Mora 58, V Real Estate Livs
Stenungsund 59 AB och (Bjeredsparken AB u.d.t. V
Real Estate Livs Bjarred 61 AB) att dessa tilltraddes
per 30 september 2025 och ingar i
proformabalansrakningen. Respektive dotterbolags
resultatrakningar samt balansrakningar ar hamtad
fran interna finansiella rapporter.

Fastighetsdgande bolag som Tilltrddesdatum
tilltratts under 2025 och 2026

fram till dagen for

godkannande av Prospektet

V Real Estate Livs Tocksfors 52 | 2025-02-28
AB (Tocksmarks Stom 3:3 m.fl)

V Real Estate Livs Ullared 53 AB | 2025-03-21
(Ullared 1:73)

V Real Estate Livs Stenungsund | 2025-04-28
54 AB (Braland 2:15)

V Real Estate Livs Degerfors 55 | 2025-04-29
AB (Jannelund 11:1)

V Real Estate Livs Tanumshede | 2025-06-30
56 AB (Tanumshede 2:70)

V Real Estate Livs Virserum 57 2025-07-09
AB (Krysset 1)

V Real Estate Livs Mora 58 AB 2025-12-01
(Noret 88:51 m.fl)

V Real Estate Livs Stenungsund | 2025-12-01
59 AB (Stenung 1:108 & 4:52)
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Bjeredsparken AB u.d.t. V Real | 2026-02-02
Estate Livs Bjarred 61 AB

(Bjarred 14:11)

Justering for ej tilltradda men ingangna
avtal om fastighetsbolag under 2025 och
2026 fram till dagen for godkannande av

Prospektet

Den 19 juni 2025 tecknade Vendus bindande avtal om
forvarv av bolaget Grundbulten 143934 AB (u.a.t.
Grebbestad 26:3 AB), vilket &ger fastigheten
Grebbestad 26:3. Den langre tidsperioden mellan
forvarv  och tilltrade avseende fastigheten
Grebbestad 26:3 ar hanforlig till att fastigheten ar
foremal for fastighetsbildningsatgarder i syfte att
bilda en egen registerfastighet.

Bolaget raknas in i proformardkningen som om det
forvarvades den 1 januari 2025 och var tilltratt pa
balansdagen den 30 september 2025.
Balansrakningen per den 30 september 2025, for
fastighetsbolaget som forvarvas, inkluderas i
proformarakningen. Bolagens resultat-  och
balansrékning ar hamtad fran interna finansiella
rapporter. Fastigheten Grebbestad 26:3 4r foremal
for fastighetsbildningsatgarder i syfte att bilda en
egen registerfastighet och forvantas tilltradas den 20
februari 2026. Det saknas historisk finansiell
information avseende fastigheten och det nybildade
bolaget varfér forviarvet av inte paverkar
proformaresultatrdkningen.

Proformajusteringar
Proformajusteringarna beskrivs nedan. Ytterligare

uppgifter aterfinns i noter till
proformaresultatrakningen respektive
proformabalansrakningen. Justeringarna ar

prelimindra och kan komma att férdndras i samband
med upprattad slutlig forvarvsanalys efter respektive
tilltraden. Inga proformajusteringar har beaktats
avseende synergieffekter, transaktionskostnader
eller integrationskostnader om inget annat anges.



Proformaresultatrakning

Belopp i tusentals kronor, TSEK Vendus Forvdrven GAAP- | Not Forvdrvs- | Not Vendus
Koncern Oreviderad justeringar relaterade koncern

1jan- Oreviderad justeringar Proforma-

30 sep Oreviderad resultat-

2025 rékning

IFRS 1jan-

Oreviderad 30 sep

2025

Oreviderad

Hyresintakter 147 281 34 346 181 627
Ovriga intakter 223 75 298
Drift- och underhallskostnader -30 288 -23 248 -53536
Fastighetsskatt -5336 -2 044 -7 380
Driftnetto 111 879 9129 0 0 121 008
Administrationskostnader -21570 -6 735 -28 305
Transaktionskostnader -1987 0 -1987
Avskrivningar byggnad 0 -6 875 6 875 1 0
Finansiella kostnader (netto) -48 914 -7 706 -3749 2 -60 368
Finansiella kostnader (IFRS 16 Leasing) -1130 0 -1130
Nyttjanderattskostnader- Lokalhyra -301 0 -301
Forvaltningsresultat 37978 -12 187 6 875 -3749 28918
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 75992 0 75992
Vardeférandringar finansiella instrument -1532 0 -1532
Aktiverade kostnader verksamhetsévergang -7 871 0 -7 871
Resultat fore skatt 104 567 -12 187 6 875 -3749 95 506
Aktuell skatt 0 -1003 -1416 3 772 3 -1647
Uppskjuten skatt -21784 539 -21 245
Periodens resultat 82783 -12 651 6 875 -3749 72614

Noter

1) De forvarvade bolagens redovisning ar upprattad
enligt K2, vilket innebar att avskrivningar
redovisas i resultatrakningen. Vid konvertering av
de forvarvade bolagens redovisning till IFRS har
avskrivningar avseende byggnader motsvarande
6,9 MSEK aterlagts. Justeringen bedéms vara av
engangskaraktar.

2) De finansiella kostnaderna i
proformaresultatrakningen har beraknats som om
samtliga forvarv hade genomforts per den 1
januari 2025. Justeringen avser en omrakning av
rantekostnader baserad pa det upplanade kapital
som upptogs vid respektive tilltradesdag,
multiplicerat med langivarens faktiska ranta. Som
en foljd av detta har Vendus finansiella kostnader
justerats med cirka 10,3 MSEK. De rantekostnader
som bokforts i de forvarvade bolagen har darmed
ersatts med den finansieringskostnad som skulle
ha uppkommit om Vendus varit dgare till bolagen
under perioden 1 januari 2025 — 30 september
2025. Den justerade rantekostnaden baseras pa

en rantenivda om 4,2 procent, vilken motsvarar

3)
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koncernens ranta pa banklan per 30 september
2025. Justeringen beddms ha en fortlépande
paverkan pa koncernens finansiella kostnader,
dven om den faktiska rantenivan kan komma att
variera over tid.

For den befintliga seniorfaciliteten om 250 MSEK
samt det lanel6fte med tillhérande kreditbeslut
om 250 MSEK som erhélls under Q4 2025 finns det
en upfront-fee vilket uppgar till 0,55 %. Upfront-
fee periodiseras over lanets loptid och en
proformajustering avseende upfront-fee har skett
i proformaresultatrakningen om 0,4 MSEK. Totalt
uppgar proformajusteringen avseende finansiella
kostnader till 11,4 MSEK bestaende av rénta 11,0
MSEK och upfront-fee 0,4 MSEK och justeringen
beddms vara aterkommande.

Skatt pa genomforda proformajusteringar har
berdknats med en skattesats om 20,6 procent.
Justeringen omfattar en engangs-GAAP-effekt om
1,4 MSEK till foljd av avskrivningar, samt en
forvarvsrelaterad justering om 0,8 MSEK till foljd
av rantekostnader, vilken férvantas vara
aterkommande.



Proformabalansrakning

Belopp i tusentals kronor, TSEK Vendus Férvarven Proforma- Not Vendus
koncern Oreviderad justeringar koncern
30 sep 2025 Oreviderad Proforma-
IFRS balans-
Oreviderad rakning
30 sep 2025
Oreviderad
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 3026437 216 686 207 814 1 3450937
Maskiner och inventarier 1000 1000
Nyttjanderattstillgdngar, Tomtratt 884 884
Nyttjanderattstillgangar, Lokalhyra 1603 1603
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 0 0
Forutbetalda kostnader, langfristiga 44 604 44 604
Summa anlaggningstillgangar 3074 528 216 686 207 814 3499 028
Hyresfordringar 7740 7 740
Ovriga kortfristiga fordringar 20742 19720 -18 809 2 21653
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21881 1735 23616
Uppskjuten skattefordran 0 0
Likvida medel 350 247 372 -107 867 | 1,2,4 242752
Summa omséttningstillgangar 400 610 21827 -126 676 295 761
Summa tillgangar 3475138 238513 81138 3794 789

Eget kapital och skulder
Eget kapital 1365647 31387 -14 475 3 1382560
Innehav utan bestdammande inflytande 415617 415617
Totalt eget kapital 1781264 31387 14 475 1798177
Avsattningar 0 1571 -1571 3 0
Upplaning, langfristig del 1532678 70970 227 460 4 1831108
Uppskjutna skatteskulder 45970 324 3 46 293
Ovriga l&ngfristig skuld 45 130 601 -130 601 2 45
Tomtratt 884 884
Leasingskulder 1863 1863
Derivat 16 389 16 389
Summa langfristiga skulder 1597 828 203 142 95613 1896 582
Leverantdrsskulder 6952 6952
Aktuella skatteskulder 0 0
Upplaning, kortfristig del 31279 31279
Ovriga kortfristiga skulder 15 296 798 16 093
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 42519 3187 45 705
Summa kortfristiga skulder 96 046 3984 0 100 030
Summa skulder 1693 874 207 126 95613 1996 612
Summa eget kapital och skulder 3475138 238513 81138 3794 789

Noter

1) Samtliga oreviderade proformajusteringar avser
forvarven av V Real Estate Livs Mora 58 AB, V Real

Estate Livs Stenungsund 59 AB och Bjeredsparken
AB (u.a.t. V Real Estate Livs Bjarred 61 AB). Detta
inkluderar fastigheterna Noret 88:51, 86:19, 86:20
och 58:22 i Mora samt Stenung 4:52 och 1:108 i
Stenungsund, vilka tilltrdddes den 1 december
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2025, samt Bjarred 14:11 som tilltraddes den 2
februari 2026. Vidare inkluderas avtalade forvarv
av annu ej tilltradda fastigheter, namligen
Grundbulten 143934 AB (u.a.t. Grebbestad 26:3
AB), vilket ager fastigheten Grebbestad 26:3 med
forvantat tilltrade 23 februari 2026. De
oreviderade proformajusteringarna bestar av
skillnaden mellan bokfért varde och verkligt varde



2)

3)

pa fastigheterna per respektive avtalsdag vilket
uppgar till 207,8 MSEK. Erlagd likvid i samband
med forvarven uppgar till netto 107,8 MSEK efter
upptagna lan  och lésen av interna
mellanhavanden.

Justeringen avser koncerninterna fordringar som
regleras i kopeskillingen i samband med tilltrade.
Detta inkluderar fastigheterna Noret 88:51, 86:19,
86:20 och 58:22 i Mora samt Stenung 4:52 och
1:108 i Stenungsund, vilka tilltréddes den 1
december 2025, samt Bjarred 14:11 i Lomma som
tilltraddes den 2 februari 2026. Vidare inkluderas
avtalade férvarv av dnnu ej tilltradda fastigheter,
Grebbestad 26:3 i Tanum, med forvantat tilltrade
den 23 februari 2026.

Oreviderade proformajusteringar
eliminering av forvarvat eget kapital uppgaende
till 31,4 MSEK, latent skatt uppgaende till -11,7
MSEK, Overenskomna rabatter enligt avtal

avser

76

4)

uppgaende till -4,0 MSEK samt en uppdelning av
obeskattade reserver dar 1,3 MSEK har justerats
mot eget kapital och 0,3 MSEK justeras
motuppskjuten skatt.

Upptagen senior finansiering om totalt 227,5
MSEK avser lan héanforliga till forvarven av
fastigheterna Noret 88:51, 86:19, 86:20 och 58:22
i Mora, Stenung 4:52 i Stenungsund samt Bjarred
14:11 i Lomma. Justeringen inkluderar aven
finansiering kopplad till tidigare férvarvade och
tilltradda fastigheter, Tanumshede 2:70 i Tanum
och Krysset 1 i Virserum. Darutdver omfattar
justeringen beddmd finansiering for fastigheter
som dnnu inte tilltratts, ndmligen Grebbestad 26:3
i Tanum. Denna finansiering har beraknats utifran
en antagen belaningsgrad om 55 procent och
avser att spegla den finansieringsstruktur som
skulle ha forelegat om samtliga forvarv varit
genomférda per proformadatum.



Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen

Proformaresultatrakning

Justering fér 9-mdnadersperioden avseende férvirvade fastigheter 2025

Tilltrddesdatum 2025-02-28 2025-03-21 2025-04-28 2025-04-29 2025-06-30 2025-07-09 2025-09-30 2025-09-30 2025-09-30 2025-09-30

Belopp i tusentals kronor, TSEK Tocksmarks | Ullared 1:73 Braland Jannelund | Tanumshede Krysset1 | Noret 88:51 Stenung Bjarred Grebbestad Forvdrven
Stom 3:3 ljan-21 2:15 11:1 2:70 1ljan-9jul mfl 1:108 & 14:11 26:3 totalt
mfl mar 2025 1ljan-28 1ljan-29 | 1jan-30jun 2025 1jan-30 4:52 1jan- 1ljan-30 | Oreviderad

1 jan-28 feb K2 apr 2025 apr 2025 2025 K2 sep 2025 ljan-30 | 30sep 2025 sep 2025

2025 Oreviderad K2 K2 K2 Oreviderad K2 sep 2025 K2 K2

K2 Oreviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad K2 Oreviderad Oreviderad

Oreviderad Oreviderad

Hyresintakter 4737 424 1550 7 697 11328 8611 34 346
Ovriga intakter 75 75
Drift- och underhallskostnader -2610 -27 -1005 -7077 -8396 -4132 -23 248
Fastighetsskatt -89 -23 -65 -107 -499 -923 -339 -2044
Driftnetto 2038 373 480 0 -107 0 121 2009 4215 0 9129
Administrationskostnader -6 440 -5 -2 -1 -10 -16 -11 -251 -6 735
Transaktionskostnader 0
Avskrivningar byggnad -2223 -90 -230 0 0 -1130 -1761 -1441 -6 875
Finansiella kostnader (netto) -2303 -106 -225 0 0 -1513 -1838 -1721 -7 706
Finansiella kostnader (IFRS 16 Leasing) 0
Nyttjanderattskostnader- Lokalhyra 0
Forvaltningsresultat -8927 172 23 -1 -117 0 -2538 -1601 803 0 -12 187
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 0
Vardeférandringar finansiella instrument 0
Aktiverade kostnader verksamhetsévergang 0
Resultat fore skatt -8927 172 23 -1 -117 0 -2538 -1601 803 0 -12 187
Aktuell skatt -717 285,48 -1003
Uppskjuten skatt 92 446 539
Periodens resultat -8927 -545 23 -1 -117 0 -2446 -1155 517 0 -12 651
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Proformabalansrakning

Belopp i tusentals kronor, TSEK Noret 88:51, 86:19, 86:20 & Stenung 4:52 & 1:108 Bjarred 14:11 (Lomma) Grebbestad 26:3 (Tanum) Forvarven

58:22 (Mora) 30 sep 2025 K2 | (Stenungsund) 30 sep 2025 K2 30 sep 2025 K2 30 sep 2025 K2 Oreviderad
Oreviderad Oreviderad Oreviderad Oreviderad

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 54384 88 863 61747 11 692 216 686

Maskiner och inventarier

Nyttjanderattstillgdngar, Tomtratt

Nyttjanderattstillgangar, Lokalhyra

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Forutbetalda kostnader, langfristiga

Summa anlédggningstillgangar 54 384 88 863 61747 11 692 216 686

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 17 753 1924 42 0 19720

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 233 1503 0 1735

Uppskjuten skattefordran 0

Likvida medel 0 247 100 25 372

Summa omsattningstillgangar 17 753 2403 1645 25 21827

Summa tillgangar 72 138 91 266 63 392 11717 238 513

Eget kapital och skulder

Eget kapital 23 009 2236 6117 25 31387

Innehav utan bestdammande inflytande

Totalt eget kapital 23 009 2236 6117 25 31387

Avsattningar 201 1370 0 0 1571

Upplaning, langfristig del 0 70970 0 0 70970

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristig skuld 47 755 16 035 55979 10 831 130 601

Tomtratt

Leasingskulder

Derivat

Summa langfristiga skulder 47 956 88 375 55979 10 831 203 142

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder 0

Upplaning, kortfristig del

Ovriga kortfristiga skulder -27 -36 0 861 798

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1200 691 1296 0 3187

Summa kortfristiga skulder 1173 655 1296 861 3984

Summa skulder 49 129 89 030 57 275 11 692 207 126

Summa eget kapital och skulder 72138 91 266 63 392 11717 238513
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Oberoende revisorsrapport avseende proformaredovisning
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Legala fragor, dgarforhallanden och kompletterande information

Aktier och aktiekapital

Enligt den nu gédllande bolagsordningen ska
aktiekapitalet vara lagst 15 000 000 SEK och hogst
60 000 000 SEK, fordelat pa lagst 15 000 000 aktier
och hogst 60000 000 aktier. Bolagets aktiekapital
uppgar per dagen for Prospektet till 24 157 983 SEK
fordelat pad 24 157 983 aktier, innebarandes ett
kvotvarde om 1,00 SEK. Genom
Foretradesemissionen kan hogst 12 078 991 aktier av
serie B tillkomma. Effekten vid fullteckning av
Foretradesemissionen ar att aktiekapitalet 6kar med
12078 991 SEK till 36236 974 SEK. Antalet
utestdende aktier vid ingangen av det senast
avslutade rakenskapsaret uppgick till 13993 886
aktier och uppgick vid utgdngen av samma
rakenskapsar till 24 157 983 aktier. Aktierna ér
denominerade i SEK och har emitterats i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen (2005:551).
Samtliga aktier ar fullt inbetalda och fritt 6verlatbara.

Vid full teckning i Foretrddesemissionen kommer
aktiekapitalet 6ka fran 24 157 983 SEK till 36 236 974
SEK och antalet aktier av serie B 6ka fran 24 157 983
till 36 236 974 genom nyemission av hogst 12 078 991
aktier av serie B. For befintliga aktiedgare som inte
deltar i Foretrddesemissionen innebdr detta en
utspddning om cirka 33,3 procent vid fullteckning av
Foretradesemissionen.

Aktieagaravtal

Det finns ett aktiedgaravtal mellan
ledningspersonerna i Bolaget (Mattias Bilow, Sorin
Valdman, Jens Rastad och Mats Rengstedt) samt
Bolagets storre aktiedgare Nordika Grocery, VRE,
RVIV, MMI och MMF. Parterna till Aktiedgaravtalet
representerar cirka 52,6 procent av det totala antalet
aktier och cirka 57,3 procent av det totala antalet
roster i Bolaget.

Vendus har inte vidtagit nagra sarskilda atgarder i
syfte att garantera att kontrollen 6ver Bolaget inte
missbrukas och det finns inga bestammelser i
Bolagets bolagsordning som kan fordrdja, skjuta upp
eller forhindra en andring av kontrollen av Bolaget.
De regler till skydd for minoritetsaktiedgare som finns
i aktiebolagslagen (2005:551) utgor dock ett skydd
mot en majoritetsdagares eventuella missbruk av
kontroll 6ver ett bolag.
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Lock up-ataganden

V Real Estate Holding AB (i vilket styrelseledamoten
Jens Rastad och ledningspersonerna Mattias Bllow,
Sorin Valdman, samt Mats Rengstedt ar delagare)
samt MEL & ME Fastighet AB (i vilket
styrelseledamoten Mounir Tajiou ar deldgare) har
genom V Real Estate-aktiedgaravtalet atagit sig att
inte utan P-bolagens skriftliga samtycke 6verlata eller
pa nagot annat satt |ata sin aktier i Bolaget, helt eller
delvis, 6vergd till annan och inte heller pantsatta,
stalla ut optioner pa eller pa annat satt belasta sina
aktier i Koncernen till dess utestdende Nya
Preferensaktier ar inlésta i enlighet med
bestdmmelserna i V Real Estates bolagsordning. Lock
up-atagandena ar inte foremal for undantag.

Aktierelaterade incitamentsprogram,

teckningsoptioner och konvertibler

Som anges i avsnittet ”"Vdsentliga férdndringar av
Bolagets ldne- och finansieringsstruktur’ har det
framlagts forslag infor den extra bolagsstdmman som
ar planerad att hallas den 25 februari 2026 att
emittera 9 803 922 teckningsoptioner till Nordika V.
Genomférandet av Nordika Emissionen forutsatter
saledes att den extra bolagsstimman beslutar om att
genomféra Nordika Emissionen. Teckningsoptionerna
emitteras vederlagsfritt och kommer att kunna
utnyttjas for nyteckning av lika manga nya aktier av
serie B for en teckningskurs om 51,00 SEK per aktie.
Teckningsoptionerna ar foremal for sedvanliga villkor
omrakningsvillkor, dock ska inte
Foretradesemissionen foranleda omrakning av antal
aktier och teckningskurs enligt villkoren for
teckningsoptionerna. Nordika V har ratt att utnyttja
teckningsoptionerna pa eget initiativ och har genom
avtal atagit sig att utnyttja teckningsoptionerna pa
Bolagets initiativ. Enligt atagandet ska Nordika V
utnyttja teckningsoptionerna i trancher om minst 50
MSEK vid ett eller flera tillfallen till och med den 30
juni 2027. | det fall att Nordika V inte har tillskjutit
Bolaget sammanlagt 500 MSEK innan den 30 juni
2027 genom utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner sa ska Nordika V utnyttja samtliga
kvarvarande teckningsoptioner den 30 juni 2027.
Efter utnyttjandet av teckningsoptionerna kommer
darmed Nordika V:s dgande att uppga till 9 803 922
aktier av serie B. Vid utnyttjandet av
teckningsoptionerna kommer 6vriga aktiedgare att bli

inklusive



utspadda med cirka 21,3 procent i forhallande till
antalet utestdende aktier?”.

Ut6ver vad som anges ovan finns det inga utestaende
aktierelaterade incitamentsprogram,
teckningsoptioner, konvertibler  eller  andra
aktierelaterade instrument utgivna av Vendus.

Agarstruktur

Av tabellen nedan framgar, savitt Bolaget kdnner till,
Bolagets tio storsta aktiedgare per den 31 december
2025, inklusive darefter kdnda férandringar fram till
dagen for Prospektet. Bolaget har en d&garkrets
bestaende av cirka 226 aktiedgare. Per datumet for

Prospektet finns det, enligt Bolagets kdnnedom, inga
fysiska eller juridiska personer som dger fem procent
eller mer av samtliga aktier eller réster i Vendus
utover vad som framgar i tabellen nedan. Savitt
Bolaget vet, ar Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nagon enskild part. Parterna till
Aktiedgaravtalet representerar gemensamt cirka 52,6
procent av det totala antalet aktier och cirka 57,3
procent av det totala antalet réster i Bolaget och
kontrollerar darmed gemensamt indirekt Bolaget.
VRE innehar aktier med olika rostvarden. Aktier av
serie A berattigar till tio réster och aktier av serie B
berattigar till en rost. Ingen annan storre aktiedgare
innehar aktier med olika rostvarden.

- . . Andel av Andel av
Aktiedgare A-aktier B-aktier kapitalet (%) Résterna (%)
Nordika Grocery AB 8510636 35,2 31,7
Value Real Estate Investment Sweden AB 300 000 1 1,2 11,2
Mel & Me Immo AB 1872340 7,8 7,0
Movestic Livforsakring ABY 1143375 4,7 4,3
MEL&ME Fastighet AB 1046 380 4,3 3,9
Burken Invest AB 441 500 1,8 1,6
Graffe Holding AB 349 999 1,4 1,3
Hajskaret Invest AB 346 334 1,4 1,3
MEL&ME AB 325513 1,3 1,2
Captavi Invest AB 300 000 1,2 1,1
UDel av Movestic Livférsakring AB:s post inkluderar privata innehav av management om 770 130 B-aktier.

Vasentliga avtal Myndighetsforfaranden, rattsliga

Utéver de avtal som beskrivs i avsnittet
"Marknadséversikt och verksamhetsbeskrivning —
Finansiering av Vendus verksamhet” ovan har Vendus
inte, med undantag for avtal som ingatts inom ramen
for den l6pande affarsverksamheten, ingatt nagot
avtal av vasentlig betydelse under en period om ett ar
omedelbart fore offentliggérandet av detta Prospekt.

Avtal med hyresgaster

Vendus har en stor mangd hyresavtal. Per den 30
september 2025 harrér cirka 73 procent av
hyresintakterna fran dagligvaruhandeln varav ICA star
for cirka 45 procent av det totala hyresvardet.
Bolagets hyresavtal har per den 30 september 2025
en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) om 3,1 ar. Vendus stravar efter att ha
omsattningsbaserade hyror i avtalen med hyresgaster
inom kategorin livsmedelshyresgaster, per den 30
september 2025 inkluderade cirka 28 procent av
Bolagets hyresavtal med dessa hyresgaster en
omsattningskomponent.

24 Beraknat pa basis av det hdgsta antalet aktier som kan tillkomma
genom utnyttjandet av teckningsoptionerna i forhallande till det
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forfaranden och skiljeférfaranden
Koncernen har inte under de senaste tolv manaderna
varit part i nagra myndighetsférfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet
forfaranden som annu inte ar avgjorda eller som
enligt Bolagets kdnnedom riskerar att bliinledda) som
under den senaste tiden har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stillning
eller [Idbnsamhet.

Intressen och intressekonflikter

Samtliga styrelseledamoter forutom
styrelseordférande Charlotte Hybinette har utsetts
till  styrelseledamoter  till  foljd av  sarskild
overenskommelse i Aktiedgaravtalet.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamoternas och
ledande befattningshavarnas ataganden gentemot
Bolaget och deras privata intressen och/eller andra
ataganden. Som framgar av avsnittet ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor” har dock ett
flertal styrelseledaméter och ledande

maximala antalet utestdende aktier i Bolaget efter
Foretradesemissionen och utnyttjandet av teckningsoptionerna.



befattningshavare ekonomiska intressen i Vendus
genom innehav av vardepapper i Bolaget.

Transaktioner med narstaende parter

For information om transaktioner med narsatende
som utforts under den period som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet
hanvisas till respektive not i Bolagets finansiella
rapporter enligt nedan:

o for rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-
31, se not 16 i den reviderade ars- och
koncernredovisningen for rakenskapsaret
2024-01-01 —2024-12-31; och

e for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-
31, se not 14 i den reviderade ars- och
koncernredovisningen for rakenskapsaret
2023-01-01 —2023-12-31.

De finansiella rapporter som hanvisas till ovan har
inforlivats i Prospektet genom hanvisning, se
avsnittet "Handlingar inférlivade genom hdénvisning”.

Utover vad som ndmns ovan har det inte férekommit
nagra transaktioner mellan Bolaget och narstaende
under perioden efter den 30 september 2025 och
fram till dagen for Prospektet, som enskilt eller
tillsammans bedoms vasentliga for Bolaget.
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Tillgangliga handlingar

Kopior av foljande handlingar finns under hela
Prospektets giltighetstid tillgdngliga pa Bolagets
hemsida, www.vendusfastigheter.se. Informationen
pa Bolagets webbplats ingar inte i Prospektet savida
inte sadan information inforlivas i Prospektet genom
hanvisning, se avsnittet “Handlingar inférlivade
genom hénvisning”.

e Bolagets registreringsbevis;
e Bolagets bolagsordning; och
e Virderingsutlatanden.
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