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

Vendus skapar moderna handelsplatser med effektiva och hallbara
|6sningar som haller ned kostnaderna. Detta sakerstaller bade den
positiva utvecklingen for vara hyresgasters verksamhet och fastig-

heternas varde dver tid.

Nyckeltal per 30 september 2025

Uthyrbar area

~166 000

Fastighetsvarde per region, 30 sep 2025

Hyresvarde

~220

Hyresvarde per hyresgast, 30 sep 2025

Antal fastigheter

65

Hyresvarde per hyreskategori, 30 sep 2025
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Vasentliga handelser under perioden

Kvartalet juli — september 2025

Perioden januari - september 2025

Hyresintakterna uppgick till 52,8 miljoner kronor (41,1).
Forvaltningsresultatet uppgick till 17,0 miljoner
kronor (9,1).

Realiserad och orealiserad vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 39 miljoner kronor (-).
Kvartalets resultat fore skatt uppgick till 25,6 miljoner
kronor (-1,4).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 22,0 miljoner
kronor (2,5).

Vasentliga handelser under kvartalet

Hyresintakterna uppgick till 147,3 miljoner kronor (125,2).
Forvaltningsresultatet uppgick till 38,0 miljoner

kronor (25,7).

Realiserad och orealiserad vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 76,0 miljoner kronor (-15,7).
Periodens resultat fore skatt uppgick till 104,6 miljoner
kronor (5,8).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 82,8 miljoner
kronor (6,9).

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Vendus har refinansierat sin laneportfélj genom en
ny portfoljfinansiering med tva svenska storbanker,
vilket inneburit battre villkor, dkad flexibilitet och en
lanestruktur mer anpassad for framtida finansierings-
mojligheter. Refinansieringen har vid refinansierings-

dagen inneburit en minskning av kreditmarginalen, en

forlangning av den genomsnittliga rantebindningsti-
den fran 2,2 till 2,7 ar och kapitalbindningstiden fran
2,8 till 3,4 ar, samt en 6kning av belaningsgraden fran
39,8 till 44,3 procent med antagande om bibehallen
kassaposition.

Den 9 juli tilltraddes fastigheten Krysset 11 Hultsfreds

kommun med ICA och PostNord som hyresgaster. Total

uthyrningsbar area uppgar till 1100 kvadratmeter.

Under kvartalet ingicks ytterligare rantesakringar vilket
innebar att 78 procent (44) av den utestdende seniora
finansieringen nu ar rantesakrad med en genomsnittlig
rantebindningstid om 3,2 ar.

En ursprunglig vakans fran férvarvet i Gamleby om

500 kvadratmeter har hyrts ut med en hyreslangd pa
12 ar, vilket bidrar till starkta kassafloden.

Del av fastigheten Grebbestad 26:3 i Tanums kommun
har forvarvats. Tilltrade sker efter genomford fastighets-
reglering, vilket berdknas ske under Q4 2025. Storsta
hyresgast ar Systembolaget. Total uthyrningsbar area
uppgar till 1369 kvadratmeter.

Finansiella nyckeltal

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep

2025 2024 2025 2024
Hyresintakter, Mkr 52,8 41 147,3 125,2
Forvaltnings-
resultat, Mkr 17,0 9] 38,0 257
Resultat fore skatt, Mkr 25,6 1,4 104,6 5,8
Resultat efter skatt,
Mkr 22,0 2,5 82,8 6,9
NAV/aktie, kr 59,1 68,1 59,1 68,1
Rantetackningsgrad,
ggr’2 1,8 15 1,8 15
Belaningsgrad, % 40,1 49,3 40,1 49,3
Soliditet, % 51,3 46,2 51,3 46,2

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

Den fjarde november ingicks avtal om forvarv avseende
fastigheterna Stenung 1:108 och 4:52 i Stenungsunds
kommun, med Willy:s som ankarhyresgast. Den totala
uthyrningsbara arean uppgar till cirka 8 500 kvadrat-
meter. Tilltrade sker forsta december 2025.

Den fjarde november ingicks avtal om forvarv avseende
fastigheterna Noret 58:22, 88:51, 86:19 och 86:20 i Mora
kommun, med Willy:s som ankarhyresgast. Den totala
uthyrningsbara arean uppgar till cirka 6 500 kvadrat-
meter. Tilltrade sker forsta december 2025.

Tva ursprungliga vakanser fran forvarven i Hagfors och
Vasteras, om totalt 990 kvadratmeter, har hyrts ut. De

tecknade avtalen har en genomsnittlig hyreslangd pa

6,2 ar.

Samarbete med en etablerad laddaktér har pabdrjats
med villkorade etableringar av laddstationer pa fyra
fastigheter i portfoljen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

jan-dec 30 sep 30 sep 31dec
2024 2025 2024 2024
167,5 Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, Mkr 3026 2308 2384
36,6 Forvaltningsfastigheter
verkligt varde, kr/kvm 18 226 18101 18 391
63,8
Antal fastigheter, st 65 55 56
53,8 Uthyrbar area,
tusental kvm 166,0 1275 129,6
61,6
Ekonomisk uthyrnings-
grad, % 95,1 96,1 96,2
1,5
Overskottsgrad, %" 76,7 81,3 80,2
412
1) Rullande 12-manaders varde.
52,0
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VD har ordet

Vendus har under kvartalet starkt sin finansiella stallning och tagit viktiga steg i den
fortsatta tillvaxtresan. Genom refinansiering, nya férvarv och ett fokuserat hallbarhets-
arbete star bolaget val positionerat for framtiden i en marknad som visar tecken pa

fortsatt 6kad aktivitet.

Forbattrad finansiell styrka

| borjan av juli genomférdes en refinansiering av Vendus
hela skuldportfolj, dar befintlig styckesfinansiering l6stes
mot en ny portféljfinansiering i tva svenska storbanker.
Bolaget uppnadde darigenom vasentligt forbattrade
finansieringsvillkor, en 6kad flexibilitet, samt en lanestruk-
tur mer anpassad for framtida finansieringsmojligheter

i takt med bolagets tillvaxt. Férandringen frigjorde aven
kapital vilket starkte upp bolagets likviditet. Vid kvartalets
utgang hade bolaget en storre kassaposition som tillsam-
mans med tva nytilltradda annu ej externfinansierade
fastigheter bidrog till en momentant lagre belaningsgrad
om 40,1 procent. Under kvartalet ingicks ocksa ytterli-
gare rantesakringar vilket innebar att 78 procent av den
utestdende seniora finansieringen nu ar rantesakrad med
en genomsnittlig réntebindningstid om 3,2 ar. De lagre
finansieringskostnaderna borjar nu fa genomslag i resultat-
rakningen, dar effekten syns i starkt rantetackningsgrad
och férbattrat kassaflode. Per kvartalets utgang uppgar
bolagets rantetdckningsgrad till cirka 1,8 ganger, en niva
som med kommande kvartals forbattrade finansierings-
kostnader fortsatt kommer att forbattras.

Méjligheter pa transaktionsmarknaden
Transaktionsmarknaden har under kvartalet tydligt visat
tecken pa 6kad aktivitet, och Vendus pipeline ar fortsatt
stark med flera potentiella forvarv under due diligence.
Samtidigt ser vi en marknad med nagot lagre avkast-
ningskrav och déarmed hogre prisnivaer, vilket staller krav
pa selektivitet och noggranna analyser. Vendus har flera
pagaende dialoger om vidare forvarv som kommer att
fortsatta bygga portfoéljen under kormmande period. Un-
der kvartalet tilltraddes fastigheten Krysset 1i Hultsfreds
kommun med ICA och PostNord Sverige som hyresgaster.
Total uthyrningsbar area uppgar till cirka 1100 kvadratmeter.

Efter kvartalets utgang har vi forvarvat ytterligare tva
fastigheter: en i Stenungsund, dar Willy:s ar ankarhyres-
gast och den uthyrningsbara arean uppgar till cirka

8 500 kvadratmeter, samt en i Mora, aven dar med Willy:s
som ankarhyresgast och en uthyrningsbar area om cirka
6 500 kvadratmeter.

Hallbarhet och energieffektivisering

Arbetet med att forbattra energiklasserna i bestandet
fortgar enligt plan, och var reduktionsbana fér den fastig-
hetsrelaterade energiférbrukningen pekar fortsatt nedat.
Var reduktion av den fastighetsrelaterade energiférbruk-
ningen uppgick till 20 procent per tredje kvartalet jamfort
med basaret.

Genom malmedvetna investeringar i energieffektivise-
ring och fornybara lésningar minskar vi klimatpaverkan
samtidigt som fastigheternas langsiktiga varde starks.

Ett exempel pad Vendus hallbarhetsarbete under kvartalet
ar Forsa Lund 1:52 i Hudiksvall dar installationen av en ny
bergvarmeanlaggning har slutforts, vilket beraknas ge en
energireduktion om cirka 60 procent.

Som en del av utvecklingen av fastighetsportfoljen har ett
strategiskt samarbete inletts med en aktor for etablering

av laddstationer pa initialt fyra fastigheter och utvardering
pagar kring fler etableringar inom Vendus fastighetsportfol].

Uthyrningspotential och framtida investeringar
Ursprungliga vakanser fran férvarv om totalt 1500 kva-
dratmeter har under och efter kvartalet hyrts ut. Uthyr-
ningarna har en genomsnittlig hyreslangd om 9 ar, vilket
starker bade uthyrningsgraden, portféljens avtalslangd
och fastigheternas kundfléden. Parallellt pagar planerade
utbyggnader av butikslokaler for att ytterligare 6ka fastig-
heternas langsiktiga varde och attraktionskraft i pagaende
hyresforhandlingar med ankarhyresgaster. Vi ser fram
emot att kunna redovisa resultaten av detta arbete under
kommande kvartal.

Utdver ovanstdende pagar ett tjugotal omférhandlingar,
huvudsakligen med befintliga ankarhyresgaster. | mer-
parten av férhandlingarna ligger huvudfokus pa att
tillsammans med hyresgasten modernisera och investera
i aktuella lokaler, i syfte att minska deras energiférbrukning
och darmed sakerstalla forutsattningar for langsiktiga
hyresférhallanden. Sammmanfattningsvis bidrar dessa
atgarder till fortsatt starkta driftnetton.

Stockholm den 20 november 2025

Mattias Bulow
VD
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Om Vendus

Vendus forvarvar, férvaltar och utvecklar livsmedelsbutiker dar hyresgéasten har en stark
position, stabil omsattning och ett lokalt engagemang. Vendus styrka som fastighetsagare
ar den egna férvaltningen dar vi i samarbete med vara hyresgéster aktivt utvecklar

handelsplatserna éver tid.

Affarsidé

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

Var fastighetsportfélj

Per den 30 september 2025 innehdll Vendus fastighets-
portfolj 65 fastigheter lokaliserade dver hela Sverige fran
Overkalix i norr till Skurup i séder och Grebbestad i vaster
till Visby i dster. Cirka 73 procent av hyresintakterna harror
fran dagligvaruhandel varav ICA star for cirka 45 procent
av det totala hyresvardet. Hyresgaster inom dagligvaru-
handeln skapar forutsattningar for stabila kassafloden, dar
intaktsstrommarna till stor del ar oberoende av konjunktur
genom indexerade hyresavtal med omsattningskompo-
nenter. Detta ger Vendus ett implicit skydd mot inflation
over tid.

Malsattning

Vendus malsattning ar att dga och forvalta en fastighets-
portfolj till ett varde mellan 6-8 miljarder kronor inom
perioden 2025-2027 och darmed majliggdra inflations-
sakrade kassafléden. Vendus har vidare som malsattning
att arbeta aktivt med fastighetsportfoljen for att standigt
forbattra, modernisera och pa ett hallbart satt utveckla
fastigheterna, omférhandla hyresavtal och minska
kostnader i syfte att forbattra forvaltningsresultatet och
darmed oka vardet for vara aktiedgare. Pa transaktions-
marknaden arbetar Vendus aktivt, mestadels off-market,
med att forvarva livsmedelsfastigheter och handels-
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde mellan
50-100 miljoner kronor per fastighet. Vendus implemente-
rar en aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa
portfoljférdelar sa som lagre forvaltningskostnader, hogre
driftnetton och darmed fordelaktigare finansiering
parallellt med tillvaxt.

Livsmedelsindex och KPI mars 2022 - september 2025

Aktiedgare per den 30 september 2025

Aktie-
kapital, Roster,
A-aktier B-aktier % %
Nordika Grocery AB 8510 636 35,2 31,7
Value Real Estate
Investment Sweden AB 300 000 1 1,2 1,2
Mel & Me Immo AB 1872340 7,8 7,0
Movestic
Livforsakring AB? 1143375 47 4.3
MEL&ME Fastighet AB 1046380 4.3 39
Burken Invest AB 441500 1,8 1,6
Graffe Holding AB 349999 1,4 1,3
Hajskaret Invest AB 346334 1,4 1,3
MEL&ME AB 325513 1,3 1,2
Ovriga 9821905 40,7 36,6
Total 300000 23857983 100 100

Total antal aktier 24157 983

1) Del av Movestic Livforsakring AB:s post inkluderar privata innehav
av management om 770 130 B aktier.

En aktie av serie A medfor ratt till tio (10) roster och en aktie
av serie B medfor ratt till en (1) rost. A-aktien ger aven

en ratt till dveravkastning under vissa villkor. Prestations-
baserad ersattning pa 20 procent av éveravkastningen
over en troskel pa 8 procent IRR vid exit (eller bérsnotering)
for de A-aktier som innehas av ledningen. Fér narvarande ar
brytkurs per 30 september 2025 beraknad till 77 kr per aktie.

130 |
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Vart fastighetsbestand

Fastighetsvarde per region, 30 september 2025

3 o M Norr, 14%
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r Syd 40%

Norr

Antal fastigheter: 17

Uthyrbar area: 23 470 kvm

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

Mellan

Antal fastigheter: 20

Uthyrbar area: 74 052 kvm

Orter: Hagfors, Lindesberg, Grebbestad, Leksand,
Vasteras, Eksharad, Haninge, Jarfalla, Gavle,
Malung, ,&rjéng, Degerfors, Tanum

Antal fastigheter: 28

Uthyrbar area: 68 527 kvm

Orter: Lerum, Falkenberg, Falképing, Visby, Hassleholm,
Kristianstad, Hogsby, Vimmerby, Vaxjo, Bastad, Va,
Klippan, Vargarda, Osby, Kinna, Skurup, Tomelilla,
Harryda, Varberg, Halmstad, Alingsas, Uddevalla,
Herrljunga, Stenungsund, Hultsfred

Hyresvarde per hyreskategori, 30 september 2025

\
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Hyresvarde per hyresgast, 30 september 2025
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1) Inkluderar apotek.

Vara fastigheter

Vendus portfolj omfattar per kvartalets utgang 65 fastig-
heter runt om i Sverige. Tack vare en noggrann teknisk un-
dersokning infor varje forvarv vet Vendus vilket underhalls-
behov som finns i varje enskild fastighet, vilket resulterar

i en tydlig underhallsplan infor respektive tilltrade samt
majlighet till kostnadsbesparing. Samtidigt planeras for
investeringar inom fastigheten tillsammans med hyres-
gasten, vilket syftar till att ge hyresgasten de basta

forutsattningarna att bedriva sin verksamhet samtidigt
som det ger Vendus mdjlighet att maximera fastighetens
vardetillvaxt. Vendus genomfor aven en stor del gréna in-
vesteringar, sa som installationer av solceller, kylkonverte-
ring till CO2-kyla och LED-belysning som leder till ett mins-
kat klimatavtryck och minskade forbrukningskostnader,
vilket i sin tur skapar en positiv paverkan for driftnettot.

Vara hyresgaster

Vendus portfélj har en stark mix av hyresgaster med ett
tydligt fokus. Narmare tre fjardedelar av intakterna i port-
foljen kommer fran livsmedelsbutiker (inklusive apotek
och Systembolaget) dar ICA ar den enskilt storsta hyres-
gasten med cirka 45 procent av de totala hyresintakterna.
Tack vare mixen av hyresgaster, stor geografisk spridning i
portféljen samt ett stort antal enskilda fastigheter uppnas
en hog diversifiering, vilket ger goda forutsattningar for en
attraktiv riskjusterad avkastning.

Basta butiken pa orten

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

Omsattningsbaserade hyror

Livsmedelshandeln har under lang tid visat pa en stor
motstandskraft mot svangningar i konjunkturen. Under
aren 2000-2020 var den genomsnittliga 6kningen for
livsmedelshandeln tre ganger sa stor som utvecklingen
for KPI. Vendus stravar efter att ha omsattningsbaserade
hyror i avtalen med vara livsmedelsbutiker. Det starker
relationen mellan hyresvard och hyresgast och Vendus
exponeras mot den goda utvecklingen i livsmedels-
handeln samt mervardet av att investera i handelsplatsen.
De avtal som saknar omsattningsbaserade hyror ar index-
justerade mot KPI, med undantag fér bostader och ett
fatal lokaler inom kategorin ovrigt, vilket i kombination
med omsattningshyror ger en lagre kanslighet mot infla-
tion. Per den 30 september 2025 inkluderade cirka 28 pro-
cent av Vendus hyresavtal med livsmedelshyresgaster en
omsattningskomponent.

Forvaltning

Forvaltningen av Vendus fastighetsportfolj utfors av ett
erfaret team som varit med och byggt upp portféljen fran
bolagets uppstart, vilket ger en god kdnnedom om varje
enskild fastighet saval som goda relationer med vara hyres-
gaster. Genom kontinuerligt arbete med att omférhandla
hyresavtal, minska kostnader samt genom hallbara inves-
teringar sakerstalls en stark vardetillvaxt for portfoljen.
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Pagaende férhandlingar samt utvecklingsarbeten
Under tredje kvartalet 2025 har féorhandlingar och
omférhandlingar med hyresgéster pagatt avseende
cirka 33 000 kvadratmeter uthyrbar area, motsvarande
19 procent av portfoljen

Pagaende utredning for att bygga ut tva befintliga
handelsytor om totalt cirka 5 000 kvadratmeter mot
forfragan fran befintliga hyresgéaster inom dagligvaror.

Ursprungliga vakanser fran forvarvy om totalt 1500 kva-
dratmeter har under och efter kvartalet hyrts ut.

Katedern 1,3 &10 i Gamleby

f

Forfallostruktur hyresavtal
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Fastighetstransaktioner

Tilltradda fastigheter under tredje kvartalet 2025

Pagaende och avslutade investeringar under
kvartalet

| fastigheten Slammarp 64:6 i Bastad pagar kylkonver-
tering till ett naturligt kéldmedium, CO, (koldioxid),
samt installation av ett nytt ventilationsaggregat.

| fastigheten Katedern 1 & 3 i Gamleby har installation av
bergvarme fortsatt, slutférande planeras till Q4 2025.

| fastigheterna Tocksmarks Stom 3:3 med flera i ,&rjéng
pagar en storre entreprenad, inklusive installation av ny
styr- och reglerutrustning samt utredning infor utbyte
av varmepumpar.

Installationen av bergvarmeanlaggningen pa fastig-
heten Forsa Lund 1:52 i Hudiksvall har slutforts.

| fastigheterna Sorakern 16 i Kalix, Gastgivaren 4 i
Malung och Kallhall 9:18 i Kallhall planeras kylkonverte-
ringar under Q4 2025.

| fastigheten Hogsby 1157 i Hogsby pagar en hyresgast-
anpassning dar ett nytt ventilationsaggregat med
varmeatervinning samt ny LED-belysning ska installeras.

Andel Uthynings-

Fastighet Kommun Kategori Hyresgast Area, kvm livsmedel, % grad,% Tilltrade
Krysset 1 Hultsfred Handel ICA, PostNord 1100 100 100 9juli2025
TOTALT 1100 100 100
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Hallbarhet

Med tydligt uppsatta mal och matbara resultat arbetar vi pa Vendus aktivt tillsammans med
vara hyresgaster for att skapa hallbara fastigheter.

Vendus hallbarhetsarbete
Vendus delar in hallbarhetsarbetet i tva kategorier:

Kategori ett ar det som Vendus i egenskap av
fastighetsagare kan paverka

Kategori tva ar de atgarder dar det kravs sam-
arbete mellan fastighetsagare och hyresgast.

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

Mal 2025

Vendus har ett antal hallbarhetsmal som ska uppnas
innan slutet av 2027. De huvudsakliga malen innefattar
att den totala forbrukningen for fastighetsenergi och
tillhérande koldioxidutslapp ska minska med 50 procent i
forhallande till basar 2021, att samtliga fastigheter ska byta
ut aldre lysror till LED-belysning samt att samtliga aldre
kylsystem ska konverteras till mer miljévanliga alternativ.

En uppdatering av basarets ingangsvarden for saval
energiforbrukning som koldioxidutslapp har skett under
kvartalet, som en konsekvens av forvary, kad tillgang till
forbrukningsdata och genom att fler fastigheter successivt
har kopplats upp.

Konvertering till LED

30 sep 2025

81%
(74%))

Konvertering av kylsystem till mer miljévanliga alternativ

30 sep 2025 Mal
B Genomford
0, kylkonvertering, 77%
77 /O 100% M Byte inplanerat, 12%

(71%)"

M Under utredning, 1%

1) Konvertering och reduktion jamfort med kv3 2024
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Reduktion av den totala
fastighetsenergin, R12"2

Reduktion av
koldioxidutslapp, R12"2

TkWh Ton CO,
14 000 900
12 000 } -20% 800 -21%
0000 (-19) 700 | (-20)
! i 600
8000 | Mal 500 | Mal
-50% -50%
6000 F 400
4000} 300 f
200 |
2000} 100 |
0 0
Basar Q3 Basar Q3
2021 2025 2027 2021 2025 2027

Totala koldioxidutslapp fran
fastighetsenergi

— Reduktionsmal for de totala koldioxid-
utslappen, fastighetsenergi till ar 2027

Total fastighetsenergi
— Reduktionsmal for den totala
fastighetsenergin till ar 2027

1) Vid forvarv uppraknas basar samt utfall mot tilltradd fastighet.

2) Uppdaterad berakningsmetod mellan Q2 och Q3 2025 dar reduktionen nu
inkluderar prognostiserad helarseffekt av driftsatta atgarder per kvartalets slut.

Uppkopplade fastigheter for matbarhet

Vendus genomfor en inventering vid forvarv och kopplar upp
samtliga fastigheter mot ett energiuppfoljningssystem for att

fa kontroll 6ver den dagliga energianvandningen i realtid. Detta
ma&jliggdr optimering och uppféljning av energianvandningen.
Vidare képer Vendus endast fornybar el, och I6pande dialog med
hyresgaster fors for byte till fornybar el pa hyresgastsidan. Flerta-
let av Vendus fastigheter har bytt till mer miljévanligt kylsystem
som foljer EU-taxonomin.

Tillsammans med hyresgasten

Tillsammans med hyresgasten arbetar Vendus for att skapa hall-
bara fastigheter med laga klimatavtryck, vilket kraver engage-
mang och ett gott samarbete mellan hyresvard och hyresgast.
| samband med omfdrhandlingar av hyresavtal arbetar Vendus
tillsammans med hyresgasten for att identifiera ombyggna-
tioner som bade ar hallbara och som leder till forbattringar for
hyresgasten. Tillsammans med hyresgasten har Vendus i ett
antal fall under kvartalet installerat system fér varmeatervin-
ning av hyresgastens livsmedelkyla. Exempelvis har system
for fastigheterna Slammarp 64:6 i Bastad, Affarsmannen i
Kalix, Forsa-Lund 1:52 i Hudiksvall, Porsmad 1:107 i Varberg,
Pited Gammelstad 44:2 i Pited och Storkage 19:44 i Skelleftea
installerats. | fastigheten Branna 4:19 i Overkalix, Stationskarlen
7 i Skelleftehamn, Djupviken 36:5 i Pited, Lejonet 14 i Skurup,
Munksund 41154 i Pited pagar utredning av kylkonvertering.

Genom Vendus arbete med energieffektivitet har aven hyres-
gasternas elanvandning reducerats, utdver fastighetsenergin.
Reduktionen av hyresgasternas elanvandning uppgick till

9,7 procent per tredje kvartalet jamfort med basaret 2021.
Detta ingar inte i Vendus direkta hallbarhetsmal men under-
stodjer arbetet med att reducera hyresgasternas kostnader,
samt sdnka det totala koldioxidavtrycket i fastighetsbestandet.
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Exempel: Katedern 1i Gamleby

Fastighetsenergi, R12 Koldioxidutslapp, R12
T kWh Ton CO,
1400 100
1200 |
80 |
1000 |
—26% -25%
800 |- €0
2y e sol _ D N
400 |
20 |
200
0 i BN B
Basar 30 sep Basar 30 sep
2021 2025 2021 2025
H El Fjarvarme ---- Prognostiserad reduktion

Energiférbrukningen for fastighetsenergi i Katedern 1i Gamleby har minskat med 26 procent och koldioxidutslappen med 25 procent efter installationen av
ett nytt styrsystem. Den prognostiserade reduktionen av fastighetens energiférbrukning bedéms uppga till drygt 50 procent efter installation av bergvarme.

Exempel: Satra 54:1i Gavle

Fastighetsenergi, R12 Koldioxidutslapp, R12
T kwh Ton CO,
2000 120
1600 | 100 |
80 |
1200 |- -42%
-44% 60 |
800 |-
40|
400 | . 201
0 0 J—-—
Basar 30 sep Basar 30 sep
2021 2025 2021 2025
H El Fjarvarme

Energiforbrukningen for fastighetsenergi i Satra 54:1i Gavle har minskat med 44 procent och koldioxidutslappen med 42 procent efter
installation av nytt styrsystem och byte till energieffektiva flaktmotorer.

Exempel: AlImekarr 3:98 i Lerum

Fastighetsenergi, R12 Koldioxidutslapp, R12
T kWh Ton CO,
250 12,
200 10
8
150
6
100
4
50 5
0 0
Basar 30 sep Basar 30 sep
2021 2025 2021 2025

Energiférbrukningen for fastighetsenergi i Almekarr 3:98 i Lerum har minskat med 80 procent, liksom koldioxidutslappen, efter installation av ett
system for varmeatervinning fran hyresgéastens livsmedelskyla.

1
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Finansiering

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

Kapitalstruktur

Per den 30 september 2025 hade koncernen banklan

om 1564 miljoner kronor. Totalt eget kapital uppgick till 1
781 miljoner kronor. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 46
miljoner kronor.

Vendus har under kvartalet refinansierat sin laneportfolj ge-
nom en ny portféljfinansiering med tva svenska storbanker,
vilket inneburit battre villkor, 6kad flexibilitet och en lane-
struktur mer anpassad for framtida finansieringsmajlig-
heter. Vid kvartalets utgang hade bolaget en stérre
kassaposition som tillsammans med tva nytilltradda annu
ej externfinansierade fastigheter bidrog till en momentant
lagre belaningsgrad om 40,1 procent.

Kapital- och réantebindning

Per 30 september 2025 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Vendus rantebarande skulder
fran kreditinstitut till 3,1 ar. Den genomsnittliga rantan

for Vendus rantebarande skulder uppgick vid kvartalets
utgang till 4,1 procent. Utestdende portfolj av rantederivat
uppgick vid kvatalets slut till 1220 miljoner kronor motsva-
rande 78 procent av total senior finansiering och genom-
snittlig rantebindningstid uppgick till 3,2 ar.

Kapitalstruktur (eget kapital & skulder), 30 september 2025

Totalt

B Rantebarande skulder, 45% (1564 mkr)"

B Eget kapital, 39% (1 366 mkr)
Minoritetsintresse, 12% (416 mkr)

B Uppskjuten skatt, 1% (46 mkr)

m Ovriga skulder, 3% (84 mkr)

3475

Mkr

1) Inkluderar nyttjad RCF och grén kontokredit.

Finansiella mal

Vendus finansiella mal ar att soliditeten ska 6verstiga

30 procent, beldningsgraden ska understiga 65 procent
och rantetdckningsgraden ska éverstiga 1,75 ganger. Per
30 september 2025 uppgick soliditeten till 51,3 procent,
belaningsgraden till 40,1 procent och réantetacknings-
graden till 1,8 ganger. Vid kvartalets slut var samtliga
finansiella ataganden mot kreditinstitut, sd kallade
kovenanter, uppfyllda.

Kreditavtal Finansiella mal
MKkr Utfall
1200 = M Kapitalbindning Q3 Q2 Qi Q4 Q3
. . . Mal 2025 2025 2025 2024 2024
1000 | 64% Rantebindning
Soliditet %", >30 51,3 531 50,7 52,0 46,2
800 - Belaningsgrad,% <65 401 398 445 412 493
600 |- 36% 6% Rantetacknings-
grad, ggr?3 >1,75 1,79 1,68 1,55 1,56 1,50
400 0
22% 20% 1) Exkluderar preferensaktier.
200 2) Kostnad for preferensaktier utbetalas som utdelning och inkluderas inte
B 10% 10% i nyckeltalet. Rantesats 4,0% + 3,0% (PIK). Efter den 29 april 2028 sker
o6kning till 14 % arlig réanta. Utdelning pa preferensaktierna kan skjutas
0 upp av Vendus mot kapitalisering.

STIBOR3man <1 <2 <3 <4 <5 <6 <7 <8 ar

12

3) Rullande 12-manaders varde.
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Osakernhetstaktorer och risker

Vendus ar exponerade mot en mangd olika osékerhetsfaktorer och risker vilka paverkar var
verksamhet, finansiella stallning och resultat saval positivt som negativt. De risker som,
av ledning och styrelse, beddoms foreligga kartlaggs, utvarderas och hanteras I6pande.

Fastigheter

Vardeférandringar

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket
baseras pa en marknadsvardering utfoérd av ett oberoende
varderingsinstitut och per 30 september 2025 anlitades
CBRE. Varderingstidpunkt sker i samrad med Bolagets
kreditgivare, normalt tva ganger per kalenderar. Fastig-
heternas varde paverkas av kassafléden som genereras
av fastigheterna i form av hyresintakter, drift-och under-
hallskostnader, administrationskostnader och investeringar
i fastigheterna. Till foljd av detta féreligger det saledes risk
for vardeforandringar pa fastigheterna for det fall att
kostnader respektive intakter i fastigheterna skulle for-
andras negativt och/eller att direktavkastningskravet for
segmentet livsmedelsfastigheter forandras. Risk for Ven-
dus involverar risk for vakanser inom fastighetsportfoljen
till foljd av uppsagning av existerande hyresavtal och
hyresgasternas ekonomiska situation. Vendus kassaflo-
de paverkas dven av faktorer vilka styrs av den radande
ekonomin och yttre faktorer sa som konkurrens fran andra
fastighetsagare.

Hyresintakter

Vendus resultat paverkas av olika faktorer sa som port-
foljens vakansgrad, hyresgastforluster och hyresbortfall.
Uthyrningsgraden (ekonomisk) i bestandet vid kvartalets
utgang var 95,1 procent och den viktade genomsnittli-

ga aterstaende hyresavtalslangden var cirka 3,1 ar. Cirka
73 procent av Vendus intakter ar hanforliga till hyresgaster
verksamma inom segmentet livsmedelshandel. Risken
for vakanser, kundférluster och hyresbortfall paverkas av
hyresgastens vilja och formaga att fortsatt hyra fastigheten
och dennes ekonomiska situation samt yttre marknads-
faktorer. Vendus forebygger dessa risker genom att
arbeta aktivt och nara tillsammans med hyresgasterna i
var fastighetsportfolj.

13

Drift och underhall

Vendus I6per en risk for kostnadshojningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalen, risken ar
emellertid begransad da cirka 40 procent av arets bud-
geterade driftskostnader debiteras hyresgasterna enligt
sjalvkostnadsprincipen alternativt genom forutbestamda
tillagg som indexjusteras. Aven oférutsedda reparations-
behov utgor en risk for Vendus verksamhet. Det vanligaste
ar att hyresavtalen ar reglerade sa att hyresgéasten star for
inre underhall och hyresvarden star for yttre underhall.
Vendus forebygger risken for oférutsedda reparations-
behov genom att I6pande forbattra fastigheternas skick.

Finansiering

Vendus och Vendus dotterbolag ar exponerade for ris-

ker hanforliga till finansieringsverksamheten i form av
ranterisk, refinansieringsrisk och likviditetsrisk. Ranterisk
foreligger da Vendus resultat och kassafléde paverkas, saval
positivt som negativt, av ranteforandringar.

Refinansieringsrisk ar att Vendus inte kommer att kunna
refinansiera sina 1an nar dessa forfaller. | syfte att fore-
bygga refinansieringsrisken arbetar Bolagets ledning
aktivt tillsammans med Vendus externa finansiarer.

Likviditetsrisk ar risken att Vendus inte har tillgang till
likvida medel. | syfte att forebygga likviditetsrisk utfors
kontinuerligt likviditetsprognoser for att beddoma kapital-
behovet.
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Koncernens rapport over totalresultat

jun-sep jun-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 2024
Hyresintakter 52,8 41,1 147,3 125,2 167,5
Ovriga intakter 0] 0,0 0,2 0] 0,6
Drift- och underhallskostnader -9,3 -5,6 -30,3 -23,0 -30,7
Fastighetsskatt -1,8 -1,4 -5,3 —4.2 -5,8
Driftnetto 41,7 34,2 m,9 98,0 131,6
Administrationskostnader -7,6 -8,4 -21,6 -21,8 -29,5
Transaktionskostnader - - -2,0 - -
Finansiella kostnader (netto) -16,4 -16,7 -489 -50,6 -65,4
Finansiella kostnader (IFRS 16 Leasing) -0,6 - =11 - -
Nyttjanderattskostnader - lokalhyra -0,2 - -0,3 - -
Forvaltningsresultat 17,0 9,1 38,0 25,7 36,6
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 39 - 76,0 -15,7 19,3
Vardeforandringar finansiella instrument 7.4 -10,5 -1,5 —4,2 7.9
Aktiverade kostnader verksamhets-
oévergang -2,6 - -79 - -
Resultat fore skatt 25,6 -1,4 104,6 5,8 63,8
Aktuell skatt = - - - -
Uppskjuten skatt -3,6 4,0 -21,8 1,1 -10,1
Periodens resultat 22,0 2,5 82,8 6,9 53,8
Innehav utan bestammande inflytande 7,2 8,7 23,0 26,0 347
Moderféretagets aktiedgare 14,8 -6,1 59,8 -19,2 19,0
Summa 22,0 2,5 82,8 6,9 53,8

Kommentarer for koncernens rapport over totalresultat i korthet

Intakter Resultatet har paverkats av engangskostnader relaterade
Hyresintakterna under kvartalet uppgick till 52,8 Mkr (41,1).  till genomférd omstrukturering.

Kostnader Vardeférandringar

Drift- och underhallskostnaderna uppgick under kvarta- I resultatrakningen redovisas vardeférandringar, orealise-
let till 9,3 Mkr (5,6). Posten inkluderar kostnader som har rad, pa férvaltningsfastigheter om 3,9 Mkr (-) fér kvartalet.
uppkommit i samband med férvary samt atgarder som Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till

identifieras under kvartalet som har behévts atgardas mot 7.4 MKr (-10,5) och avser ranteswappar.
bakgrund av passerad teknisk livslangd.

Administrationskostnader omfattar utgifter relaterade till
koncernledning, personal, kontor, gemensamma koncern-
funktioner, IT, investerarrelationer, ekonomisk forvaltning
samt revision och uppgick till 7,6 Mkr (8,4) for kvartalet.
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Balansrakning koncernen

Mkr 30 sep 2025 30 sep 2024 31dec 2024
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 3026,4 2308,4 2383,8
Maskiner och inventarier 1,0 - 1,0
Nyttjanderattstillgangar, tomtratt 0,9 09 0,9
Nyttjanderattstillgangar, lokalhyra 1,6 - -
Forutbetalda kostnader, langfristiga 446 - 52,5
Summa anlaggningstillgangar 3074,5 2309,3 2 438,2
Hyresfordringar 77 49 59
Ovriga kortfristiga fordringar 20,7 8,5 12,0
Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter 21,9 211 10,8
Likvida medel 350,2 82,4 208,7
Summa omséattningstillgangar 400,6 16,9 237,3
SUMMA TILLGANGAR 3 475,1 2 426,2 2675,5

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1365,6 614,5 8811
Preferensaktier 415,6 506,9 510,5
Totalt eget kapital 1781,3 1121,4 1391,5
Upplaning, langfristig del 1532,7 7227 717,2
Uppskjutna skatteskulder 46,0 14,5 23,8
Ovriga langfristig skuld 0,0 0,0 0,0
Tomtratt 0,9 0,9 0,9
Leasingskulder 19 - -
Derivat 16,4 26,9 14,9
Summa langfristiga skulder 1597,8 765,0 756,8
Leverantorsskulder 7,0 8,3 11,0
Upplaning, kortfristig del” 31,3 4976 474,8
Ovriga kortfristiga skulder 15,3 6,6 12,5
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 42,5 272 28,8
Summa kortfristiga skulder 96,0 539,8 527,
Summa skulder 1693,9 1304,7 1284,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 475,1 2 426,2 2675,5

1) Kortfristig del av upplaning avser samtlig amortering och kapitalforfall inom 12 manader.
Samtliga Ian med slutférfall inom 12 manader avses férlangas, i enlighet med Vendus
finanspolicy.
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Kassaflodesanalys koncernen

jun-sep jun-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Mkr 2025 2024 2025 2024 2024

Lépande Verksamhet

Driftnetto 41,7 34,2 mo 98,0 1316
Administrationskostnader -7,8 -8 .4 -239 -21,8 -29,8
Betalda rantor -11,0 24,2 -38,9 -53,8 -70,5
Erhallina rantor 0,1 0,6 0,4 1,8 4.9
Betald skatt -4,2 1,0 -10,4 -3,2 -2,6

Nettokassafléde fran den I6pande

verksamheten fore forandringar i

rorelsekapital 18,9 3,1 39,1 21,1 33,7
Justeringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -8,4 1,5 -16,0 -3,2 1,5

Forandring av kortfristiga skulder 19,6 1,8 93,9 -1,6 -10,7

Nettokassafléde fran den I6pande
verksamheten 30,1 6,4 17,0 16,2 24,5

Kassafléde fran investerings-

verksamheten

Forvarv av fastigheter -12,0 - -541,5 - -17,3
Forvarv av inventarier - - = - -1,0
Investering i befintliga fastigheter -20,8 -8,8 =371 22,7 -33,5
Forvarv av bolag - - - - -52,5

Kassafléde fran investerings-
verksamheten -32,8 -8,8 -578,6 -22,7 -104,3

Kassafléde fran finansierings-

verksamheten

Upptagna lan 1564,0 17,7 1761,3 17,7 17,7
Amortering av lan -1445,2 14,7 -14627 -29,7 -579
Utdelning? -4,3 -51 -18,7 -15,3 -15,3
Nyemission - 0,0 4232 0,0 228,0
Amortering preferensaktier - - -100,0 - -

Kassafléde fran finansierings-

verksamheten 14,5 -2,1 603,1 -27,2 172,5
Periodens kassaflode m,8 —4,4 141,5 -33,6 92,7
Likvida medel vid periodens bdrjan 238,4 86,8 208,7 16,0 116,0
Likvida medel vid periodens slut 350,2 82,4 350,2 82,4 208,7

1) Utdelning till P Capital Partners avseende preferensaktier.
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Underskrifter

Stockholm den 20 november 2025

Charlotte Hybinette

Styrelsens ordférande

Jonas Grandér

Styrelseledamot

Gabriel Cronstedt

Styrelseledamot

Sverker Thufvesson

Styrelsesuppleant Mattias Biilow

VD

Jens Rastad

Styrelseledamot

Mounir Tajiou

Styrelseledamot

Sorin Valdman

Styrelsesuppleant

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

Definitioner av nyckeltal

Nyckeltal

Beskrivning

Syfte

Beldningsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad

Forvaltningsresultat

Hyresvarde

NAV

Nettoinvesteringar

Nettoskuld

Rantetackningsgrad

Soliditet

Overskottsgrad

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

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

Driftnetto minskat med kostnader for
centraladministration och finansnetto.

Kontrakterad arshyra som l6per direkt efter
periodens utgang med tillagg for bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Redovisat eget kapital hanforligt till stamak-
tien, exkl. eget kapital tillhérande minoritet,
med aterlaggning av redovisad uppskjuten

skatteskuld och derivat.

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

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

Forvaltningsresultat fore finansiella kostna-
der och nyttjanderattskostnader dividerat
med finansiella kostnader. Kostnad for P
Capital Partners utbetalas som utdelning
och inkluderas inte i nyckeltalet, 12 manaders
bakatblickande.

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

19

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat
likvida medel.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

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

Nyckeltalet belyser verksamhetens intakter.

Nyckeltalet belyser substansvarde per aktie.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet belyser fastigheternas l6nsamhet.
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