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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. Carnegie Investment Bank AB (”Carnegie”) &r Sole Global Coordinator och Sole Bookrunner.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”). Finansinspektionen godkénner 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 stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har upprattats
som ett EU-tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i Prospektférordningen.

For Prospektet och Foretradesemissionen giller svensk ratt. Tvist i anledning av Prospektet, Foretradesemissionen och ddrmed sammanhangande rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har uppréttats av Bolaget pa basis av egen information och information fran kéllor som Bolaget beddmer vara tillforlitliga. Ingen utfastelse eller garanti, varken uttrycklig eller underférstadd, lamnas av Bolaget,
dess dotterbolag inom Koncernen eller nagon av dess styrelseledamoéter, befattningshavare eller anstéllda eller ndgon annan person géllande korrektheten, fullstandigheten och skéligheten av den information som anges i
detta Prospekt eller som genom héanvisning har inkorporerats hari.

Varje investerare bér konsultera egna radgivare innan utnyttjande av teckningsratterna eller férvérv av betalda tecknade aktier ("BTA”) eller de nya aktierna i Vendus ("Vardepapperen”). Investerare bor gora en sjélvstandig
bedémning av rattsliga, skatteméssiga, affarsméssiga, 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 tillata innehav eller distribution av detta Prospekt (eller ndgot annat erbjudande eller offentligt material eller ansékningsformular
relaterade till Foretradesemissionen) i lander dar sadan distribution kan strida mot lag eller andra réattsliga krav. Underlatenhet att efterkomma de beskrivna begrénsningarna kan utgéra ett brott mot tillamplig
vérdepapperslagstiftning. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita 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 utvirdera och évervidga investeringsbeslutet. Investerare far enbart forlita sig pa informationen i detta
Prospekt och eventuella tillgg till Prospektet. Informationen i Prospektet aterspeglar och éverensstimmer med Bolagets kinnedom om sakférhallanden och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd
har uteldmnats. Ingen person &r behérig att ldmna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta Prospekt och, om sa dnda sker, ska sddan information eller sadana uttalanden inte anses
ha godkénts av Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden och sadan information eller uttalanden bor inte forlitas pa.

Varken offentliggérandet av Prospektet eller nagra transaktioner som genomfors med anledning hérav ska under nagra omstandigheter anses innebara att informationen i detta Prospekt dr korrekt och géllande vid annan
tidpunkt dn per dagen for offentliggérande av Prospektet eller att det inte har forekommit nagon férandring i Bolagets verksamhet efter ndmnda dag. Om det sker vésentliga férandringar av informationen i Prospektet
kommer sddana fordndringar att offentliggéras enligt bestammelserna om tilldgg till prospekt enligt Prospektférordningen. Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt Foéretrddesemissionen i Prospektet kommer varje
person som tecknar nya aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att lamna, utféstelser och garantier som Bolaget och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. Bolaget férbehaller sig att efter eget
bestammande ogiltigférklara aktieteckning som Bolaget och dess uppdragstagare anser kan inbegripa en 6vertradelse eller ett asidosattande av lagar, regler eller foreskrifter i nagon jurisdiktion.

Information till investerare i USA

Inga Virdepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) eller viardepapperslagarna i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas,
tecknas, utnyttjas, pantsattas, séljas, aterforséljas, levereras eller dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i
Securities Act och i enlighet med véardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Det kommer inte att ldmnas nagot erbjudande till allménheten av Vardepapperen i USA. Virdepapperen har
varken godkants eller underkénts av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), ndgon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan 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 pabérjandet av erbjudandet kan ett erbjudande
eller en dverlatelse av Vardepapper inom USA som genomférs av en viardepappersméklare (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 atgarder for att tillhandahalla ett erbjudande till allménheten i nagra andra jurisdiktioner &n Sverige. Foretradesemissionen 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 dar deltagande skulle vara olagligt eller krava ytterligare prospekt, registrering
eller atgarder an det som féljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till ndmnda lander respektive nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dar distribution eller Foretradesemissionen
enligt detta Prospekt kraver sddana atgarder eller annars strider mot reglerna i sadant land eller sadan jurisdiktion. Teckning av aktier och forvarv av vardepapper i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig.
Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och folja sadana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot

tillamplig vardepapperslagstiftning.

Information till investerare inom Europeiska ek iska samark adet
Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och Storbritannien ldmnas inget erbjudande till allménheten av virdepapper i andra medlemsstater &n Sverige. | andra medlemslénder 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 lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen och i enlighet med varje relevant implementeringsatgérd. | dvriga lander i Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som inte har
implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sddant erbjudande endast lamnas i enlighet med tillimpligt undantag i den nationella lagstiftningen. Detta Prospekt distribueras och riktas endast till (i)
personer som befinner sig utanfér 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 bendmns gemensamt “relevanta
personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer och far inte anvandas eller aberopas av personer som inte ar relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som detta Prospekt avser
dr endast tillgangliga for relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta personer.

Information till distributérer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om marknader fér finansiella instrument ("MiFID 11”); (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II; och (c) nationella genomférandedtgarder (tillsammans ”Produktstyrningskraven i MiFID 1I”) samt for att friskriva Carnegie som &r att anse som “producent” (i den
mening som avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID Il) fran allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som den eller de annars kan omfattas av, har Vardepapperna varit féremal for en
produktgodkdnnandeprocess, som har faststillt att Vardepapperna ar: (i) lampliga for en malmarknad bestdende av icke-professionella investerare och investerare som uppfyller kriterierna fér 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 ar férenade med nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, och att en investering i
Virdepapperna endast dr Iamplig fér investerare som inte behdver ndgon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, som (ensamma eller med hjalp av Iamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att utvirdera
férdelarna och riskerna med en sadan investering och som har tillrackliga resurser for att bara de forluster som en sadan investering kan resultera i. Omvént dr en investering i Vardepapperna inte lamplig fér investerare
som behéver fullstandigt kapitalskydd eller full aterbetalning av investerat belopp, inte kan béra nagon risk eller som kréver garanterad eller férutsebar avkastning. Malmarknadsbedémningen paverkar inte andra krav
avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska forséljningsrestriktioner med anledning av Foretrddesemissionen. Malmarknadsbeddémningen 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, forvirva, eller vidta ndgon annan atgérd avseende Vardepapperna. Varje
distributor ar ansvarig for att genomféra sin egen Malmarknadsbedémning avseende Vardepapperna samt for att besluta om lampliga distributionskanaler.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida hindelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avses”, “beddms”, “férvantas”, “kan”, “planerar”, "tror”,
"uppskattar” och andra uttryck som innebér indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information
ar till sin natur férenad med saval kanda som okanda risker och osdkerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig framtida handelser och omstéandigheter. Framatriktad information utgér inte nagon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligt skilja sig frdn vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medftra att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som
uttalas i framatriktad information innefattar bland annat, men begransas inte till, det som beskrivs i avsnittet ” Riskfaktorer”. Framatriktad information i Prospektet géller endast per dagen fér Prospektets offentliggérande.
Bolaget lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat &n vad som féljer av
tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Om finansiell information i Prospektet inte hdmtats frén emittentens reviderade arsbokslut anges detta i killan till informationen och att den inte varit féremal fér 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 héri, 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 Iasaren. Foljaktligen 6verensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Handlingar inforlivade genom hanvisning

Nedanstaende information inforlivas genom hanvisning och utgér en del av Prospektet samt ska ldsas som en del
harav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i Vendus (i) reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2021-12-08 —
2022-12-31 och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-03-08 — 2022-12-31, (ii) reviderade ars- och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31, inklusive noter och revisionsberittelser, samt (iii)
oreviderade kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024, med hanvisning enligt féljande:

- Kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024: resultatrdkning for Koncernen pa sida 15,
balansrakning for Koncernen pa sida 16, och kassaflddesanalys for Koncernen pa sida 17.

Vendus kvartalsrapport fér perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024 finns tillgdnglig pa féljande Iénk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2024/11/Vendus_Q3.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31: resultatrikning 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 fér Koncernen
pa sida 47-48.

Vendus drsredovisning for rakenskapsdret 2023-01-01 — 2023-12-31 finns tillgénglig pa féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2024/08/Vendus-Sweden-AB-publ-Arsredovisning-2023.pdf

- Arsredovisning for rakenskapsaret 2021-12-08 — 2022-12-31 och koncernredovisning fér rikenskapsaret 2022-
03-08 — 2022-12-31: resultatrdkning for Koncernen pa sida 8, balansrdkning for Koncernen pa sida 9-10,
kassaflodesanalys for Koncernen pa sida 12, forandring av eget kapital for Koncernen pa sida 11, noter for
Koncernen pa sida 13—34, och revisionsberattelse for Koncernen pa sida 45—46.

Vendus drsredovisning for rakenskapsdret 2021-12-08 — 2022-12-31 och koncernredovisning fér rikenskapsdret
2022-03-08 — 2022-12-31 finns tillgdnglig pa féljande Iénk:
https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2023/03/AR Vendus 2022-1.pdf

Vendus arsredovisning for rakenskapsaret 2021-12-08 — 2022-12-31 och koncernredovisning for rakenskapsaret
2022-03-08 — 2022-12-31, samt ars- och koncernredovisning for rdkenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 har
reviderats av Vendus revisor. Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024 har inte
reviderats eller dversiktligt granskats av Vendus revisor.

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 pa 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 behdriga myndigheten.


https://vendusfastigheter.se/wp-content/uploads/2024/11/Vendus_Q3.pdf
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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
godkadnt Prospektet

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen som ar behérig 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 fo6r
godkannande

Finansinspektionen godkadnde detta Prospekt den 22 januari 2025.

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 gérs i domstol kan den investerare som ar kdrande enligt nationell lagstiftning
i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for att oversatta 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
berorda 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 sate i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets verkstallande direktor ar Mattias Bllow.

Vendus affdrsidé ar att forvarva, dga och forvalta fastigheter i Sverige dar hyresgasterna primart
ar verksamma inom dagligvaruhandeln. Per den 31 december 2024 &gde Bolaget 58
forvaltningsfastigheter, med ett totalt marknadsvarde om cirka 2,4 MDSEK. Fastighetsbestandet
ar geografiskt beldget i Sverige och den uthyrningsbara arean uppgick per den 31 december 2024
till 129 651 kvadratmeter.

Av tabellen nedan framgar, savitt Bolaget kanner till, Bolagets tio storsta aktiedgare per den 31
december 2024, inklusive darefter kdnda forandringar fram till dagen for Prospektet. Bolaget har
en agarkrets bestaende av cirka 210 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 réster i Vendus utover vad som framgar i tabellen nedan. Savitt Bolaget vet,
ar Bolaget inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon enskild part eller flera parter i
samforstdnd. Value Real Estate Investment Sweden AB innehar aktier med olika rostvarden.
Aktier av serie A berattigar till tio roster och aktier av serie B berattigar till en rost. Ingen annan
storre aktiedgare innehar aktier med olika réstvarden.

Andel av Andel av

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

Nordika Grocery AB - 4255 318 28,5 24,1
Value Real Estate Investment Sweden 300 000 249 333 3,7 18,4
AB
MEL & ME IMMO AB - 936 170 6,3 5,3
MEL & ME Fastighet AB - 1046 380 7,0 5,9
MEL & ME AB - 325513 2,2 1,8
Movestic Livforsakring AB - 308 497 2,1 1,7
Nyrensten Global Holding AB - 250 000 1,7 1,4
Graffe Holding AB - 233333 1,6 1,3
Burken Invest AB - 229 500 1,5 1,3
Captavi Invest AB - 200 000 1,3 1,1
1) Inkluderar Mattias Bulows, Sorin Valdmans, Jens Rastads och Mats Rengstedts direkta innehav




2.2 Finansiell
nyckelinformation om
emittenten

Nedanstaende finansiella rapporter i sammandrag avseende heldr ar hamtade fran Vendus
reviderade ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-03-08 — 2022-12-31, reviderade
ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 tillsammans med dess
tillhérande revisionsberattelser vilka har inforlivats genom hanvisning. Informationen &r vidare
hamtad fran Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024 som inte
reviderats eller oversiktligt granskats av Vendus revisor.

1 januari - 1 januari - 1januari— | 8 mars 2022 -

30 september | 30 september 31 december 31 december

TSEK 2024 2023 2023 2022
Resultatrikning Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
Summa intakter 125 226 119 793 163 803 103 304
Resultat fore vardeforandringar och skatt 25681 19 962 28 766 21187
Periodens resultat 6 897 29291 -2 465 -132 105

30 september | 30 september 31 december 31 december

2024 2023 2023 2022

Balansrdkning Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad

Summa tillgdngar 2426181 2 387 899 2447 474 2199121

Summa totalt eget kapital 1121442 1078277 1130208 1063 028

1 januari - 1 januari - 1januari— | 8 mars 2022 -

30 september | 30 september 31 december 31 december

2024 2023 2023 2022

Koncernens kassaflodesanalys Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad

Nettokassaflode fran den l6pande 16 241 37 658 33495 2914
verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten -22 667 -105 075 -118 097 -603 374

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -27 222 -4 117 81 140 719 948

Periodens kassaflode -33 648 -71534 -3463 119 448

2.3 Huvudsakliga risker som
ar specifika for emittenten

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet samt dess hyresgdster paverkas av makroekonomiska faktorer, vilka
ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer paverkar bland annat Bolagets rantekostnader,
vilket utgor 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
hyresnivaer och hogre vakans, vilket kan paverka Bolagets intdkter negativt. Samtidigt kan
aven hog inflation resultera i hogre fastighets- och andra kostnader fér Vendus. Dartill
paverkar foérandringar 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 balansrdkningen till verkligt vdarde och uppgick den 30
september 2024 till 2,3 MDSEK, i posten ingar nyttjanderattstillgangar avseende tomtratter
om 884 TSEK. Utover 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 forsamringar kan leda till negativa realiserade och
orealiserade vardeférandringar, 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 forvarven ska vara viardeskapande ar Bolaget bland annat beroende av
uppratthallandet av goda relationer till kommuner och myndigheter, tillgang till finansiering
pa for Vendus acceptabla villkor och méjlighet 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 n6dvandig kompetens inom organisationen.
Bolagets investeringar kan darutover paverkas av, och behover I6pande anpassas till, den
radande marknadsutvecklingen och makroekonomiska faktorer sasom exempelvis
konjunkturutveckling, inflations- och ranteutveckling.

Risker relaterade till hyresintdkter fran uthyrning

Koncernens hyresintdkter paverkas i allmdnhet av bland annat fastigheternas uthyrningsgrad
och hyresnivaernas utveckling. Intdkterna paverkas sarskilt av efterfragan pa och utbud av
kommersiella lokaler, férandrade marknadshyror, fordndringar i konsumentprisindex och
darmed indexupprakningar samt att hyresgdster far minskade ytbehov eller brister i
betalningsférmaga. Det finns darvid en risk att Bolagets vakansgrad kan oka, vilket i sin tur
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skulle resultera i minskade hyresintakter, vilket ytterst innebar samre 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 ndgon tillstandspliktig verksamhet enligt
gallande miljolagstiftning. Med anledning av att Koncernen dger 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 miljélagstiftning.

Risker relaterade till fastighetskostnader

Vendus driftkostnader bestar framst av kostnader for el, virme, vatten, inre- och yttre
fastighetsskotsel och reparationer. Vendus kontroll over 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 ggnom 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
genomfdrande av anpassningar for hyresgasten.

Risker relaterade till likviditet och finansiering

Vendus ar exponerat for risken att nédvandig finansiering inte kan erhallas eller fornyas vid
utgangen av finansieringens l6ptid, alternativt att det endast kan ske till for Bolaget
oférdelaktiga villkor eller vasentligt 6kade kostnader. Vendus seniora kreditavtal innehaller
finansiella ataganden avseende rdntetdckningsgrad, storlek pa lan i férhallande till
fastighetsvarde (LTV), likviditet och soliditet. Swedbank &r berittigade att, om sadana
ataganden inte uppfylls, begara aterbetalning i fortid av lamnade krediter, begara dndring av
villkor eller ta i ansprak lamnade sakerheter.

Risker relaterade till rdntenivaer

Rantekostnader ar Vendus enskilt stérsta kostnadspost. Storleken pa kostnadsposten
paverkas bland annat av forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler, val av rdnte- och
kreditbindningstider och konstruktion av upptagna rantederivat, som i sin tur paverkas av
makroekonomiska faktorer sdsom inflationstakt, styrranta, 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, rantederivatportfolj 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 ar behaftade med osakerhet. Sddana antaganden innefattar
bland annat faktorer som hyresnivder, 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.

AVSNITT 3 — NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

3.1 Information om
Virdepapperen, rittigheter
forenade med
Vardepapperen och
utdelningspolicy

Prospektet omfattar Foretradesemissionen av hogst 7 465 028 aktier av serie B med ISIN-kod
SE0017484959. Enligt den nu géllande bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst 12 500
000 SEK och hogst 50 000 000 SEK, fordelat pa lagst 12 500 000 aktier och hégst 50 000 000
aktier. Fore Foretradesemissionen uppgar aktiekapitalet i Bolaget till 14 930 056 SEK och
fordelas pa 14 930 056 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 SEK. Samtliga aktier &r
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 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 14 630 056
aktier av serie B utestaende.




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 féljer
av bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med de férfaranden som anges i denna lag.
Aktier av serie A berattigar till tio (10) roster pa bolagsstamma 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 dger. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman 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
tacks av den historiska finansiella informationen eller darefter. Det har dock beslutats om
vinstutdelning till preferensaktiedgare i Vendus dotterbolag V Real Estate AB. 2023 delades
cirka 19,65 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
Vardepapperen 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 dr marknadsnoterade kan medféra betydande svarigheter for befintliga
aktiedgare att avyttra aktierna om och nar aktiedgaren sa 6nskar — 6verhuvudtaget eller till
ett pris som inte innebdr att avyttringen ger upphov till en kapitalforlust for aktiedgaren. Att
Bolagets aktier inte &r 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.

Risker relaterade till handel i teckningsratter och BTA

Bolaget har beslutat att inte genom Bolagets forsorg erbjuda férsaljning av 6verskjutande
teckningsratter och varken teckningsratterna eller BTA kommer att marknadsnoteras for att
kunna genomfdra en ordnad handel i teckningsratter och BTA. Detta medfér 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 9 januari 2025 beslutade styrelsen i Bolaget, med stéd av bemyndigande fran extra
bolagsstamma den 7 januari 2025 om att genomfora Foretradesemissionen.

Avstamningsdag: Avstamningsdag hos Euroclear for faststdllande av vilka som ager ratt att
erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen ar den 20 januari 2025. Forvarv av aktierna i
Bolaget gors inklusive ratt att erhalla teckningsratter till och med den 16 januari 2025. Aktierna
i Bolaget forvarvas exklusive ratt att erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen fran och
med den 17 januari 2025.

Foretradesratt: De som pa avstamningsdagen den 20 januari 2025 &r 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.

Teckningstid: Teckning av de nya aktierna av serie B med stéd av teckningsratter ska ske
genom betalning under tiden fran och med den 22 januari 2025 till och med den 5 februari
2025. Under denna period kan ocksa anmalan om teckning av aktier av serie B géras utan stéd
av teckningsratter.




Teckningskurs: De nya aktierna av serie B emitteras till en teckningskurs om 47,00 SEK per
aktie av serie B. Courtage utgar ej.

Tilldelning: Om inte samtliga nya aktier tecknas med stdd av teckningsratter ska styrelsen
besluta om tilldelning av nya aktier utan stéd av teckningsratter. Tilldelning kommer da att
ske enligt féljande: (i) i forsta hand ska tilldelning ske till dem som anmalt sig for teckning och
tecknat nya aktier med stod av teckningsratter, oavsett om foérvdrvaren 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 33,3 procent i forhallande till antalet utestaende aktier?.

Kostnader: Emissionskostnaderna i samband med Foretrddesemissionen berdknas uppga till
cirka 21 MSEK.

4.2 Motiv till erbjudandet Vendus ar ett onoterat fastighetsbolag med fokus pa att forvarva, dga och forvalta fastigheter
och anvandning av i Sverige dar hyresgasterna primart ar verksamma inom dagligvaruhandeln. Per den 31
emissionslikvid december 2024 dgde Vendus 58 fastigheter lokaliserade 6ver hela Sverige fran Kalix i norr till

Skurup i soder och Grebbestad i vaster till Visby i 6ster. Vendus malsattning ar att dga och
forvalta en fastighetsportfolj till ett varde om minst 5 MDSEK inom perioden 2025 — 2027 och
darmed mojliggora inflationssdkrade langsiktigt stabila kassafléden till dgarna. Vendus har
vidare som malsattning att arbeta aktivt med fastighetsportfoljen for att standigt forbattra
forvaltningsresultatet och darmed Oka vérdet for aktiedgarna. Pa transaktionsmarknaden
arbetar Vendus aktivt, mestadels off market, med att forvarva livsmedelsfastigheter och
handelsfastigheter med ett genomsnittligt underliggande fastighetsvarde om cirka 50 MSEK
per fastighet. Vendus implementerar en aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa
portféljfordelar sasom lagre forvaltningskostnader, hogre driftnetton och darmed
fordelaktigare finansiering parallellt med tillvaxt.

Bolagets styrelse beslutade den 27 november 2024 om en riktad nyemission av 4 255 318
aktier av serie B till Nordika Grocery AB, org.nr 559505-2662 (”"Nordika”) med stod av
bemyndigandet som beslutades av arsstdmman som holls den 12 april 2024 (”Nordika
Emissionen”). Bolagets styrelse beslutade vidare den 11 december 2024 om en riktad
nyemission av 936 170 aktier av serie B till MEL & ME IMMO AB ("MMI”) med stéd av
bemyndigandet som beslutades av arsstamman som holls den 12 april 2024 ("MMI
Emissionen”). Nordika och MMI har vidare atagit sig att tillskjuta ytterligare 200 MSEK
respektive 44 MSEK férdelat 50/50 pa tva trancher. For att tillse att Nordika och MMl tillskjuter
dessa ytterligare belopp har den extra bolagsstamman som holls den 7 januari 2025 beslutat
att emittera 4 255 318 teckningsoptioner till Nordika, vidare har Bolagets styrelse den 13
januari 2025 beslutat att emittera 936 170 teckningsoptioner till MMI med stdd av ett
bemyndigande beslutat av den extra bolagsstdmman den 7 januari 2025. Teckningsoptionerna
emitterades vederlagsfritt och kan utnyttjas inom 18 manader for nyteckning av lika manga
nya aktier av serie B for en teckningskurs om 47,00 SEK per aktie. Teckningsoptionerna ar
foremal for sedvanliga villkor inklusive omrakningsvillkor, dock ska inte Féretradesemissionen
foranleda omrdkning av antal aktier och teckningskurs enligt villkoren fér
teckningsoptionerna. Nordika och MMI har rétt att utnyttja teckningsoptionerna pa eget
initiativ och har genom avtal atagit sig att utnyttja teckningsoptionerna pa Bolagets initiativ.
Nordika och MMI kan darmed pa eget initiativinom 18 manader tillskjuta 200 MSEK respektive
44 MSEK till Bolaget genom att utnyttja teckningsoptionerna, alternativt sa kan Bolaget under
samma period pakalla att Nordika och MMI ska utnyttja teckningsoptionerna. Efter Nordika
Emissionen och MMI Emissionen samt utnyttjandet av teckningsoptionerna kommer darmed
Nordikas dgande att uppga till 8 510 636 aktier av serie B och MMI:s dgande att uppga till
1 872 340 aktier av serie B.

| samband med Nordika Emissionen och MMI Emissionen uttryckte Bolagets styrelse dven en
avsikt att genomfora Foretradesmissionen for att ge befintliga aktiedgare, som inte deltog i
Nordika Emissionen, mojlighet att teckna nya aktier i Bolaget till samma teckningskurs som i
Nordika Emissionen och MMI Emissionen. Nordika har atagit sig att inte utnyttja nagra
teckningsratter som erhalls i Foretradesemissionen, innebdrande att 6vriga aktiedgare har

1 Berdknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma genom Féretradesemissionen i forhallande till det maximala antalet utestdende
aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
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mojlighet att delvis kompensera sig for den utspadning som Nordika Emissionen och MMl
Emissionen har inneburit. Nordikas teckningsratter kommer att férfalla i och med att de inte
kommer att utnyttjas. Darmed kommer de aktier av serie B som Nordikas teckningsratter
berattigar till att teckna att kunna tecknas av andra aktiedgare med subsidiar foretradesratt.
MM har inte gjort ndgra ataganden avseende sina teckningsratter, MMI kan ddrmed komma
att utnyttja de teckningsratter som tilldelas MMI i Féretradesemissionen.

Ytterligare motiv for Foretradesemissionen ar att den emissionslikvid som Bolaget tillfors
genom Foretradesemissionen kommer att anvdndas for att 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 genomfdrande tillfor Bolaget cirka 351 MSEK vid fullteckning.

Value Real Estate Investment Sweden AB, org. nr 559362-4470 (”"VRE") har infor styrelsens
beslut om Foretradesemissionen ingatt ett teckningsatagande om att teckna sig for aktier av
serie B till ett belopp om 22,75 MSEK. For det fall att VRE, helt eller delvis, inte i
Foretradesemissionen tilldelas ett sadant antal aktier som motsvarar teckningsatagandets
belopp har det beslutats om en riktad emission till VRE for att tillse att resterande del av
teckningsatagandet uppfylls. Den extra bolagsstimman den 7 januari 2025 besl6t om en riktad
nyemission av 484 042 aktier av serie B till VRE ("VRE Emissionen”). VRE Emissionen kan inte
leda till att VRE far teckna fler an 484 042 aktier av serie B i Bolaget i Foretradesemissionen
och VRE Emissionen tillsammans. Vilket exempelvis innebar att i det fall VRE tilldelas 150 000
aktier i Foretradesemissionen, motsvarande det antal aktier VRE kan teckna med
foretradesratt, kommer VRE endast att kunna teckna 334 042 aktier i VRE Emissionen. Vidare
innebar det att om VRE tilldelas 484 042 aktier eller fler i Foretradesemissionen sa kommer
VRE inte att teckna ndgra aktier i VRE Emissionen. Teckningskursen i VRE Emissionen ar
densamma som den i Nordika Emissionen, MMI Emissionen och Foretradesemissionen.

Emissionslikvidens anvandning

Under forutsattning att Foretradesemissionen fulltecknas kommer emissionslikviden att
tiliféra Bolaget cirka 351 MSEK fore avdrag av emissionskostnader, vilka berdknas uppga till
21 MSEK. Mot bakgrund av forutsattningarna per dagen for Prospektet avser Bolaget att
anvdnda nettolikviden om cirka 330 MSEK till féljande andamal enligt nedan uppskattade
fordelning och prioritetsordning:

- 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; och

- investera i befintligt fastighetsbestdand, motsvarande cirka 30 procent av
nettolikviden.

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

Radgivare

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

Intressen och intressekonflikter

I egenskap av Vendus finansiella radgivare och emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen erhaller Carnegie en pa férhand avtalad ersattning for utférda tjanster.
Carnegie kan i framtiden komma att tillhandahalla olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjdnster at Vendus for vilka de kan komma att erhalla ersattning.
Wigge & Partners Advokat KB &r Bolagets legala radgivare i samband med
Foretradesemissionen. Wigge & Partners Advokat KB erhaller [6pande ersattning for utforda
tjanster. Vare sig Carnegie eller Wigge & Partners Advokat KB innehar nagra aktier i Vendus.

Utbver ovanstaende 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 ovanstdende har ekonomiska eller
andra intressen i Foretrddesemissionen.




Ansvariga personer, information fran tredje part och godkdnnande av

behorig myndighet

Ansvariga personer

Bolagets styrelse ansvarar for innehallet i detta
Prospekt och enligt styrelsens kdnnedom
Ooverensstaimmer den information som anges i
Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har
utelamnats. Styrelsen fér Vendus bestar per dagen
for Prospektet av styrelseordféranden Mounir Tajiou
samt styrelseledaméterna Jens Rastad, Gabriel
Cronstedt, Sorin Valdman och Jonas Grandér.

Upprattande  och
Prospektet

Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen som
behérig myndighet enligt Prospektférordningen.
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt endast
i sa 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 pa de vardepapper 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 sakférhallanden utelamnats som skulle géra
den atergivha 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 utgdr 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 foremal for halvarsvisa
individuella varderingar utférda av ett externt
varderingsféretag 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 tillgdngliga 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 godkénts av
upphovsmannen for publicering i detta Prospekt.
Styrelsen forsakrar att varderingarna atergivits
korrekt och att, savitt styrelsen kanner till och kan
utréna 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 utforts av Daniel Holmkvist och
Alexander Vintermist vid varderingsinstitutet CBRE
Sweden AB (”"CBRE”). Samtliga ovan namnda
varderingsmadn ar av Samhallsbyggarna auktoriserade
varderingsman. CBRE aterfinns pa adressen
Jakobsbergsgatan 16, 111 44 Stockholm. CBRE har
godkdnt att fastighetsvarderingen anvands for
prospektandamal.

Kallforteckning

e  SEB: Nordic Outlook, augusti 2024
(https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.n
sf/alldocsbyunid/B5408FC054E70C49C1258
B85003DOBFC/SFILE/NO augusti 2024 SVE
-pdf)

e Svensk Handel: Laget i handeln 2023
(https://www.svenskhandel.se/api/docume
nts/rapporter/laget-i-handeln-2023.pdf)

e Svensk Handel: Vad innebér radande
konjunkturlage for handeln?
(https://www.svenskhandel.se/nyheter/nyh
et/vad-innebar-radande-konjunkturlage-
for-handeln)

e Tillvaxtverket: Foretagens grona
omstallning 2023
(https://tillvaxtverket.se/download/18.361
1508918c431c7844271d7/1702283504596/
F%C3%B6retagens%20gr%C3%B6na%20om
st%C3%A41Ining%20(1).pdf)
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Colliers Nordic Property Outlook, 2024
(https://www.colliers.com/en-
se/research/colliers-nordic-property-
outlook-2024-including-poll-results)
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och
Foretradesemissionen
Vendus ar ett onoterat fastighetsbolag med fokus pa
att férvarva, dga och forvalta fastigheter i Sverige dar
hyresgdsterna  primart ar verksamma inom
dagligvaruhandeln. Per den 31 december 2024 agde
Vendus 58 fastigheter lokaliserade éver hela Sverige
fran Kalix i norr till Skurup i soder och Grebbestad i
vaster till Visby i 6ster. Vendus malsattning ar att dga
och férvalta en fastighetsportfdlj till ett varde om
minst 5 MDSEK inom perioden 2025 — 2027 och
dirmed mojliggéra inflationssdkrade langsiktigt
stabila kassafléden till dgarna. Vendus har vidare som
malséttning att arbeta aktivt med fastighetsportfoljen
for att standigt forbattra forvaltningsresultatet och
dirmed oOka vardet for aktiedgarna. P3
transaktionsmarknaden arbetar Vendus aktivt,
mestadels off market, med att forvarva
livsmedelsfastigheter och handelsfastigheter med ett
genomsnittligt underliggande fastighetsvirde om
cirka 50 MSEK per fastighet. Vendus implementerar
en aktiv forvaltning av fastigheterna for att skapa
portféljfordelar sasom lagre férvaltningskostnader,
hogre driftnetton och darmed fordelaktigare
finansiering parallellt med tillvaxt.

motiv till

Bolagets styrelse beslutade den 27 november 2024
om en riktad nyemission av 4 255 318 aktier av serie
B till Nordika Grocery AB, org.nr 559505-2662
("Nordika”) med stod av bemyndigandet som
beslutades av arsstdamman som holls den 12 april
2024 (”"Nordika Emissionen”). Bolagets styrelse
beslutade vidare den 11 december 2024 om en riktad
nyemission av 936 170 aktier av serie B till MEL & ME
IMMO AB ("MMI”) med stéd av bemyndigandet som
beslutades av arsstamman som holls den 12 april
2024 ("MMI Emissionen”). Nordika och MMI har
vidare atagit sig att tillskjuta ytterligare 200 MSEK
respektive 44 MSEK fordelat 50/50 pa tva trancher.
For att tillse att Nordika och MM tillskjuter dessa
ytterligare belopp har den extra bolagsstamman som
holls den 7 januari 2025 beslutat att emittera
4 255 318 teckningsoptioner till Nordika, vidare har
Bolagets styrelse den 13 januari 2025 beslutat att
emittera 936 170 teckningsoptioner till MMI med
stod av ett bemyndigande beslutat av den extra
bolagsstamman den 7 januari 2025.
Teckningsoptionerna emitterades vederlagsfritt och
kan utnyttjas inom 18 manader for nyteckning av lika
manga nya aktier av serie B fér en teckningskurs om
47,00 SEK per aktie. Teckningsoptionerna ar foremal
for sedvanliga villkor inklusive omrdkningsvillkor,
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dock ska inte Foretrddesemissionen foranleda
omrakning av antal aktier och teckningskurs enligt
villkoren for teckningsoptionerna. Nordika och MMI
har ratt att utnyttja teckningsoptionerna pa eget
initiativ och har genom avtal atagit sig att utnyttja
teckningsoptionerna pa Bolagets initiativ. Nordika
och MMI kan darmed pa eget initiativ inom 18
manader tillskjuta 200 MSEK respektive 44 MSEK till
Bolaget genom att utnyttja teckningsoptionerna,
alternativt sa kan Bolaget under samma period
pakalla att Nordika och MMI ska utnyttja
teckningsoptionerna. Efter Nordika Emissionen och
MMI Emissionen samt utnyttjandet av
teckningsoptionerna kommer ddrmed Nordikas
dgande att uppga till 8 510 636 aktier av serie B och
MMI:s dgande att uppga till 1 872 340 aktier av serie
B.

| samband med Nordika Emissionen och MMI
Emissionen uttryckte Bolagets styrelse dven en avsikt
att genomfora Foretradesmissionen for att ge
befintliga aktiedgare, som inte deltog i Nordika
Emissionen, mojlighet att teckna nya aktier i Bolaget
till samma teckningskurs som i Nordika Emissionen
och MMI Emissionen. Nordika har atagit sig att inte
utnyttja nagra teckningsritter som erhalls i
Foretradesemissionen, innebdrande att Ovriga
aktiedgare har maojlighet att delvis kompensera sig for
den utspadning som Nordika Emissionen och MMI
Emissionen har inneburit. Nordikas teckningsratter
kommer att forfalla i och med att de inte kommer att
utnyttjas. Darmed kommer de aktier av serie B som
Nordikas teckningsratter berattigar till att teckna att
kunna tecknas av andra aktiedgare med subsididr
foretradesratt. MMI har inte gjort nagot atagande
avseende utnyttjandet av teckningsratter, MMI kan
darmed komma att utnyttja de teckningsratter som
tilldelas MMI i Foretradesemissionen.

Ytterligare motiv for Féretradesemissionen &r att den
emissionslikvid som  Bolaget tillférs genom
Foretradesemissionen kommer att anvandas for att
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 351 MSEK vid
fullteckning.

Value Real Estate Investment Sweden AB, org. nr
559362-4470 ("VRE”) har infor styrelsens beslut om



Foretradesemissionen ingatt ett teckningsatagande
om att teckna sig for aktier av serie B till ett belopp
om 22,75 MSEK. For det fall att VRE, helt eller delvis,
inte i Foretradesemissionen tilldelas ett sadant antal
aktier som motsvarar teckningsatagandets belopp
har det beslutats om en riktad emission till VRE for att
tillse att resterande del av teckningsatagandet
uppfylls. Den extra bolagsstamman den 7 januari
2025 beslét om en riktad nyemission av 484 042
aktier av serie B till VRE ("VRE Emissionen”). VRE
Emissionen kan inte leda till att VRE far teckna fler an
484042 aktier av serie B i Bolaget i
Foretradesemissionen och  VRE Emissionen
tillsammans. Vilket exempelvis innebar att i det fall
VRE tilldelas 150 000 aktier i Foretradesemissionen,
motsvarande det antal aktier VRE kan teckna med
foretradesratt, kommer VRE endast att kunna teckna
334 042 aktier i VRE Emissionen. Vidare innebar det
att om VRE tilldelas 484 042 aktier eller fler i
Foretradesemissionen sa kommer VRE inte att teckna
nagra aktier i VRE Emissionen. Teckningskursen i VRE
Emissionen ar densamma som den i Nordika
Emissionen, MMI Emissionen och
Foretradesemissionen.

Emissionslikvidens anvandning

Under forutsattning att Foretradesemissionen
fulltecknas kommer emissionslikviden att tillfora
Bolaget 351 MSEK fore avdrag av
emissionskostnader, vilka berdknas uppga till 21
MSEK. Mot bakgrund av férutsattningarna per dagen
for Prospektet avser Bolaget att anvinda
nettolikviden om cirka 330 MSEK till foljande &ndamal
enligt nedan  uppskattade fordelning  och
prioritetsordning:

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

- gobra investeringar i befintligt
fastighetsbestand, motsvarande cirka 30
procent av nettolikviden.

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

Teckningsatagande
Ett teckningsatagande omfattande cirka 22,75 MSEK,
motsvarande cirka 6,48 procent av
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Foretradesemissionen  har ingatts av  VRE.
Teckningsatagandet &r inte sakerstdllt genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang.

Radgivare
Carnegie ar Vendus finansiella radgivare och
emissionsinstitut i samband med

Foretradesemissionen. Wigge & Partners Advokat KB
ar Bolagets legala radgivare i samband med
Foretradesemissionen.

Intressen och intressekonflikter

| egenskap av Vendus finansiella radgivare och
emissionsinstitut i samband med
Foretradesemissionen erhdller Carnegie en pa
forhand avtalad ersdttning for utférda tjanster.
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 Advokat KB
ar Bolagets legala radgivare i samband med
Foretradesemissionen. Wigge & Partners Advokat KB
erhaller [6pande ersattning for utforda tjanster. Vare
sig Carnegie eller Wigge & Partners Advokat KB
innehar nagra aktier i Vendus.

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



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 ldn, och Bolagets kontorsadress ar c/o
REAL Value Management Nordic AB, Master
Samuelsgatan 3, 2 tr, 111 44 Stockholm med
telefonnummer +46 (0)70745 01 60. Vendus
identifieringskod (LEl) ar 636700VKSI4UPK8Y9Y&0.
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 héanvisning.

Oversikt

Vendus har sedan 2022 varit verksamt inom
fastighetsinvesteringar. Per den 31 december 2024
dgde Bolaget 58 fastigheter med ett totalt
marknadsvéarde om cirka 2,4 MDSEK.
Fastighetsbestandet ar geografiskt belaget i Sverige
och den sammanlagda uthyrningsbara arean uppgick
till 129 651 kvadratmeter per den 31 december 2024.

Vendus malsattning ar att dga och forvalta en
fastighetsportfolj till ett varde om minst 5 MDSEK
inom perioden 2025 — 2027 och darmed mojliggéra
inflationssakrade langsiktigt stabila kassafloden till
dgarna. Vendus har vidare som malsattning att arbeta
aktivt med fastighetsportféljen for att standigt
forbattra forvaltningsresultatet och darmed oOka
vardet for aktiedgarna.

Affarsidé

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

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

Vendus strategi ar att aga, foérvalta och utveckla
fastigheter inom livsmedels- och dagligvaruhandeln. |
dagslaget bedriver Bolaget sin verksamhet i Sverige,
déar strategin ar att forvarva portfoljer eller enstaka

fastigheter som kompletterar den befintliga
portféljen. P& transaktionsmarknaden arbetar
Bolaget aktivt, mestadels off market, med att

forvarva livsmedelsfastigheter och
handelsfastigheter med ett genomsnittligt
underliggande fastighetsvdarde om cirka 50 MSEK per
fastighet. Tack vare en noggrann teknisk
undersokning infor varje forvarv vet Vendus vilket
underhallsbehov som finns i varje enskild fastighet,
vilket resulterar i en tydlig underhallsplan infor
respektive  tilltrdde. Samtidigt planeras for
investeringar inom fastigheten tillsammans med
hyresgasten, vilket syftar till att ge hyresgasten de
basta forutsattningarna att bedriva sin verksamhet
samtidigt som Vendus ges mojlighet att maximera
fastighetens vardetillvéxt. Vendus genomfor dven en
stor del gréna investeringar, sdsom 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 portfélj har en stark mix av hyresgéster med
ett tydligt fokus. Narmare tre fjardedelar av
intakterna i portféljen kommer direkt fran
livsmedelshyresgaster dar ICA ar den enskilt storsta
hyresgasten som star for cirka 47 procent av den
totala intdkten. Jamfort med konkurrerande aktorers
definition av livsmedelshyresgaster utgors Vendus
definition endast av hyresgaster sdsom ICA, Axfood,
Coop, Apoteket och Systembolaget. Tack vare mixen
av  hyresgaster med stor Overvikt mot
livsmedelshandel, stor geografisk spridning i
portfoljen samt ett stort antal enskilda fastigheter
uppnas en hog diversifiering, vilket ger goda
forutsattningar fér en attraktiv  riskjusterad
avkastning. For att sakerstalla att Vendus investerar i
ratt objekt har ett antal investeringskriterier tagits
fram. Dessa ska leda fram till att den ”basta butiken
pa orten” forvarvas, alternativt att Vendus via en
aktiv forvaltning samt utveckling av handelsplatsen
ska efterstrava att na fram till att butiken ska
konkurrera om den 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 déar 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 foér att skapa
portféljfordelar sasom lagre férvaltningskostnader,
hogre driftnetton och darmed fordelaktigare
finansiering parallellt med tillvdxt. Forvaltningen
utfors av ett erfaret team som varit med och byggt
upp portfoljen fran allra forsta borjan, vilket ger en
god kdnnedom om varje enskild fastighet saval som
goda relationer med vara hyresgaster. Genom
kontinuerligt arbete med att omférhandla hyresavtal,
minska kostnader samt genom hallbara investeringar
i och utveckling av fastigheterna séker Bolaget uppna
en stark vardetillvaxt for portféljen.

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 allmdnhet paverkas av de
makroekonomiska férhallandena.

Regelverk

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

Hallbarhetsarbete

Vendus har antagit en hallbarhetspolicy enligt vilken
Vendus identifierat tvd olika kategorier inom
hallbarhetsatgarder som Bolaget arbetat utefter nar
hallbarhetsmal tagits fram. Den ena kategorin ar det
som Vendus i egenskap av fastighetsdagare kan
paverka, den andra kategorin ar de atgarder dar det
kravs samarbete mellan fastighetsdgare och
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hyresgast. Vidare har Vendus identifierat atgarder
som alltid ska utforas vid forvarv 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 2025. Bland annat har Bolaget
som mal att den totala energiférbrukningen ska
minska med 50 procent for fastigheterna, exklusive
verksamhetsel. Vidare har Bolaget som mal att
samtliga fastigheter ska byta ut aldre lysror till LED-
belysning, konvertera samtliga aldre kylsystem till
mer miljévanliga alternativ samt att uppna 50 procent
reduktion av koldioxidutslapp. Per den 30 september
2024 hade den totala energiférbrukningen minskat
med cirka 9,4 procent och koldioxidutsldappen
minskat med cirka 10 procent jamfort med basaret
2021 for fastigheterna i Bolagets portfélj. Vid samma
datum hade 74 procent av de dldre lysréren bytts ut
till LED-belysning och 71 procent av kylsystemen
konverterats till mer miljévanliga alternativ.

Vendus strdvar vidare efter att vara en engagerad
hyresvard i de orter och stader dar Vendus verkar. En
del i det arbetet &r att tillsammans med hyresgasten
bidra till insatser pa orten. Bland annat sponsrar
Vendus den lokala idrottsforeningen IK Satra i Gavle
tillsammans med ICA-handlaren. Vidare planerar
Vendus fler initiativ inom social hallbarhet
gemensamt med hyresgisterna 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
bestaendet av forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2024 till 2 383 800 TSEK.

Det redovisade vardet av Koncernens
forvaltningsfastigheter i balansrakningen per den 31
december 2023 uppgick till 2 302 284 TSEK.

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



offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakférhallanden utelamnats som skulle goéra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Det har inget skett nagra vasentliga forandringar efter

det att varderingsutldtandet utfardades.

VARDERINGSRAPPORT

Rapporidatum

Uppdragsgivare

Varderingsobjekt

Fastighets-
beskrivning

Syfte med agande

Uppdrag

CBRE

CBRE Sweden AR
Jakobsbengsgatan 14
11 44 Stockholm

Twmdan

22 januvar 2025

Venduz Sweden AB
Box 44102
100 73 Stockholm

Far kinnedom: Mattios Bilow
["Vendus")

57 atycken fastigheter apridda Sver Sverige

Handelfastigheter framfarallt med livemedelzhyresgaster

Investering

Aft vardera Fastigheterna utifrdn Fair Value (enligt IFRS
13} per Varderingstidpunkien | enlighet med det
uvppdragzbrev sem ingdtte mellan CBRE och Vendus
Sweden AB zignerat 20 december 2024. Villker och
foruteatningar i avialet
vardebedamningen.

mellan galler

parterna

CBRE
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Vardetidpunkit

Typ av varderare

Syfte

Fair Value for
varderingsobjekien
per 31 december
2024

RICS Valuation —
Global Standards

VPS 3f) 2

31 december 2024,

Med hanvizning fill RICS Valuation — Global Standards
WPS 3 1) 2 nedan.

Extern, zom definierazs i RICS Valuation - Global
Standards

CBRE ar inforstddda med ot varderngzrapporten och
bilagor till denna (fillzamman: "Vardenngzrapporten®)
krave for aft ingd i eft prospekt ["Prospekt”] som ska
publiceraz av Venduz Sweden AB i zamband med en

foretradesemizzion av zerie B-alkhier.

| enlighet med RICS Valuation — Global Standard: [“Red
Book") har CBRE geft zarzkilda upplyzningar i zamband
med detta uppdrag och vr relation till Venduz Sweden
AB.

SEK 2 383 800 000 (TVA MILIARDER TREHUNDRA
ATTIOTRE  MIUOMER  ATTA HUNDRA  TUSEM
KROMOR) wtan avdrog for stampelzkatt.

CBRE: uppfatining av Fair Value ar baserat pd
uppdragetz omfattning och varderingsantaganden och
har primart bazerote p& nyligen genomfarda

jamfarelzefarzaliningar utan parzrelationer.

CBRE bekraftar oft "Fair Value® for finansiell rappartering
enligt Infernational Financial Reporting Standard 13 i
praktiken ar detzamma zom “"Market Value® enligt
definitionen i RICS Valuation - Global Standards.

Deet finnz inga negativa virden aft rapportera. CBRE ar
skyldiga oft redoviza varderingschjektz upplatelseform.
Samtliga varderingschjekt Gr aganderatter.

VPS 3 f) 2 RICS - Valuation - Global Standarde kraver
ot  warderaren uppmarksammar  alla vasentliga
farandringar i marknadsfarhéllanden eller i
omstandigheterna for en faztighet mellan
varderingzdatumet och  datumet {5r ropporten. Vi
noterar aft det har borjat ske mer okdivitet pa
tranzakficnzmarknaden vilket ar positivi.

CBRE
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Marknads-
forhdllanden —
Okad Global
volatilitet

Rapporiformat

WYardena zom ange: | denna rappeort reprezenterar var
objektiva zyn om Fair Yalue i enlighet med definiticnen
cvan frén vid vardetidpunkien. Detta forutzatter bland
annat att fastigheten hade marknadsfartz ordentligh och
att tilltrade zker p& vardetidpunkten.

Wi will uppmarksamma er p& nuvarande farhajda
gecpolitizka spanningar, vilket i kombination med lag
ekonomizk fillvaxd | ménga stora lander, har ckat risken
for begranzade kreditmarknoder och mer forziktighet
fran investerare. Detta har rezulterat | en ceakerhet p&
fastighetemarknaden.  Erfarenhet  har  wvizat oft
konsument- och  investerarbeteenden  kan  znabbt
forandraz under perioder av s&dan forhajd veldfilitet.
Utlanings- eller investeringzbeslut bar &terspegla den
okade nivBn av volatilitet och rizken av forandrade

marknadsfarhéllanden.

Det ar viktigt aft notera ot slubzatzerna som anges |
denna rapport endast ar giltiga vid
varderingztidpunkten. | fillampbara fall rekommenderar
vi aft varderingen fortzaft &vervakoz noggrant, d& wi
fortzafter ott Svervaka hur marknaderna reagerar pa&
ezkalerande handelzer.

Bilagan i denna varderingsrappert  innzhéller

faztighetzdetaljer.

Denna rappert innehéller fotalt 19 zidor.

CBRE
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Varderingsstandard

Hallbarhets
Antaganden

Varderingen har uffédz 1 enlighet med RICS
varderingzstondard (RICS Valuation — Global Standards
("Red Book®). Vare vardering grundar =ig p&
varderingeobjeliete egenskaper, vilka beckrva i de

enzkilda varderngzrapporterna.

Varderingarma uppfyller  kraven inem V5. Denna
Varderingesrapport ar uppratiad i enlighet med paragraf
128-130 i ESMA-uppdateringen av  Kommittén far
Europeizk Vardepapperstillzyns (CESR)
rekommendationer for konsekvent implementering av
Europeizka  Kommizsionen:  forordning  (EG)  nr.
809/2004 implementering av Prospelddirekiivet [och
som nu ar fillamplig p& prospekférordningen ([EU)
20017/ 1129)) och Europeiska kommissionenz
delegerade farordning (EU) 2019/980.

CBRE bekraftar att vi har fillracklig lokal ech nationell
marknadskannadom om den aktuella
fastighetemarknaden, samt erdorderdig kompetens och
forstielze for at kunno ufféra uppdroget p& et
fackmannamaszigt satt. Dar kunckapen och kraven
enligt “Red Back” har uppfyltz av mer @n en varderare
inom CBRE bekraftar CBRE oft en lista med dezea
varderare finnz i underlagsmatenalet, fillzammanz med

en bekraftelze pd aft wvare nomngiven varderare

upphyller kroven | "Red Book".

Denna Vardering ar en profeszicnell &zilkd och ar
utryckligen inte avzedd aft fjana zom en garanti,
forsakran eller garanti for ndgot sarkilt varde av
varderingsobjelten. Andra varderare kan komma fill
andra  slulzatzer om vardet av  varderingsobjekten.
Denna vardering ar endast aveedd for att forze den
avzedda anvandaren med de uwnderecknande
varderarmas obercende professionella &=kt om vardet
av foremélsfastigheterna vid varderngzdatumet.

Dar det ar lampligh ar héllbarhetz- och miljigfragor 2n
integrerad del av varderingemetaden. "Hallba " gvees
at ta hansyn fill sddana fréger =zoem miljd och
klimafferandringar, halz:a och valbefinnande och
faretagzansvar zem kan eller péverkar varderingen av
en fillgéng. | e# varderingssammanhang omfattar
héllbarhet eff brett spektrum av  fyziska, zociala,
miljdmasziga och ekonomizka foktorer z2om kan péverka
vardet. Utbudet av fragor inkluderar vikfiga miljgrizker,

CBRE
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Klimat Risk
Lagsiifining

Antaganden

Awvvikelse fran

standardantagande

Varderingsmetodik

zfizom oGversvimningar, energieffekiivitet och klimat,
zfval =zom frigor om  design, kenfiguration,
tillganglighet, lagstifining, forvalining och skatterngesiga
&verviganden -  och aktuell och historisk

markanvandning.

Hallbarhet har en inverkan p& vardet pd en fillgéng,
aven om den inte utryckligen redowvizas. Varderars
speglar marknader, de leder dem inte. Dar +i inser
vardep@verkan av  héllbarhet, &terspeglar v var
forstéelze  for hur  marknadzaktarer inkluderar
héllbarhetzskrav i zina  anbud och péverkan p&

marknadsvarderingar.

Vi forvtsatter aft aktuell miljz- och kimatlagstifining
efterfalis  som  till exempel Miljsbalken, Llag om
energideklaration {5r byggnader, Boverkets byggregler
och liknande. Inga detaljztudier har genomisrs.

Et ontal antaganden har gjort: vad  galler
vpplételzeform, nyttanderatter, planfarhéllanden samt
skick och underhéllsbehov av varderingscbjelien —
inkluzive mark och grundvattenfSroreningar. Desza

antaganden redovizaz nedan.

Om négon sokuppgift eller varderngsfarulzatining zom
varderingen grundas pd visar sig vara felaktig kan Gven
det bedémda vardet vara felakfigt och varderingsn bar
d& uHforas igen med den korrekta informationen.

Vid varderingar ufférda utan besikining kan &) hansyn
taz  fill byggnadens fyziska standard  eller  dess
lagesfunktion.

Iﬁg{l.

Fastigheten har varderate med kaossaflodesmetoden.
Denna meted innebar aft marknadevardebedsmningen
genomfars med en sk, marknadssimulerng, vilket ar en
avkastningzbaserad metod. Metoden innebar en analys
och vardering av de betalningzstrommar
fastighetzinnehavet forvanta: ge uvpphov till under en
vizz tid. | foreliggande fall har valt: en kalkylperiod om
tic &r raknat fran kalkylstart.

Antaganden gallande inflationsutvecklingen har baserats
pd prognoszer fran Konjunkturinstitutet [daterade 2024-
09-24), Rikzbankens inflaticnamal samt

marknadschservationer. Bazerat pd ovanstdende har

CBRE
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ESMA 130 (vi)

Varderare

Oberoende

antagits en inflaticnzutveckling om 1 procent 2025 och
2 frédn 2028 och framét. Moteraz ocks& oft detta ar
avztarmt med marknaden i stort.

Vi har antagit kalkylranter och direldavkastningzkrav per
fastighet.

Vi har @ven tagit orzprismetoden (marknadsvarde per
kvadratmeter] | beaktande.

Det ar i Sverige praxiz aft zclja kemmerziella fastigheter
genocm bolagstranzaktioner. Denno  prow:z  dikterar
darfer grunden for marknadsvardet och inga avdrag for
stampelzkatt gor=.

| handelze av en fastighetzstranzakdion ar kdparen skyldig
att betala stampelzkatt (for narvarande 4,25 %) och

eventuell reavinstzkatt.

ESMA 130 [vi) kraver oft CBRE kemmenterar vardena i
den zenoste offentliga &reredovizningen frdn Vendus
Sweden AB per 31 december 2023 jamfort med de

prezenterade vardena i denna rapport.

Skillneden i vardebedomningen bestdér av et antal
faktorer, ndgra liztade nedan men defta inte utezlutande
desza:

B Magot okade driftz- och underhéllzkostnader

B Justeringar av uifall av omeatningstillagg

B Korrigering for direktavkastningzkray utifr@n rérelzer

i marknaden

Varderingsobjekten har virderate av varderare zom har
erdorderlig kompetens for uppdraget i enlighet med RICS
Valuation — Global Standards.

De totala intakterna frin uppdragsgivaren (ech andra
bolag inom zamma faretagsgrupp), inklusive arvedet for
detta uppdrag fill CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de totala intakterna for CBERE Sweden AB. Det
forvantas inte att denna situation kommer ottt forandras
under recterande del av rakenskapséret 2024 Vi
bekraftar att vi inte har néigra intressen | Vendus Sweden
AR eller fastigheterna.

Det arvede som CBRE erhéller far ot uifara denna
vardering ar eft forutbestamt belopp och 2] kopplat fill
fastighetens marknadzvarde.

CBRE
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Upplysningar

Ansvar

Vardeutldtandets
anvandande

Wi kanner inte fill ndgen intrezzekonflikt | zamband med
uHarandet av detta uppdrag och Venduz Sweden AB har
bekraftat for ozz att inte heller de anzer aft en
intrezsekonflikt fareligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi faljande upplyzningar:

CBRE har genomfort varderingzuppdrag &t V Real Estate
AB zedan 31 januan 2023 for finanszierings- och
bolferingzsandamal.

Den huvuedzakliga undertecknaren av denna rappert har
inte wndertecknat varderngar for Venduz Sweden AB
och far finanziella ropporteringzandamél tidigare men

andra perzoner inom CBRE har.

| enighet med Eurcpeizka kommizzsionenz forordning
[EG) Mr. 80%/2004 implementering av
Prozpekidirekfivet, ar vi ansvanga for informationen i
denna varderingsrappert och occepterar ansvaret for
infermaticnen | denna rapport och bekraftar att =& vitt v
kanner fill [efter aft ha vidlagit alla  rmlige
forzikhghetzftgarder for aft zakerztalla aft =4 ar fallet) ar
uppgifterna i denna varderingsrapport
&verenzstammande med fakta och ot ingenting ar
utelamnat zom zkulle kunna péverka desz innebrd.
Denna varderingsrapport vppfyller punkterna 128-130 i
ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for
den konsekventa implementeringen  av  Eurcpeizka
kommizsionens  forordning  (EG)  Mr. 80972004
implementering av Prozpektdirektivet. [zom nu gdller far

prespektforordningen] och Europeizka kemmiszionens

delegerade farardning (EU) 2019/980.

Med wndantag av zkyldigheter uppkomna under ovan
namnda Farordning [EG) Mo. 809/2004, accepterar vi
inga zkyldigheter och tar inget anzvar for forlust som
Azamkatz zom eft resultat av eller uppetadt pé grund av
denna varderingzrapport, vilket enbart ges i syfte aft
falja av Prozpekifarordningen.

Warderingar och  rapporter fr8n CBRE ar  stnkd
konfidentiella och enbart avsedda far den part som de
riktar zig fill for det zarzkildo andamal zom de avzer och
inget anzvar av ndgeot slag accepteraz gentemct tredje
part for hela eller del av deraz innehall =& zom angez |
"Anzvar” ocvan.

Ingen tillit kan laggas {ill innehéllet i denna

CBRE
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varderingzrapport av nféigen part f&r annat andamél &n i
samband med varderingens syfte.

P|_||J|icer|'n(_| Varken hela eller delar av denna roppert  eller
hanvizning fill denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig forklaring, eller offentliggéraz p& annat =aft
eller muntligen lamnaz fill tredje part utan et zknfiligh
gedkannande av CBRE gallande form och zammanhang

far publicering eller utlamnande.

Fare denna varderingsrapport, eller nfigon del av
rapporten, beskrive muntligt/eknftligh fill tredje part,
méaste CBRE  skriftigen godkénna formen och
sammanhanget for publicering eller ullamnande. 5&dan
publicering eller utlamnande kommer infe fillétas om
den inte, i forekommande fall innehéller de
forutzatningar som anges i denna Varderingsrapport.
Far aft tydliggora, szhdana godkinnanden krava
cbercende om CBRE angz: med namn eller huruvida
innehdllet i denna ropport kombineras med andra

rapporter.

Magon reproduktion av, eller referenz #ill, den har
rapporten kommer infe aft beviljoz om denna inte
innehéller fillrdckliga referenzer fill eventuzlla avsteg

frén Royal Institute of Charted Surveyors

varderingzstandard eller villkeren tar
vardebedomningen, wilka zpecificeraz 1 den  har
rapporten.
Med vanlig halsning, Med vanlig halsning,
’
P
\ M
Daniel Holmlovist Alexander Vintermist
Ay Samhallsbyggarma aukioriserad varderare Aw Samhallsbyggama avkioriserad varderara
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Fér och pd vppdrag av CBRE Sweden AB F&r och pd vppdrag av CBRE Sweden AB

CBRE
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UPPDRAGETS OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Informationskallor

Fastigheterna

Besikining

Areor

Miljotragor

Vi har uffort wppdroget baserat pd& information
tillhandahéllen ov Vendus Sweden AB wilka v har
antagit vara korekta och heltackande.

Wi har erhallit faljande information frén
vppdragsgivaren:

# Hyrezgastlista daterad 2024-11-15
o Drftckostnader doterad 2024-11-15

Vi har efterfriigat men &) erhdllit faljande information
fréin uppdragzgivaren:

*  legal och teknizk DD

+  fylid mall rorande teknik etc per
fastighet/byggnad [CBRE forer kunden med
mallen)

Yar rappert innehéller 2n kort zarmmanstallning Sver de

fastigheter zom legat fill grund for varderingen, ze
bilaga A

Fastigheterna har bezikfigatz infernt av CBRE under
2023. |  enlighet med Sverenzkommelze i
vppdragzbrevet Gr parema &verenz om aft inga nya
bezikiningar beh&vs gore:. D& uppdragsgivaren
konfirmerat att inget avzevart hant | byggnaderna.

CBRE har 2] matt upp vardenngsobjekiet utan faditat sig
pa& de areauppgifter som fillhandahéllit: av Vendus
Sweden AB och des: ridgivare. Samtliga arecr zem

omnarmns | denna rappert ar approximativa.

Ingen kentroll har uifarz av hiztenzk eller nuvarande
anvandning av varderingscbjektet eller intilliggande
faztigheter, i zyfte aft upptacka miljgzkadeor. | denna
rappert har antagit: aoft det infe exizterar négra

miljgzkador.

CBRE har inte uifart ndgon undersakning i hiztorizk eller
nufida anvandning av fastigheterna, inte heller far
infilliggande mark i zyfte aft fast=talla rizken for fel och
har darfar antagit aft fastigheterna ar fria frén fel.

CBRE
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Installationer

Tekniskt skick

Planforhdllanden

Lagfart,
uvpplatelseform och
nyttjanderatter

10

CBRE ar inforstddda med aft alla  huvudzakliga
inzfallationer, =& =om VYA, el etc, finnz inom
faztigheterna. Inga av dezza inztallationer har testatz av

OE3.

CBRE har inte uifort byggnadsundersgkningar, testat
inzfallationer,  gjot  egnoa markunderzékningar,
undersckt byggnadadelar av tra, delar zom tacktes,
cexponerade eller ocdtkomliga delar, eller latt vifara
undersgkningar for aoft 14 reda ph om zkodliga eller
farliga matenal eller tekniker har anvantz, eller finnz i
nédgon del av varderingzobjeltet. Négon forzakran om
att fastigheten ar fr frén fel kan dadar inte ges.

CBRE har foditat pa uwtdrag frén FDS och anfagit aft
fastigheten stammer &Sverens med gdllande stads-

och/eller detaljplan.

Uppgifter aveeende lagfart, upplételseform  och
rytjanderdtter har erhéllits. Generellt zett har vi varken
gt igenom eller haft fillgdng till alla  servitut,
nyttjanderatter eller annan liknande dekumentation. |
de fall dar uppgifter frdn zerdtul, nytanderatter eller
andra dokument némns ska det zez zom vér tolkning av
desza dokument. Det bor dock betonas oft ansvaret for
tolkningen av desza dokument (inkluzive relevanta
zervitut, hyrezavial och bygglov) ligger heoz lazarensz
juridizka radgivare.

Magen  kreditupplyzning | syfte  oft  underzoka
hyrezgaztemasz finanziella stallning har infe gjortz. Om

hyrezgaztens finanziella sitvation vant allmant kand har
CBRE fagit hanzyn till detta i vardebedamningen.

CBRE
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11

VARDERINGSANTAGANDEN

Intreduktion

Fair Value

E#t antagande ar enligt bilaga 3 i "Red Book” definierat
zom: "en forutzatning =om ontos vara zann” (Teft

antagande”).

Antaganden &ar fokta eller villkor zom péverkar
varderingen. Antaganden gorz nar det ar nmligt for
varderaren aft godta oft ndget ar sant vlan behov av

sarskild utredning.

Vendus Sweden AB och CBRE bekraftar aoft wéra
antaganden ar korrekta =& vitt Vendus Sweden AB och
CBRE ar medvetna om. | handelse av ot négot av
dezza  anfaganden wvizar zig wvara  inkorrelkt bar
varderingarma goras om. De huvudsakliga antaganden

gom har gjerts ar angivna i denna Varderingsrapport.

Far att tydliggora, gjorda antaganden péverkar inte
overenzstammelzen med definiionen av marknadszvarde

enligt “Red Book”.

Varje vardering har genomférs enligt definitionen av

“Fair Value”, vilket definieraz som:

Fair Value ar det priz som zkulle erhéllas for aft zalja en
tillgéng eller betalaz for ot Gverdféra en zkuld i en
ordnad  tranzaktien mellan  marknadzaktarer  wid

varderingsdagen.

Dat vppekattade prizet far vilket en tillgéng eller skuld
tkulle vppnf: pd varderingsdagen mellan en willig
kipare och en vwillig =dljore i en transaktion pé
armlangds avetdnd effer korreld marknadeféring och
dar parerna var och en hade agerat kunnigt, fSreikdigt
och utan hving.”

"Fair Value™ i redovizningezyfte enligt Intemational
Financial Reporting Standards (IFRS)

motevarar “Marknadevarde”, som defineraz som:

Det pris sem sonnclikt ckulle  betalas/erhllas  for
varderingsobjektet vid vardetidpunkien mellan en illig
képare och en villig =aljare vilan parferelationer efter
ordentlig marknadsféring och dar bdda parter wvarit
valunderrattade, agerat rationellt och utan tvéng.

Varderingen representerar den  ciffra som  skulle
aterfinnas i et  hypotetizckt  kopekontrald  pé&
varderingsdagen. | varderingen har ingen hanzyn tagits

till eventuella transaktionskeostnader eller skatter som

CBRE
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Beskatining,
kostnader och
realiseringskostnader

Moms

Bruttohyra

Fastigheterna

Miljofrégor

Energideklarationer

kan uppkomma vid avyfring. Forvarvskoztnader har &
beaktats i varderingen. Vardena ar angivna utan avdrag
for stampelskatt.

Ingen hanzyn har tagifz till infernhyrezkontralt eller
infernavtal, inte heller inteckningar, zkuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag frén stat och Eurcpeiska wnicnen har inte
bealktats.

| varderingen har ingen hanzyn fagitz fill eventuella

tranzaktionskostnader eller skatter som kan vppkomma

vid avytring.

Varderingen reflekterar inte koparens lagstadgade- och

andra normala farvarvekostnader.

¥i har inte blivit undemattade om huruvida fastigheterna

ar faremdl far mome.

Alla ekonomizka siffror | denna rapport ar eskluzive

morma.

Utgdiende bruttohyror | denna rapport @r den hyra som
betalas enligt hyreskontrakiet. Utglende bruttohyror
omfattar ocksa, i tarekommande fall,

omzatningzbazerade hyror och hyrestllagg.

| de fall det wvant lampligt har bufike- och
ghowroomironter betraktatz z=om en del av byggnaden.
Byggnadstilleehar z8zom hiz=ar, rullirappor,
centralvarme och andra normala installationer har
behondlatz som en del av byggnaden bch ingar i

varderingarma.

| avsaknad av uppgifter om moteatzen har foljonde

antagits:

(@) varderingzobjekiet belastaz inte av miljgzkuld och
paverkas inte betydligt av exizterande eller kemmande
miljglagstifining;

(k) samtliga akdiviteter som ulfors pd varderingzobjektet
och regleraz i miljglagstifining finnz det edorderliga
tillstédnd f&r, utgivna av kemeld myndighet.

Vi har antagit oft det finns en energideklaration far
fastigheten i enlighet med lagen om energideklaration.

CBRE
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Tekniskt skick

Lagfart,
upplételseform och
nytijonderatter

13

| aveaknad av uppgifter om moteatzen har faljande
anfagita:

a) det finnz inga cnommala markférhallanden eller
fernlamningar zom markant kan péverka nuvarande
eller framtida anvandning, projekt eller varde av

varderingzobjektst;

b} varderingsobjektet ar fi frén rota, insekizangrepp
zamt strukturella eller latenta fel;

(c) inga idag kanda zkadliga eller farliga material, eller
ifrigazatta tekniker, inkluzive men inte begranszat fill
kompeositpaneler, har anvant: vid byggnationen,

rencveringar eller tillbyggnaticner av
varderingzobjektet, ach

(d) inztallaticnerna, inkluzive fillhdrande
kontrollanordningar  och  programvarcr ar i

tunktionzdugligt skick och felfria.

Om inget annat framgér av rapporten, och i avsaknad
av uppgifter om meotzatzen, har faljande antagits:

(a) varderingzobjekiet &tnjuter en lamplig
upplitelseform som gér aft marknadsféra och ar fr frén
belastningar och begransande villker,

(k) alla byggnader har uppfords i enlighet med
byggnadzlow och &tnjuter permanent bygglov eller

erforderliga lov f&r nuvarande anvindning;

(c) varderingzchjeltet pAverkaz inte | ndgon hogre grad

av detaljplane- eller vagferzlag;

(d) samtlign byggnader upplyller relevanta lag- och
lokala myndighetzkrav, inkluzive byggnad, brand-,
halzo- och zakerhetzbestammelzer;

(e) endazt mindre eller ovazentliga kostnader kan bli
aktvella om forandrngar eller medifieringar ar
n&dvandiga for ot nytfjama av varje varderingzobjekt

zka falja relevant lagztiftning em handikappanpazzning.

{f] det finnz inga farandringar uford av hyresgast zom
vazentligt kommer aft péverka den hyra zom kan
vppndz effer omfdrhandliing eller  hyreskontraktets
utgdng;
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lg) hyresgasterna kommer aft upplylla de skyldigheter
de &tagit sig under nuvarande hyreskontrakt;

{h) det finnz inga rectriktioner eller andra inzskrankning i

hyresavtalen som péverkar vardet negativi;

iy i forekommande fall, fillsténd aoff Sverldta
varderingsobjektet kemmer inte aft forvagraz av
hyresvardenfastighetsdgaren, och

(il alla lokaler zom &r cuthyrda eller uthyrda Hill
forvaliningen  blir vid en hypotetick forsdljning
tillgangliga for uthyrning.

CBRE
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VARDERINGSPARAMETRAR

Tekniskt skick Eed&m-l.'lingen av Fair Value bozera: p& framtida
assafladen, som &terspeglar normala
marknadsfarvantningar med hansyn il tidigare siffror
trin  fastigheten eller  jamfdrbara transaktioner.
Varderingsparametrarma har bedamts av CERE med
basta bedomning baserat p&  informationen  frén

Uppdragsgivaren.

ESG Enligt uppgift frén fﬂsﬁghe*ffﬁgnren warms fa.sﬁghefernr.u
generellt upp genom fjarrvarme. CBRE har inte erhéllit
nfgon  information  om  varderngsobjeket  har
certifierats enligt ndgon miljgklassning. CBRE har inte
erhéllit ndgra dokument med bedamningar av framtida
tyzizka risker for fastigheten eller relevanta tredjepart
rapporter om héllbarhet, koldicxidredultion eller aft
det zkulle finnoz nfigra "Grong”  hyresavial i
fastigheten,

For denna varderng och p& grundwal av CEREs

Administrations- erfarenhet och analyz av kostnader for liknande

kosinader verkzamheter har administrationskostnader om 16 22k

per kvm fillampats.

. De ariga kestnaderna per kvadratmeter zom antagits
Driftskostnader i - e -
for denna vardering ar genomenittliga ziffrer for den
berérda typanvandningen och bedomdes pé& grundval
av erarenheter frén CBRE-analyz av kostnader for
liknande byggnader frfn tredje part och faktizka
kostnader erhéllna fréin fastighetsagaren. De tar hansyn
till nodvandiga keostnader for langsiklig drft och
undearhéll av fastigheterna. De dnft- och
underhdllzkostnader som fillampatz i varderingen ar

175 zek per kvm.

F{:.n[h:_-ring T|" plnner[” For denna \-'E:rdering och pﬁ gr‘undval av CBRE=
uvnderhéll erfarenhet och analyz av kostnader far liknande

verkzamheter har kosinader far fondering fill planerat
underhdll om 51 z2k per kvm fillampatz

Inflation Kazsaflodesmetoden som  fillampatz  inkluderar en
inflation om 1,0% for 2025 och 2,0% under resterande
kaszaflodezpericden.  Bed@mningen  grundas  pé
prognoser frdn Konjunkturinstitvtet (daterade 2024-09-
28), Riksbankens inflationzmaél samt

CBRE
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Kalkylranta

Hyror

Langsiktig vakans

16

marknodzobzervationer

Kalkylrantan haredz frén direlktavkaztningzkravet zom
uppnéttz | tranzakfioner med liknande fasfigheter zom
obzerverat: av CBRE och &terspeglor marknads-
situationen séval som avkastningsfdrvantningarna far
en potentiell investerare. Det inkluderar antaganden
om hyrestillvéod implicit. Kalkylrantan, som uitryckligen
Aterzpeglar hyrestillvaxten | koszoflédena, harrar frén
direktavkastningzkravet pluz den  genomznittliga
hyrestillvaxten.

Kalkylrantan  och  direkfavkastningzkravet  justeras
individuellt f&r varje fastighet som wvarderasz utefter

tzljande kriterier:
*  kvalitef pa laget

* efterfrigan och varden pd den relevanta lokala
fastighetzmarknaden

® utzsikterna for den lckala marknaden
* uhveckling av hyror och prizer

® den nuvarande uthyrmingzsituationen i

tastigheten
* tillgdngens ar, storlek och skick

* yiterigare rizkjusteringar

Direktavkastningzkravet anvandz fér oft berakno
nettchyresintakterna efter kazzafladezperioden
[‘Restvarde"). Denna netointakt innefattar de antagna
hyresintakterna  wid den tiden minuz de  icke

vidarefaktureringzbara kestnaderna och vakanzen.

De resulterande nuvardena kontrollerades mot vér
CBRE-transckfionzdatabas samt officiella databaszer for
tranzaktioner. O'm resuliaten av véra DCF-berakningar
i sarekilt fall visade zig inte &terspegla "Fair value™ far
en enzkild byggnad, justerades berdkningen med hjalp
av en forandring i dizkenferingzrantan  och
kapitalizeringzgraden med hjalp av expert och erdaren

bedamning.

Hyrezsutvecklingen  har  l&ngziktigt bedomtz folia

inflaticnen.

Vi har antagit i varderingen den strukturella
vakansgraden till 3,6%.

CBRE
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| Sverige ar det praxiz aft salja kemmersiella fastigheter
genom aft sdlja alla aklier i foretaget sem ager
tillgdngen. Det ar ocksd vanlig praxiz bland svenska
varderingar oft rapportera vardet utan aft ta hansyn Hll
zaljarens eller képarenz kosztnader.

Transaktionskostnader

CBRE
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Bilaga A — Fostighetslista

Storkige 1931 & £:44
:S‘Emnahanen T&3
_Matarengl 13:31
_Branna £:19
_Branna 26:1

Centrum 3

RIby 1:128

mied Gammelstad 44:2
_.i.ngen 7
‘saraz
“gatra54:1
“Kyrkheden 1:12 & 1:24
“Bromsen 27
“Lejonet 14
| Grebbestad 2:404
_Visny Fanfaren 1
_sarpen 3
_nfantersten 2
a1
AfTarsmannen 1
"sordkem 16
“MURKSUNa 41:154
‘oden 2
“Forsa-Lung 1:52
"Nolby 1:120
"Mty 349

Kometan &
imeKarm 335
Hogsoy 1:157
Bergkristatien 4
slammarp 646
Hanat4

Algen &
Haradsdomaren 12
“Kepmannen 5

" Gastyvaren 4
"sedra Rotine 18:1
“Kiafors 16:17
“Gasigvaren §
“Kalnail &:18
‘Dupviien 35:5
Katadem 1,38 10
Honekula 1:553
Porsmad 1:107
Drrekttren &
Bketdnga 24:55
Exetinga 3:204
“Pommanst 12
"Ran 20
“smedsisen 1:309
“Tallen 3
“savar 10:59

Skaletted
Shaliefted
Owertorned
Crverkal
Crwerkalb
Hagfors
Haninga
Pred
Lindesbarg
Iark

Gavie
Hagfors
Lindesbarg
Shkurup
Tanum
Gotand
Vimmerty
KrEtianstad
Kristianstad
Kealb

Kealbe

Pred
Tomellia
Hudksval
Sundsvall
sungsvall
Csby
Lerum
Hegsoy
Falkiping
Bdstag
Kippan
Hasslehoim
Leksand
Vasterds
Malung
e
Bolinds
virgdrda
Jaraia
Pred

WV astenvik
Harryda
Varberg
Vasterds
Halmstad
Halmsiad
Algsds
Uddevala
Krokom
Herrunga
Umed

18
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Bilaga B: Sammanstillning Vadrderingsobjekt fordelat per lan

Antal
fastigheter  Marknadsvanrde

W sterbotten 5 103 500 8079

MNorrbotten 8 168 400 14 615
Warmiand 3 50 900 3551

Stockholm Lan 2 185 900 13738
Crebro Lin 2 83200 5390
Wastra Gotatand 9 405 600 30 301
Givieborgs 3 90 400 8417
Skane 8 424 300 29 970
Gotlands 1 37 800 2544
Kalmar Lan 5 88700 9473
Wasternorriands 2 87 400 G508
Dalarna 2 4T 200 3450
Wastmanland 2 412 700 25 159
Kronoberg 1 34 500 22499
Hallands Lan 3 133 000 10 043
Jamtland 1 11 300 1038
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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.

Vendus Sweden AB
559352-0165

| 100%

Vendus Bidco AB
559347-5568

99,9%

V Real Estate AB
559218-2124

| 100%

V Real Estate Livs AB
559085-5978

100%

Vendus Férvaltning AB
(559496-2705)

100%
100% 100% 100% 100%
V Real Estate Livs Syd AB V Real Estate Livs Mellan AB V Real Estate Livs Norr AB
559249-2176 559249-2184 559034-2019
[
100% 100% 100% 100% 100%

100%

V Real Estate Livs Kinna 9 AB
556782-8347

tra

V Real Estate Livs Lindesberg 0 AB
559045-0424

Annen

V Real Estate Livs Skurup 13 AB
556964-7836

Leinnet 14

V Real Estate Livs Hagfors 6 AB
559102-8831

Centrum

V Real Estate Livs Visby 15 AB
556047-0907
Eanfaren 1

V Real Estate Livs Haninge 7 AB
559110-7122
Rihhy 1:128

V Real Estate Livs Vimmerby 16 AB.
556462-0564

limen 3

V Real Estate Livs Kristianstad 17 AB
559263-5386

V Real Estate Livs V& 18 AB
559186-3294
157:11

V Real Estate Livs Osby 24 AB
559195-1412
Kometen 6

V Real Estate Livs Tomelilla 22 AB
556077-4118
Qden

V Real Estate Livs Falkoping 29 AB
556720-6619
4

V Real Estate Livs Lerum 23 AB
559207-8629
AlmekAre 2:98

V Real Estate Livs Harryda 42 AB
556131-1472
HArnuda Hinekilia 1:563

V Real Estate Livs Bastad 30 AB
559127-7263

lammarn 646

V Real Estate Livs Klippan 31 AB
556701-7305
bifirtat 4

V Real Estate Livs Hassleholm 32 AB
559073-9941
Alnen 8

V Real Estate Livs Hogsby 28 AB
559015-4877

Haashy 1:15

V Real Estate Livs Vaxjo 35 AB
559355-4925
A t

Avsif Siidra Rottne 18:1

V Real Estate Livs Gamleby 41 AB
556062-9842
tervik Katedern 10 1 2

V Real Estate Livs Vargérda 38 AB
559372-5897

ArArda

V Real Estate Livs Uddevalla 48 AB
559400-7429
Liddevalla Pan 20

V Real Estate Livs Alingsas 47 AB
559400-7437

V Real Estate Livs Halmstad 45 AB
559409-7494
Halmstad EketAnna 2456

V Real Estate Livs Halmstad 46 AB
559409-7502
Halmstad ket 2204

V Real Estate Livs Veddige 43 AB
559279-4084
rhera Porsmad 1:10)

V Real Estate Livs Herrjunga 50 AB
5500316245
Henlinnna Tall

V Real Estate Livs Syd 20 AB
559438-3571

V Real Estate Livs Syd 21 AB
559438-3589

1L

V Real Estate Livs Syd 22 AB
559438-3555

V Real Estate Livs Gavle 10 AB
556641-7753
Atra 54:1

V Real Estate Livs Ekshérad 11 AB
556735-8717

V Real Estate Livs Lindesberg 12 AB
556821-6203

Lindeshern Rromsen

V Real Estate Livs Grebbestad 14 AB
559263-5352
2:404

V Real Estate Livs Vésteras 36 AB
556843-5076
> 5

V Real Estate Livs Jarfalla 39 AB
559029-9219
Kallhall 918

V Real Estate Livs Malung 34 AB
559332-0087

V Real Estate Livs Vésteras 44 AB
559409-7478
terds DirektAren

V Real Estate Livs Mellan 4 AB
559263-5360

V Real Estate Livs Leksand 33 HB
969680-8972
5

V Real Estate Livs Mellan 5 AB
559284-0382

V Real Estate Livs Mellan 9 AB
559346-0909

V Real Estate Livs Mellan 11 AB
559409-7510

V Real Estate Livs Mellan 12 AB
559438-3563

e
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V Real Estate Livs Kage 1 AB
559035-2422
torkAne 444 | StorkAne 10:21

V Real Estate Livs Skellefted 2 AB
559035-2414

V Real Estate Livs Overtorned 3 AB
559053-3112
Matarenai 13:21

V Real Estate Livs Overkalix 4 AB
559053-3104
Brinna 4:10

V Real Estate Livs Overkalix 5 AB
559053-3187
Brinna 26:1

V Real Estate Livs Pited 8 AB
559161-7591
24

V Real Estate Livs Kalix AFF 19 AB
559047-7419
5 1

V Real Estate Livs Kalix Sér 20 AB
559047-7427
rAkern 16

V Real Estate Livs Munksund 21 AB
559276-6892
PiteA Munksind 41:154

V Real Estate Livs Sundsvall 26 AB
559020-2619
Nolhy 1:120

V Real Estate Livs Sundsvall 27 AB
559322-5286
Nolhy 3:49

V Real Estate Livs Hudiksvall 25 AB
559108-3505
Earsalund 15

V Real Estate Livs Pited 40 AB
559013-1172
PiteA Dinnuiken 36'5

V Real Estate Livs Bollnas 37 AB
559363-6615
Kilafors 18:1

V Real Estate Livs Nalden 49 AB
559391-5787
1300

V Real Estate Livs Norr 9 AB
559321-8539

V Real Estate Livs Norr 11 AB
559346-0925

V Real Estate Livs Norr 12 AB
559346-0982

V Real Estate Livs Norr 13 AB
559438-3548

V Real Estate Livs Norr 14 AB
559438-3514

rrrrr

V Real Estate Livs Norr 15 AB
559438-3522




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 vdlrenommerade
svenska langivare, 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 dvervager en amortering av preferensaktier
om 100 MSEK och planerar att nuvarande finansiering
kvarstar i 6vrigt samt att de emissioner som beskrivs
nedan under "Vdsentliga féréndringar av Bolagets
Idne- och finansieringsstruktur” genomférs. Vidare
kan Bolaget &dven komma att finansiera sin
verksamhet genom framtida nyemissioner.

Skuldfinansiering

Preferensaktier i dotterbolaget V Real Estate
Dotterbolaget V Real Estate som i sin tur dger alla
fastighetsdagande dotterbolag i Koncernen, har
emitterat preferensaktier av 10 olika serier: B-1, B-2.
B-3, B-4, B-5 och B-6 (gemensamt ”B-aktier”) samt C-
1, C-2, C-3 och C-4 (gemensamt ”C-aktier” och
tillsammans med B-aktierna ”"B- och C-aktier”).
152 982 B-aktier och 3 497 C-aktier, totalt 156 479 B-
och C-aktier finns utgivna, motsvarande 1,74 procent
av antalet utestaende aktier i V Real Estate. B- och C-
aktierna har 1/10 r6st per aktie och representerar
0,18 procent av rosterna pa bolagsstamma i V Real
Estate.

Samtliga B- och C-aktier ags av P-bolagen. Samtliga
aktiedgare i V Real Estate, inklusive P-bolagen, har
ingatt ett aktiedgaravtal (’V Real Estate-
aktiedgaravtalet”) innebarande att samtliga B- och C-
aktier ska ersdttas (“Omvandlingen”) av nya
preferensaktier ("Nya Preferensaktier”).
Omvandlingen har dnnu inte verkstallts och det har
dérmed 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 istallet for den preferens som
framgar av V Real Estates bolagsordning fram till det
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att Omvandlingen har verkstallts. Per dagen for
Prospektet har det inte beslutats om nar
Omvandlingen ska verkstallas.

De Nya Preferensaktierna ger rétt till att erhalla en
utdelning (”Preferensutdelningen”) motsvarande 4,0
procent av ett basbelopp om 460 MSEK
("Preferensrantan”). Preferensrantan justeras den 29
april 2028 upp till 14 procent. Preferensutdelning ska
ske kvartalsvis. Icke utbetald Preferensutdelning
ackumuleras och raknas 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 utestaende Nya
Preferensaktier for en teckningskurs motsvarande
aktiernas kvotvarde, 1,0 SEK per aktie. Nya
Preferensaktier kan |losas in till ett belopp
motsvarande basbeloppet jamte upplupen och
ackumulerad Preferensutdelning. | handelse av
likvidation ger Nya Preferensaktier foretrade oOver
stamaktier att erhalla motsvarande inlésenbeloppet.

Léneavtal med Swedbank

Bolaget och dess dotterbolag har ingatt kreditavtal
med Swedbank (“Kreditavtalen”) den 8 mars 2022.
Kreditavtalen har kompletterats med avtal om
ranteswappar sedan de ingicks. Under Kreditavtalen
hade Koncernen per dagen for Prospektet tagit upp
Idn om sammanlagt 1 191 MSEK. 53 procent av lanen
I6per med fast ranta och 47 procent av lanen med
rorlig ranta baserat pa rorlig STIBOR med tillagg for en
kreditmarginal. 474 MSEK av lanen var kortfristiga
och resterande 717 MSEK av lanen var langfristiga per
dagen for Prospektet. Swedbank har fattat ett
kreditbeslut avseende forlangning av de kortfristiga
ldnen i upp till tre ar, vilket innebéar att Bolaget idag
ensidigt kan pakalla en forlangning av dessa lan.
Bolaget och Swedbank har gemensamt for avsikt att
under  forsta  kvartalet 2025 omfdrhandla
Kreditavtalen sa att de ersatts av ett nytt kreditavtal
pa koncernniva istallet for att, som idag, ha enskilda
kreditavtal pa dotterbolagsniva. Bolaget har darfor
valt att inte férlanga de kortfristiga lanen dnnu. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden for lanen ar 3,3
ar. Bolaget avser i forsta hand att forlanga de
kortfristiga lanen med Swedbank innan dessa forfaller
till betalning. Bolaget och Swedbank har en positiv
dialog om att forlanga lanen och Bolagets styrelse
bedémer det som hogst sannolikt att lanen kommer
att forlangas. | andra hand avser Bolaget aterbetala
de kortfristiga lanen med likviden fran Nordika
Emissionen och MMI Emissionen samt genom



I6pande kassaflode. | tredje hand avser Bolaget spara
pa kostnader genom att dra ner pd investeringar i
befintligt fastighetsbestand.

Enligt Kreditavtalen atar sig: (i) Vendus att, direkt eller
indirekt, dga samtliga stamaktier i V Real Estate; (ii) V
Real Estate att, direkt eller indirekt, dga samtliga
aktier i de fastighetsdagande koncernbolagen; (iii) MEL
& ME Fastighet AB och Sorin Valdman, Jens Rastad,
Mattias Bulow och Mats Rengstedt att tillsammans
dga mer aktier an nagon annan aktiedgare och vid var
tid tillsammans kontrollera mer dn 18 procent av
rosterna i Bolaget; (iv) samtliga kredittagande
koncernbolag att inte stdlla sdkerheter till nagon
annan an Swedbank utan Swedbanks medgivande.
Kreditavtalen innehaller ocksa sedvanliga finansiella
ataganden (kovenanter) fér V Real Estate och
samtliga kredittagande koncernbolag avseende
rantetackningsgrad, storlek pa 1an i forhallande till
fastighetsvarde (LTV), likviditet och soliditet.
Kreditavtalen innehaller vidare vissa
informationsataganden.

Kreditavtalen innefattar ocksa en kontokredit om 30
MSEK, som bolagen i Koncernen kan utnyttja for
grona fastighetsinvesteringar som klassas som gréna
enligt LMA Green Loan Principles, eller som
genomfors for att minska energiférbrukningen i en
fastighet med minst 30 procent eller for att uppfylla
Swedbank Sustainable Funding Framework.

Vasentliga forandringar av Bolagets lane- och
finansieringsstruktur

Bolagets styrelse beslutade den 27 november 2024
om en riktad nyemission av 4 255 318 aktier av serie
B till Nordika med stdod av bemyndigandet som
beslutades av arsstdamman som holls den 12 april
2024. Bolagets styrelse beslutade vidare den 11
december 2024 om en riktad nyemission av 936 170
aktier av serie B till MMI med st6d av bemyndigandet
som beslutades av arsstdmman som holls den 12 april
2024. Nordika och MMI har vidare atagit sig att
tillskjuta ytterligare 200 MSEK respektive 44 MSEK
férdelat 50/50 pa tva trancher. For att tillse att
Nordika och MMl tillskjuter dessa ytterligare belopp
har den extra bolagsstémman som holls den 7 januari
2025 beslutat att emittera 4255318
teckningsoptioner till Nordika, vidare har Bolagets
styrelse den 13 januari 2025 beslutat att emittera
936 170 teckningsoptioner till MMI med stod av ett
bemyndigande beslutat av den extra bolagsstamman

2 Beraknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma
genom utnyttjandet av teckningsoptionerna i forhallande till det
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den 7 januari 2025. Teckningsoptionerna emitterades
vederlagsfritt och kan utnyttjas inom 18 manader for
nyteckning av lika manga nya aktier av serie B for en
teckningskurs om 47,00 SEK per aktie.
Teckningsoptionerna ar foremal for sedvanliga villkor
inklusive  omrdkningsvillkor, dock ska inte
Foretradesemissionen foranleda omrakning av antal
aktier och teckningskurs enligt villkoren for
teckningsoptionerna. Nordika och MMI har ratt att
utnyttja teckningsoptionerna pa eget initiativ och har
genom avtal atagit sig att utnyttja
teckningsoptionerna pa Bolagets initiativ. Nordika
och MMI kan diarmed pa eget initiativ inom 18
manader tillskjuta 200 MSEK respektive 44 MSEK till
Bolaget genom att utnyttja teckningsoptionerna,
alternativt sa kan Bolaget under samma period
pakalla att Nordika och MMI ska utnyttja
teckningsoptionerna. Efter Nordika Emissionen och
MMI Emissionen samt utnyttjandet av
teckningsoptionerna  kommer darmed Nordikas
dgande att uppga till 8 510 636 aktier av serie B och
MMI:s dgande att uppga till 1 872 340 aktier av serie
B. Vid utnyttjandet av teckningsoptionerna kommer
Ovriga aktiedgare att bli utspadda med cirka 18,8
procent i férhallande till antalet utestdende aktier?.

Sedan den 30 september 2024 har Bolaget &dven
ingdtt avtal om rdnteswappar med Swedbank
varigenom ytterligare 200 MSEK rantesakras fram till
november 2029. Det innebdr att Bolaget har
rantesakrat ett totalt belopp om 630 MSEK under en
genomsnittlig period om cirka 4,6 ar. Vidare
Overvager Bolaget att |6sa in preferensaktier av serie
B och C utgivna av dotterbolaget V Real Estate for 100
MSEK.

Utdver vad som anges ovan beddmer Bolaget att det
inte har skett nagra vasentliga forandringar av
Bolagets lane- och finansieringsstruktur efter den 30
september 2024 fram till dagen for Prospektet.

Investeringar

Nedan framgar Vendus investeringar efter den 30
september 2024 och fram till dagen for Prospektet
som beddms vara av vasentlig karaktar.

Vendus ingick den 19 januari 2024 ett villkorat
hyresavtal med preliminar start den 1 mars 2026 med
Max Burgers Aktiebolag avseende en ny Max
resturang pa fastigheten Kalhall 9:18. Hyresavtalet ar
villkorat av att bygglov beviljas senast den 31

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



december 2025. Utvecklingen av den befintliga
byggratten pa fastigheten for den nya
Maxresturangen forvantas medfora en
produktionskostnad om 23 MSEK, vilken finansieras
genom eget kapital och ldn. Den nya byggnaden
forvantas vara klar under hosten 2025.

Bolaget ingick den 20 december 2024 ett avtal om
forvarv av en fastighet med ett underliggande
fastighetsvarde om 280 MSEK. Fastigheten ar beldgen
i Tockfors i Arjang kommun och &r uthyrd med en
genomsnittlig hyreslangd om 5,1 ar med bland annat
Eurocash, ICA, Dollarstore och Rusta som hyresgaster.
Fastigheten har en extern vardering via CBRE som
uppgar till 308 MSEK. Den forvarvade fastigheten
berdknas tilltrdadas den 28 februari 2025.
Kopeskillingen for aktierna &ar per dagen for
Prospektet inte faststalld. Tilltradet av fastigheten ar
per dagen for Prospektet villkorat av styrelsebeslut pa
séljarens sida. Finansieringen av férvarvet sker genom
en kombination av likvid fran tillganglig kassa som
starkts fran Nordika Emissionen samt extern senior
finansiering.

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 ar att inflationen har lett till
okade kostnader, i synnerhet avseende energi. De
o6kade kostnaderna kan delvis, men inte fullt ut,
kompenseras genom hoéjda 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 forsaljningsperioder under
perioden fran det senaste rdkenskapsarets utgang
fram till dagen for Prospektet.

Marknadsoversikt

Inledning

Vendus ager 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

3 SEB: Nordic Outlook, augusti 2024
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statsfinanser medfort 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 negativt
under 2023 jamfort med 2022, d3 Sveriges BNP sjonk
med 0,2 procent under 2023 jamfért med 2022.
Under 2024 forvantas ekonomin utvecklas positivt
och BNP 6ka med 0,6 procent och under 2025 med
2,6 procent. Den positiva utvecklingen foérklaras bland
annat av 6kad volym i hushallens konsumtion, lagre
rantor och en omlaggning av finanspolitiken i mer
expansiv inriktning.

Avseende hushallens konsumtionsvolym sa foll den
med nastan tre procent mellan forsta kvartalet 2022
och forsta kvartalet 2024, framst till foljd av hog
inflation. Mycket tyder dock pa att en vandning ar
nara och att konsumtionsvolymen kommer att vixa
under 2025. Konsumentfortroendet har i sin tur 6kat
under 2024 och férvantas fortsatta oka forutsatt att
rantan sdnks i linje med férvantningarna. Andelen
hushall med rorlig ranta har 6kat till 70 procent, vilket
snabbt forvantas foérbattra hushallens ekonomi i
samband med de forvantade rantesankningarna.

Vid utgangen av 2023 uppgick arbetslosheten till 7,7
procent, och forvédntas stiga till knappt 9 procent i
borjan av 2025 for att darefter falla gradvis till 8
procent i slutet av 2026. Att arbetslosheten stiger ar
en osdkerhetsfaktor for konsumtionen och kan
innebara att hushallen fortsatter att vara forsiktiga i
nartid. Att realldnerna 6kar och att finanspolitiken
blivit mer expansiv forvantas dock anda bidra till att
konsumtionsvolymen vaxter.

Att rantorna faller bidrar vidare till stigande
bostadspriser, vilka sedan slutet av 2022 har legat pa
en stabil niva. Bostadspriserna forvantas stiga med
tva procent under 2024 och 4 procent under 2025 och
2026. Okande bostadspriser och -kostnader kan
paverka konsumtionsvolymen negativt.

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



Svenska fastighetsmarknaden?
Transaktionsvolymerna pa den svenska
fastighetsmarknaden har som namnts ovan varit
stora i relation till fastighetsmarknadens storlek. Den
totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden,
raknat baserat pa fastighetsvarde, for Sverige 2023
var 88 MDSEK, vilket ar cirka 56,8 procent lagre an
2022 da den totala transaktionsvolymen uppgick till
204 MDSEK. Att transaktionsvolymen minskade
under 2023 kan forklaras av hojd inflationsniva och
rantehdjningar. Stockholm stod for den stérsta
andelen, 39 procent, av den totala
transaktionsvolymen i Sverige under 2023, foljt av
Véstra Gotaland och Skane vars transaktionsvolymer
utgjorde 11 procent vardera av den totala
transaktionsvolymen. Utlandska investerares andel
av  transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden minskade fran 31 procent 2022
till 28 procent 2023. Under 2024 forvantas
transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden stiga och de utlandska
investerarnas andel av volymen vara oférandrad.

Marknaden for livsmedels- och

dagligvaruhandeln®

Som anges ovan ar dagligvaruhandeln (férséljning av
livsmedel och andra nodvindiga varor) mindre
kanslig for konjunktursvangningar jamfort med
sallankoépshandel och brukar beskrivas som icke-
cyklisk. Nagra huvudsakliga orsaker &r att mat,
hygienprodukter och medicin ar grundldggande
behov som konsumenter inte avstar fran trots
ekonomiska nedgangar. Givet detta ar efterfragan
stabil over tid da produkterna konsumeras
regelbundet och sektorn paverkas minimalt av
trender.® Under 2022 vixte forsiljningen i
detaljhandeln med 4,1 procent enligt SCB:s
Detaljhandelsindex. Efter att ha tagit hansyn till
inflationen var dock i stdllet tillvaxten minus 2,7
procent. Avseende fasta priser sa minskade
dagligvaruhandeln, som ar den storsta branschen
inom detaljhandeln, med en procent under 2022.

Omsattningen i dagligvaruhandeln 6kade med 9
procent under 2022. Den forflyttning av konsumtion
fran restaurangbranschen till dagligvaruhandeln som
skedde under pandemin har sedan restriktionerna
slapptes delvis skiftat tillbaka. Totalt omsatte
dagligvaruhandeln 332 MDSEK under 2021 och hade

4 Colliers Nordic Property Outlook, 2024

5> Svensk handel: Laget i handeln 2023.

6 Svensk handel: Laget i handeln 2023, Svensk Handel: Vad innebar
radande konjunkturlage for handeln?
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en rorelsemarginal pa nastan 4 procent, vilket &r en
okning med 0,6 procentenheter jamfért med 2020.

Inflationen pa livsmedel och drycker var 11,3 procent
under 2022, vilket ledde till att konsumenterna blev
mer 3aterhadllsamma och att volymen salda varor
minskade. Hushallens livsmedelsutgifter 6kade med
25 MDSEK under 2022 jamfort med 2021, vilket
forklaras av den hoga inflationen.

E-handelns paverkan pa livsmedels- och

dagligvarubranschen

Livsmedels- och dagligvarubranschen forvantas vara
fortsatt motstandskraftig mot e-handeln. E-handeln
har historiskt gynnat livsmedelsfastigheter da o6kad
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 stérre jamfért med mindre och
mellanstora stader dar hemleveranser ar mer
begrinsat.”

Fokus pa hallbarhet och miljo

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 tillgdngligheten till ny teknik.
Exempelvis varmepumpar och solpaneler som
mojliggdr en minskad elférbrukning och mer hallbar
verksamhet.® Hallbarhets- och miljofragor blir sdledes
allt viktigare dels for att uppfylla lagkrav, dels for att
attrahera hyresgéaster, erhalla finansiering och
investerare. Bolaget har ett grént ramverk for
seniorfinansiering med en svensk storbank.

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 som en del i
hallbarhetsarbetet identifierat olika hallbarhetsmal
att uppna innan 2025. Bland annat har Bolaget som
mal att den totala energiférbrukningen ska minska
med 50 procent for fastigheterna, exklusive

7 Svensk handel: Laget i handeln 2023.
8 Tillvaxtverket: Féretagens gréna omstallning 2023.



verksamhetsel. Vidare har Bolaget som mal att
samtliga fastigheter ska byta ut aldre lysror till LED-
belysning, konvertera samtliga aldre kylsystem till
mer miljévanliga alternativ samt att uppna 50 procent
reduktion av koldioxidutslapp. Per den 30 september
2024 hade den totala energiférbrukningen minskat
med cirka 9,4 procent och koldioxidutslappen
minskat med cirka 10 procent jamfoért med basaret
2021 for fastigheterna i Bolagets portfdlj. Vid samma
datum hade 74 procent av de dldre lysréren bytts ut
till LED-belysning och 71 procent av kylsystemen
konverterats till mer miljévanliga alternativ.
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Redogorelse for rorelsekapital

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrdackligt for att tillgodose Bolagets behov under
den kommande tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses Bolagets férmaga att fa tillgang till likvida medel
for att fullgoéra sina betalningsataganden nar dessa forfaller till betalning.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vdsentliga 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 Féretrddesemissionen. Bedémningen av visentligheten av
varje riskfaktor dr baserad pa sannolikheten fér 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 fér att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Beddémningen av riskfaktorernas vdsentlighet dr baserade pd 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) h6g. De riskfaktorer som bedéms mest visentliga presenteras forst i varje
kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. Bedémningarna har gjorts per dagen

for 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 ddarmed
beroende av hyresgasters vilja och férmaga att betala
hyra for de lokaler som Koncernen &ger. Bolagets
verksamhet samt dess hyresgdster paverkas av
makroekonomiska faktorer, vilka ligger utanfor
Bolagets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men ar
inte begrdnsade 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
efterfragan och hog inflation vilket kan leda till lagre
hyresnivder och hogre vakans, vilket kan paverka
Bolagets intakter 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. Sedan Vendus
borjade bedriva sin verksamhet har livsmedelspriset i
Sverige Okat med cirka 25 procent, varav okade
leverantorskostnader utgjorde cirka 70 procent av
prisdkningen. Vendus hyresgéaster ar
livsmedelsbutiker som blir direkt paverkade av 6kade
leverantorskostnader, och hyresgasternas kunder blir
i sin tur paverkade av de 6kade priserna. Forsamrade
makroekonomiska forutsattningar skulle vidare
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kunna medféra att Vendus behover vidta ytterligare
atgarder som riskerar att negativt paverka Bolagets
utveckling, sdsom forcerade fastighetsavyttringar och
begransningar av investeringsverksamheten.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som hog samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara hég fér 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 2024 till 2,3 MDSEK, i posten ingar
nyttjanderattstillgangar avseende tomtratter om 884
TSEK. Vardeforandringar pa fastighetsbestandet
redovisas i resultatrdkningen och Koncernens
finansiella stallning och resultat ar darmed exponerat
mot férandringar i fastigheternas varde.

Utover olika externa faktorer som ligger utanfor
Vendus kontroll, paverkas virdet pa Bolagets
fastighetsbestand &dven av faktorer som ligger inom
Vendus kontroll. Exempel pa sadana faktorer ar
Bolagets formaga att forvalta 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
vardefordandringar, 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,
kreditgivarna.

att krediterna sags upp av

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

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

investeringar

En viktig del av Vendus verksamhet &r forvarv av
fastigheter. Under 2024 investerade Vendus cirka 30
MSEK vid forvarv av fastigheter. Vendus tilltradde 1
forvdrvad fastighet under 2024.

For att forvarven ska vara vardeskapande ar 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. Vendus verksamhet
ar inriktad mot hyresgaster inom livsmedelssektorn.
Livsmedel dr en nodvédndig 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 inkdpskostnaden
for en lokal blir hogre an planerat i jamforelse med
vantade intakter fran lokalen.

Bolagets investeringar kan darutover paverkas av,
och behoéver lopande anpassas till, den radande
marknadsutvecklingen och makroekonomiska
faktorer sasom exempelvis konjunkturutveckling,
inflations- och ranteutveckling. De
aktieoverlatelseavtal som Bolaget ingar vid forvarv av
fastigheter innehaller sedvanliga begransningar
avseende krav mot séljarna av respektive fastighet
och tiden inom vilken krav kan goras géllande.
Darutover kan forvarvade fastigheter ha dolda fel
som inte omfattas av Bolagets ratt att krava
ersattning for fel. Bolaget ar beroende av att sdljarna
till fastigheterna kan uppfylla sdljarnas skyldigheter
och ataganden, bland annat skadestandsskyldighet,
vilket innebar att saljarnas finansiella formaga och
vilja att uppfylla sadana skyldigheter medfér en risk
for Bolaget.
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Brister i genomférandet av utveckling av
fastighetsbestandet i form av exempelvis férseningar
eller 6kade kostnader kan resultera i bland annat lag
eller ingen avkastning pa investerat kapital,
forsamrad tillvaxt samt att utvecklingsverksamheten
helt eller delvis begriansas. Forvantade 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 13g for Vendus verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Vendus ar exponerat for risker relaterade till
avyttringar

Det ar viktigt for Vendus verksamhet att Bolaget kan
avyttra fastigheter som inte langre bor utgora en del
av Bolagets fastighetsportfolj, till exempel pa grund
av att avkastningen ar for lag eller fastigheten inte
uppnatt avsedd uthyrningsgrad. Vendus har dnnuinte
genomfort nagra avyttringar av fastigheter.

Bolagets formaga att avyttra fastigheter till for
Bolaget formanliga villkor &ar beroende av
utvecklingen pa fastighetsmarknaderna dar Vendus
arverksamt. | radande konjunktur finns det en risk att
vissa aktérer pa fastighetsmarknaden saknar
finansiering for att genomfora forvdrv, alternativt att
sadan finansiering inte kan erhallas pa villkor som ar
acceptabla for aktérerna. Vidare ar varderingarna pa
fastighetsmarknaderna osédkra, vilket har en negativ
paverkan pa Vendus mojlighet 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 stéllning, finns det
en risk for att sddana avyttringar inte kan genomféras
alls eller enbart pa villkor som ar ogynnsamma for
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 upptacks av den nya dgaren efter
genomford forsaljning, vilket kan berattiga agaren till
ersattning eller korrigerande atgarder fran Bolaget.

Brister i genomfdrandet av avyttringar av
fastighetsbestandet i form av exempelvis férseningar
eller minskade intakter kan resultera i bland annat lag
eller ingen avkastning pa investerat kapital,
forsamrad tillvaxt samt att utvecklingsverksamheten



for kvarvarande fastighetsportfolj helt eller delvis
begransas.

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

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

hyresintdkter fran uthyrning

Koncernens intdkter bestar huvudsakligen av
hyresintdakter. Vendus innehar en kontraktsportfolj
for sitt fastighetsbestdnd med ett stort antal
hyresavtal vilka ingatts med juridiska personer
avseende kommersiella lokaler. Den 30 september
2024 uppgick Koncernens uthyrningsgrad till 96,1
procent.

Koncernens hyresintakter paverkas i allmdnhet av
bland annat fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivaernas utveckling. Intdkterna paverkas
sarskilt av efterfragan pa och utbud av kommersiella
lokaler, forandrade marknadshyror, férandringar i
konsumentprisindex och darmed indexupprédkningar
samt att hyresgdster 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
efterfrdgan 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 oka,
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 2024 harror 65 procent av
Vendus intakter fran Bolagets tva storsta hyresgaster,
ICA och Axfood. Bolagets hyresavtal har per den 30
september 2024 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 mojlighet att forlanga avtalet.
Vendus hyresintakter for helaret 2023 uppgick till 157
MSEK och en o6kning eller minskning av
hyresintakterna med 5 procent skulle medféra en
okning eller minskning motsvarande 7,8 MSEK.
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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 heldret 2023 uppgick Koncernens
fastighetskostnader till 54,7 MSEK, vilket bland annat
innefattar drift, underhdll, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. Vendus driftkostnader
bestar framst av kostnader for el, varme, vatten, inre-
och yttre fastighetsskotsel och reparationer. Vendus
kontroll éver 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 underhdll av Koncernens fastigheter
forutsatter inkop fran leverantorer varav vissa har en
monopolstallning. | vissa fall kan Bolaget tvingas
acceptera mindre fordelaktiga avtalsvillkor inklusive
pris for inkdpta varor och tjanster. | den man
kostnadsokningar fran Bolagets leverantorer inte kan
kompenseras genom hyreshdjningar 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 pa 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 for 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, anldggningsregister,
fastighetssystem, kontraktshantering och
kundreskontra. Bolaget ar beroende av leverantérer
for drift, underhall och service av IT-systemen.
Koncernen kan paverkas negativt av haveri, avbrott,
systemfel eller dataintrang pa grund av exempelvis
att leverantorer inte fullgdor sina avtalade
forpliktelser. Bolaget anvander bland annat IT-system
for att ta emot felanmalningar fran hyresgaster, for
att I6pande bevaka sina lan 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 forsdmrade
relationer mellan Vendus och hyresgasterna.
Storningar eller systemfel kan &dven medfora att
Bolaget inte meddelas att lanevillkor 6vertrads eller
att den interna bokféringen 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 formaga att effektivt bedriva sin
verksamhet och kan dessutom medféra okade
kostnader och paverka Bolagets relationer med dess
hyresgaster, renommeé och lonsamhet negativt.

Vendus bedomer 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

renommeé

Vendus ar beroende av sitt renommé for att
uppratthalla en god relation till kreditgivare,
kommuner och myndigheter samt for att attrahera
och behalla hyresgaster, anstallda, entreprendrer och
leverantorer. Vendus renommé ar aven viktigt i
samband med fastighetstransaktioner. For att
fortsdtta utveckla sitt fastighetsbestdnd behover
Bolaget bibehalla goda relationer till sina
entreprendrer och leverantérer, och genom att
uppratthalla goda relationer ha mdjlighet att i
framtiden anlita nya entreprendrer och leverantorer.
Vendus behover dven ha god renommé gentemot
kommuner och myndigheter som beslutar om
detaljplaner, bygglov och andra tillstand som a&r
viktiga fér Vendus verksamhet. Vendus renommé kan

43

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
I6nsamhet och konkurrenskraft, vilket kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Vendus verksamhet,
resultat och finansiella stdllning.

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

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

personal

Vendus &r i en tillvéxtfas och har endast bedrivit
verksamhet sedan 2022. Koncernen hade per den 17
december 2024 14 anstallda varav en tilltrader sin
tjanst den 1 maj 2025 (Bolagets tilltradande CFO).
Vendus anser att Bolagets personal ar en viktig
tillgang for Vendus och central for Bolagets utveckling
da de innehar betydelsefulla affarsmassiga relationer

samt  viktig  erfarenhet av  affirs- 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, leverantérer, radgivare och andra
parter. Vendus anstallda uppvéger detta da de har
stor erfarenhet av marknaden och déarigenom har
bibehallit langvariga relationer med hyresgaster,
entreprendrer, leverantérer, radgivare och andra
parter vilket ar vasentligt for Vendus verksamhet och
tillvaxt. Vendus anstdllda kan komma att under
kortare eller langre tid bli otillgangliga for Vendus,
inklusive men inte begransat till sjukdom eller
uppsagningar. Koncernen &r saledes beroende av att
kunna attrahera, utveckla, behalla och motivera
personal med nédvandig kompetens. Om Vendus
misslyckas med detta finns det en risk for framtida
intaktsbortfall, o©kade kostnader, likviditetsbrist,
samre affarsmdssiga relationer och minskad intern
kontroll och effektivitet.

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



Vendus ar exponerat for risker relaterade till
hallbarhet

Vendus ar beroende av att dess héllbarhetsarbete 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 foérorenaren
hittas, eller férorenaren av nagon anledning inte kan
hallas ansvarig, kan fastighetsdgaren i andra hand
hallas ansvarig for sanering och darmed tillhérande
kostnader.

Fastigheternas energiklassificering paverkar Vendus
mojlighet att uppta ny bankfinansiering och villkoren
som Vendus erhaller fran banker vid upptagande av
sadan finansiering. Om Vendus inte genomfor
energibesparingar alls, eller i langsammare takt an
vad som ér planerat, s3 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 for Vendus att fornya férsakringar
till for Bolaget acceptabla villkor.

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

Risker relaterade till likviditet och

finansiering

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

likviditet och finansiering

Vendus &ar exponerat for risken att nodvandig
finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av finansieringens l6ptid, alternativt att det
endast kan ske till for Bolaget of6rdelaktiga villkor
eller vasentligt 6kade kostnader. Koncernen hade per
dagen for Prospektet kreditavtal om 1191 MSEK.
Kreditavtalen utgors dels av seniora kreditfaciliteter
med Swedbank, dels av preferensaktier av
emitterade av Bolagets dotterbolag V Real Estate. Av
dessa kreditavtal var 1191 MSEK utnyttjad kredit,
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varav den langfristiga delen uppgick till 474 MSEK och
den kortfristiga delen uppgick till 717 MSEK.

Vendus seniora kreditavtal innehdller finansiella
ataganden avseende rantetackningsgrad, storlek pa
lan i forhallande till fastighetsvarde (LTV), likviditet
och soliditet. Swedbank ar berattigade att, om sadana
ataganden inte uppfylls, begédra aterbetalning i fortid
av lamnade krediter, begdra andring av villkor eller ta
i ansprak lamnade sakerheter. Om en begdran
avseende aterbetalning framstélls av kreditgivare
skulle det kunna paverka Bolagets finansiella stéllning
och likviditet negativt. Skulle vardet pa av Vendus
stallda sdkerheter minska under eller uppratthalla
rantetdckningsgrad oOver avtalad niva, eller om
Vendus i framtiden inte kommer att kunna stalla
nédvandiga sakerheter for nya lan eller tillskjuta
likviditet, finns det en risk att Vendus inte kan
omforhandla eller inga nya kreditavtal och darigenom
misslyckas med att sakerstélla att Koncernens behov
av finansiering och likviditet tillgodoses.

Avseende preferensaktierna emitterade av V Real
Estates aktiedgare, inklusive P-bolagen, ingatt ett
aktiedgaravtal om att utestaende preferensaktier av
serie B och serie C ska ersattas av Nya Preferensaktier
och om att aktiedgaravtalets bestammelser ska
tillampas 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 bestar av samma personer som
Bolagets styrelse, adrar sig ett ansvar for att
genomféra bolagsstdmmans beslut i strid mot
bolagsordningen, vilket skulle kunna skada
fortroendet for Bolaget.

Av Bolagets totala kreditavtal per dagen for
Prospektet om 1191 MSEK var 819 MSEK upptaget
genom Swedbank, motsvarande knappt 69 procent av
Bolagets totala kreditavtal. Bolaget &r saledes
beroende av att Swedbank &dven framgent
tillhandahaller Bolaget nodvandig finansiering. Om
Swedbank 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 férdelaktiga for Bolaget
jamfort med tidigare villkor, vilket bland annat kan fa
en negativ paverkan pa Bolagets rantekostnader.

inte



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

rantenivaer

Vendus finansierar sin verksamhet huvudsakligen
genom eget kapital och rantebarande skulder.
Bolaget ar vad galler rantebarande skulder exponerat
for olika risker relaterade till rantenivaer, exempelvis
i form av att forandrade marknadsrantor paverkar
Koncernens resultat och kassaflode. Rantekostnader
ar Vendus enskilt stérsta 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 sdasom inflationstakt,
styrranta, korta och langa marknadsrantor samt
forutsattningar pa kreditmarknaden.

Vendus rantebarande skulder uppgick per dagen for
Prospektet till 1 191 MSEK och finansnettot till -50,6
MSEK under perioden 1 januari — 30 september 2024.
Vid en omedelbar 6kning av tre manaders STIBOR
med en procentenhet och givet en of6érandrad
rantebdrande  lanevolym, rédntebindning och
rantederivatportfolj skulle Bolagets finansnetto
paverkas med cirka 7,9 MSEK pa helarsbasis.
Eventuella forandringar av marknadsréantor 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 430 MSEK med ett
redovisat varde om -26,89 MSEK den 30 september
2024 vars syfte ar att reducera Bolagets finansnettos
omedelbara paverkan av foérandringar i de korta
marknadsrantorna. Den 30 september 2024 uppgick
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid till 1,8 och
den genomsnittliga rantan pa rantebarande skulder
uppgick till 5,2 procent inklusive effekt av
rantederivat. Det finns en risk att férandringar i
marknadsrantor och kreditmarginaler far en negativ
paverkan pa Bolagets resultat och kassaflode.

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.
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Vendus ar exponerat for risker relaterade till
vardeforandringar i sitt fastighetsbestand
Vendus fastighetsbestand redovisas till verkligt varde
(marknadsvarde) i balansrakningen och
vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen
enligt IFRS. Koncernen inhdamtar halvarsvisa externa
fastighetsvarderingar fran varderingsinstitutet CBRE.
Vardering till verkligt varde kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stdllning. Den 30 september
2024 uppgick vardet pa Koncernens
fastighetsbestand till 2,3 MDSEK och orealiserade
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till -15 683 TSEK under perioden 1 januari — 30
september 2024.

Fastigheternas verkliga varde (marknadsvarde)
faststélls bland annat utifran utbud och efterfragan,
driftnetto och avkastningskrav, och dartill pa basis av
exempelvis framatriktade antaganden som till sin
natur ar behdftade 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, allmdanna ekonomiska trender, nationell-
och regionalekonomisk utveckling, utbud och
produktionstakt for nya byggnader samt forandringar
i inflation och rantenivder. Det finns ddrmed 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
vardet 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 ddarmed komma att
paverka  vardet negativt fér  Koncernens
fastighetsbestand.

Saval fastighets- som marknadsspecifika faktorer kan
leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeférandringar, vilket kan paverka Koncernens
resultat och finansiella stallning negativt och forsvara
framtida refinansieringar av lan och i vérsta fall
medfora att laneavtalen sdgs upp av kreditgivarna.
Negativa vardefordandringar kan aven foérsamra
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 2024 ingatt avtal om
ranteswappar till ett nominellt belopp om 430 MSEK,
vilket motsvarar 35,2 procent av Bolagets
rantebarande skulder med tre manaders STIBOR som
rantebas. Rantederivatens redovisade vdrde uppgick
till -26,89 MSEK den 30 september 2024.

Derivat utgér en finansiell tillgdng eller skuld som
varderas till verkligt varde (marknadsvarde) med
vardefordndringar i resultatrakningen enligt IFRS.
Forandringar i marknadsrantor paverkar
marknadsvardet pa Bolagets derivatportfolj. Vardet
pa derivaten och Koncernens resultat minskar
generellt om marknadsrantorna for motsvarande
I6ptider som ingangna ranteswappar loper med
minskar och vice versa. Felaktiga varderingar av
Bolagets derivatportfolj kan dessutom ge en felaktig
bild av Koncernens resultat och finansiella stéllning.

Vendus beddmer 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 hyresférluster uppgick till cirka 221
TSEK och Koncernens befarade hyresforluster uppgick
till cirka 133 TSEK under perioden 1 januari — 30
september 2024. Koncernens konstaterade osdkra
hyresfordringar uppgick den 30 september 2024 till
cirka 221 TSEK och Koncernens befarande osdkra
hyresfordringar uppgick den 30 september 2024 till
cirka 132 TSEK. Denna risk oOkar vid férsamrad
konjunktur och vid hog inflation. Koncernens
befintliga och framtida hyresgdster skulle kunna
hamna i ett finansiellt lage som forsvarar deras
mojligheter att betala avtalade hyror.

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
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kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Vendus
verksamhet, resultat och finansiella stédllning om
Vendus motparter inte uppfyller sina dtaganden.

Vendus beddémer 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 kassafléde. Under heldret 2023
uppgick Vendus skattekostnader till 7,4 MSEK och
betald skatt till 3,5 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 adven fran tid till annan bli féremal for
skattegranskning och skatterevisioner som kan
resultera i att Koncernen behdver betala ytterligare
skatter, rantor eller avgifter med hansyn till
genomforda 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 gallande lagar, avtal,
foreskrifter eller tolkningar av dessa forandras
(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 namnda
riskerna skulle intraffa kan det resultera i okade
skattekostnader och ett minskat kassaflode.

Okade rintekostnader i férhallande till Vendus
driftoverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader kan ocksa medfora att
andelen rantekostnader som ar skattemdssigt
avdragsgilla minskar pa grund av de
rénteavdragsbegransningsregler som infordes 2019.

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



Vendus ar exponerat for risker relaterade till

regelefterlevnad

Vendus verksamhet ar foremal for krav gillande
regelefterlevnad, exempelvis avseende lagar,
myndighetskrav, byggstandarder,
byggnadsklassifikationer, regler om sakerhet, skydd,
halsa, miljo6 och om tillatna konstruktionsmaterial
samt beslut gallande 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  o6kar. Till exempel  Europeiska
kommissionens initiativ “europeiska grona given” har
i vissa delar medfort och kan ytterligare komma att
medféra 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 gréna giv. Det finns
saledes en risk att Vendus kan komma att bli skyldigt
att genomféra storre investeringar for att
klimatanpassa sitt fastighetsbestand om och nar EU:s
grona giv implementeras dn vad Vendus planerat for
idag, men det finns ocksa en risk att EU:s gréna giv
krdver andra typer av klimatanpassningar dan de som
Vendus paborjat eller planerat for, vilket skulle leda
till 6kade 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 darutover olika tillstand och beslut
som bland annat innefattar detaljplaner och bygglov
vilka beslutas av kommunala namnder 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 okade kostnader for
Vendus och innebara vadsentliga forseningar i projekt,
vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan pa Vendus
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

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

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

miljofaktorer

Vendus verksamhet ar foremal for miljo-, halso- och
sdkerhetslagar avseende exempelvis arbetsmiljé och
arbetssikerhet sasom vid ny-, tilll  och
ombyggnationer. Bristande efterlevnad av sadana
lagar och myndighetskrav kan resultera i att
myndigheter utfardar verkstallighetsatgéarder eller
beslutar om avgifter eller boter, och adven i vissa fall
restriktioner avseende Koncernens verksamhet.

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 fororeningar pa Bolagets fastigheter
dar Vendus inte har bedrivit nagon tillstandspliktig
verksamhet enligt gdllande 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 dger ett stort antal fastigheter finns det en
risk att krav kan riktas mot Vendus fér marksanering
eller efterbehandling i syfte att sddana fastigheter ska
vara i sadant skick som kravs enligt tillamplig
miljolagstiftning.

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

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara medel for 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 anstdllda, konsulter och foretradare for



hyresgaster. Sadan personuppgiftsbehandling maste
ske i enlighet med bland annat svensk lag och EU:s
regelverk, sasom dataskyddsférordningen (EU)
2016/679. Det finns exempelvis en skyldighet att
upplysa berorda 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 satt
som inte ar i enlighet med Vendus nuvarande
dataskyddsrutiner. Férandringar av dataskyddsregler
kan medfora strangare krav pa regelefterlevnad och
betydande sanktioner vid 6vertradelse. Om nagon av
dessa risker skulle aktualiseras kan det fa en negativ
inverkan pa Vendus verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Vendus bedomer 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 entreprendrer till foljd av okade
projektkostnader eller med motparter i
fastighetsforvarv till foljd av avtalsbrott. Vid

entreprenader kan tvist till exempel uppsta till féljd
av fordndrade tidsplaner, Okade
leverantorskostnader och andra faktorer som Vendus
och en anlitad entreprendr inte avtalat om. Vid
fastighetsforvarv  kan exempelvis Vendus och
motpartens bedémning av garantibrister eller slutlig
kopeskillingsberdkning leda till tvister. Sddana tvister
och andra rattsliga férfaranden kan bland annat leda
till att Vendus blir skadestandsskyldigt. Dessutom kan
Vendus styrelseledamoter eller anstallda bli féremal
for rattsliga forfaranden vilket skulle kunna paverka
Vendus renommé negativt.

Saddana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden kan vara tidskrdavande, stéra den dagliga
verksamheten, resultera i krav pa betydande belopp
samt medfora betydande rattegdngskostnader.

Vendus verksamhet medfor att fragor avseende
hyresférhallanden regelbundet tas upp i hyres- och
arrendenamnder. Dessa dispyter dr en del av Bolagets
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I6pande verksamhet och berdr inte belopp som
Bolaget bedomer vara vasentliga.

Vendus bedémer sannolikheten for att detta infaller
som lag samt att omfattningen av dess negativa
effekter skulle vara 13g fér 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 foér Vendus att forsikra, sasom
exempelvis oforutsedda skador med anledning av
krig, terrorhandlingar, bristande forberedelse i
handelse av  naturkatastrofer eller extrema
vaderforhallanden sasom dversvamning.

Om en ofdrsdkrad skada skulle uppsta, eller om
skadan overstiger Vendus forsdkringsskydd, kan
Vendus drabbas av kapitalférluster samt férlust av
framtida intakter fran aktuell fastighet. Om en skada
pa en fastighet skulle uppsta och det sedermera leder
till att hyresgaster sdger 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. Féljaktligen finns det en
risk att Vendus kan bli ansvarigt for att reparera
skador som orsakats av ofdrsdkrade risker och bli
ansvarigt for skulder och andra finansiella
forpliktelser avseende sadana skador.

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

Risker relaterade till aktierna och

FOoretradesemissionen

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

att Bolagets aktier inte &r marknadsnoterade
Bolagets aktier ar inte marknadsnoterade. Att
aktierna inte ar marknadsnoterade kan medfora
betydande svarigheter for befintliga aktiedgare att
avyttra aktierna om och néar aktiedgaren sa onskar —
overhuvudtaget eller till ett pris som inte innebar att
avyttringen ger upphov till en kapitalférlust for



aktiedgaren. Att aktierna inte dar 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 onskar utnyttja sina
teckningsratter att inte kunna tillgodogbra sig
eventuellt varde i 6verskjutande teckningsratter eller
teckningsratter som aktiedgaren inte 6nskar utnyttja.
Det medfoér dven en risk for de som vill forvarva
teckningsratter att det &r 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 mellan
ledningspersonerna i Bolaget (Mattias Bllow, Sorin
Valdman, Jens Rastad och Mats Rengstedt) samt
Bolagets storre aktiedgare Nordika, VRE, REAL Value
Invest Vendus AB, org.nr 559357-7561, MMI och MEL
& ME Fastighet AB, org.nr 559186-7816
("Aktiedgaravtalet”). Parterna till Aktiedgaravtalet
representerar 45,9 procent av det totala antalet
aktier och 54,2 procent av det totala antalet roster i
Bolaget. Efter genomfdrandet av
Foretradesemissionen kan dessa aktiedgares andel av
antalet aktier och roster i Vendus oka ytterligare om
de har utnyttjat sina tilldelade teckningsratter i
Foretradesemissionen  samtidigt som  Ovriga
aktiedgare inte utnyttjar sina tilldelade
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teckningsratter i samma utstrackning. Parterna till
Aktiedgaravtalet har sdledes ett betydande inflytande
i Bolaget och har darmed i flertal fall mojlighet att
utdva ett bestdammande inflytande 6ver utgangen i
arenden som &r foremdl for omréstning vid
bolagsstdmma sasom exempelvis vinstutdelning, val
av styrelse och 6kning av aktiekapitalet genom
nyemissioner med foéretradesratt for de befintliga
aktiedgarna och det foreligger darutéver en risk for
att detta inflytande o©kar 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 bedémer 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 foér 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.

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

Vendus ar 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 o6verlatbara
vardepapper till allmanheten. Om Vendus i framtiden
emitterar nya vardepapper med foretradesratt for
Bolagets aktiedgare kan saledes aktiedgare i sadana
jurisdiktioner vara féremal for begransningar som
exempelvis innebdr att de inte kan delta i sddana
emissioner.

Vendus beddmer 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 ersdttning. Foljaktligen kan sadana
aktiedgares proportionella dgande och rostratt i
Vendus komma att reduceras.

Foretradesemissionen medfor vid full teckning att
antalet aktier 6kar fran 14 930 056 till 22 395 084.
Utspadningseffekten for de aktiedgare som inte
deltar i Foretradesemissionen uppgar till cirka 33,3
procent.

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

Vendus ar exponerat for risker relaterade till

teckningsatagandena

Vendus har erhallit ett teckningsatagande fran VRE
(se  avsnittet  "Villkor och anvisningar -
Teckningsdtaganden”), som atagit sig att teckna nya
aktier uppgaende till totalt 22,75 MSEK, motsvarande
cirka 6,48 procent av Foéretradesemissionen.
Teckningsatagandet &r inte sakerstdllt genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang. Foljaktligen finns det en risk att
atagandet, helt eller delvis, inte kommer att infrias.
Om teckningsatagandet inte infrias kan det fa en
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negativ inverkan pa Vendus mdjligheter att med
framgang genomféra Foretradesemissionen.

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



Villkor for vardepapperen

Allman information om aktierna

Bolaget har tre aktieslag; stamaktier, serie A och serie
B. Det totala antalet utgivna aktier uppgar till 14 930
056, varav 0 stamaktier, 300 000 aktier av serie A och
14 630 056 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 SEK. ISIN-koden for
Bolagets aktie av serie B ar SE0017484959. Aktierna i
Bolaget har utgivits i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551) och dr denominerade i SEK.

Bolagets aktier ar fritt Overlatbara och inte upptagna
till handel pa nagon 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 darfor inga fysiska aktiebrev. Aktier
som nyemitterats kommer att registreras i
elektroniskt format.

Foretradesemissionen

Styrelsen beslutade den 9 januari 2025 med stéd av
bemyndigande fran extra bolagsstimma den 7
januari 2025 om att genomféra en nyemission om
351 MSEK med foretradesratt for Bolagets
aktiedgare. Foretradesemissionen innebar att
Bolagets aktiekapital 6kas med hogst 7 465 028 SEK
genom att hogst 7 465028 nya aktier av serie B
emitteras. Aktiedgarna har foretradesratt att teckna
nyemitterade aktier av serie B i forhallande till det
antal aktier oavsett aktieslag de &dger pa
avstdmningsdagen den 20  januari  2025.
Teckningsperioden inleds den 22 januari 2025 och
avslutas den 5 februari 2025. For mer information, se
avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Rostratt vid bolagsstdmma

Aktiedgare som vill delta i foérhandlingar vid
bolagsstamma ska dels vara upptagen i utskrift eller
annan framstdllning av hela aktieboken avseende
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forhallanden sex bankdagar fére stamman, dels
anmala till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman. Sistndamnda dag far inte vara
en sondag, annan allmdn helgdag, Iordag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare an femte vardagen for stamman.

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 begrénsning 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 priméar foretradesratt ska erbjudas

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

foretradesratt ska aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det totala antalet aktier de forut dger
i Bolaget. | den man detta inte kan ske ska férdelning
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 férhallande 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 innebdr 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 géras om samtliga dgare av
aktier av serie A innan den relevanta
kontantemissionen eller kvittningsemissionen réstar
for en sadan kontantemission eller
kvittningsemission.

Av Bolagets bolagsordning foljer vidare att nya aktier
av serie A och serie B ska emitteras av respektive
aktieslag i forhallande 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 nagon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av Bolagets
bolagsordning, ge ut aktier av nytt slag.

Vinstutdelning och utdelning vid overskott 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 stéller pa
storleken av det egna kapitalet, samt (ii) Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt
(den s.k. forsiktighetsregeln). Som huvudregel far
aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett storre
belopp an vad styrelsen foreslagit eller godkant. Ratt
till utdelning tillkommer den som ar registrerad som
aktiedgare i den av Euroclear férda aktieboken pa den
avstamningsdag for utdelning som beslutats av
bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt som ett
kontant belopp per aktie genom Euroclears forsorg.
Utdelning kan aven ske i annan form &n kontant
utdelning (s.k. sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas for mottagande av utdelning kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget och begrénsas
endast genom allmdnna 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 tillgdngar som
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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 pa 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 "SkattefrGgor i  samband  med
Féretrddesemissionen”. For aktiedgare som inte ar
skatterattsligt hemmahérande 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 tillgdngar och vinst.

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

(a) | forsta hand ska aktier av serie A och aktier
av serie B, pro rata baserat pa antalet aktier
som &r utestdende av respektive serie i
forhallande till totalt antal utestaende aktier
i Bolaget, dga foretrade till 100 procent av
Bolagets tillgangar och vinst (eget kapital)
fram till dess attinnehavare av aktier av serie
A och aktier av serie B har erhallit ett totalt
belopp motsvarande en arlig
nettointernranta (net IRR) beraknad 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 berdkning 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 féljer vidare att Bolaget
ska, i enlighet med styrelsens instruktioner, féra
sarskild redovisning avseende berdkningen av arlig
nettointernranta for att kunna faststalla férdelningen
av tillgangar och vinst vid Forséljning enligt ovan.

Bemyndiganden

Den extra bolagsstamman 7 januari 2025 beslutade
om att, intill ndstkommande arsstdmma, bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om 6kning av Bolagets
aktiekapital genom féljande nyemissioner av B-aktier
och/eller teckningsoptioner avseende B-aktier i
Bolaget: (i) en nyemission av B-aktier med
foretradesratt for aktiedgarna
("Foretradesemissionen”) och (i) en riktad
nyemission av B-aktier och teckningsoptioner
avseende B-aktier till Mel & Me Immo AB, org.nr
559451-8275 ("MMI”) ("MMI Emissionen”). Med
"Emissionerna” avses: (i) Foretradesemissionen; (ii)
MMI  Emissionen; och (iii) emissionen av
teckningsoptioner till Goldcup 36222 AB (uat Nordika
Grocery AB), org.nr 559505-2662 (”"Nordika”). Det
totala antalet aktier som kan komma att emitteras i
Emissionerna ska rymmas inom aktiekapitalets
granser enligt den pa extra bolagstamman &ndrade
bolagsordningen.

Teckningskursen i Foretradesemissionen ska vara
47,00 kronor per aktie. Teckningskursen har
faststallts genom foérhandling mellan styrelsen och
Nordika, i samrad med finansiella radgivare och
genom analys av ett flertal marknadsfaktorer. |
forhandlingarna har det beaktats att Bolagets
aktiedgare ska fa mojlighet att investera i
Foretradesemissionen till sasmma teckningskurs som i
den riktade emission till Nordika som styrelsen
beslutade om den 27 november 2024 (”Nordika
Emissionen 1”). Styrelsens bedomning &r att
teckningskursen ar marknadsmassig med beaktande
av radande marknadsférhallanden.

Teckningsoptionerna ska emitteras vederlagsfritt.
Priset for att teckna en ny B-aktie med stéd av
teckningsoptionerna i MMI Emissionen ska vara 47,00
kronor, motsvarande priset i Foretrddesemissionen.
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Syftet med bemyndigandet for styrelsen att besluta
om Foretradesemissionen ar att ge aktiedgarna
mojlighet att investera i Foretradesmissionen. Value
Real Estate Investment Sweden AB, org.nr 559362-
4470, ("VRE”) har ingatt ett teckningsataganden inom
ramen for Foretradesemissionen och emissionen
enligt punkt 9 nedan dér VRE atar sig att teckna aktier
motsvarande en totalt teckningslikvid om lagst 22 749
974 kronor.

MMI har atagit sig att, pa begéran av Bolaget eller pa
eget initiativ, investera lagst 87 999 980 kronor i
Bolaget genom en nyteckning av B-aktier. Syftet med
bemyndigandet for styrelsen att besluta om MMI
Emissionen ar att ge Bolaget mdjlighet att dra nytta
av detta atagande. Skdlen for avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt ar oOverenskommelsen
med MMI. Bolaget har gjort en samlad bedémning
och noggrant overvagt att i stdllet 6ka beloppet for
Foretradesemissionen.  Slutsatsen av  denna
bedémning &r att en riktad nyemission av 936 170 B-
aktier och 936 170 teckningsoptioner till MMI
sakerstaller flexibilitet for saval Bolaget som MMI att
skyndsamt pakalla att Bolaget tillskjuts lagst 87 999
980 kronor i enlighet med MMl:s atagande, vilket inte
hade varit mojligt genom en foretradesemission. Att
ha MMI som aktiv minoritetsagare i Bolaget, beddms
vidare ha strategisk betydelse fér Bolaget. Med
hansyn till ovanstaende har Bolagets styrelse gjort
bedémningen att en riktad nyemission av B-aktier och
teckningsoptioner till MMI ar ett formanligare
alternativ for Bolaget och ligger i samtliga aktiedgares
basta intresse. Skalen for att avvika fran aktiedgarnas
foretradesratt vager saledes tyngre dn huvudregeln
att kontanta emissioner ska genomféras med
foretradesratt for aktiedgarna. Utnyttjande av
bemyndigandet forutsatter att MMI har ingatt ett
teckningsatagande inom ramen fér MMI Emissionen
samt att MMI forbundit sig mot Bolaget att utnyttja
de teckningsoptioner som emitteras pa Bolagets
begidran (MMI ska dock ha ratt att utnyttja
teckningsoptionerna pa eget initiativ ocksa).
Foretradesemissionen ska inte foranleda omrakning
av antal aktier och teckningskurs enligt villkoren for
teckningsoptionerna.

Offentliga och

tvangsinlosen

Tvangsinlosen innebdr att en majoritetsaktiedgare
som innehar mer dn nio tiondelar av aktierna i ett
bolag, oavsett aktiernas rostvarde, har en lagstadgad
rattighet att |6sa in aterstdende aktier som inte redan
innehas av majoritetsaktiedgaren. Pa motsvarande

uppkopserbjudanden



satt har den vars aktier kan |6sas in ratt att fa sina
aktier inlosta av majoritetsaktiedgaren. Priset pa
aktier som inléses genom tvangsinlésen kan
faststallas pa tva satt. Om majoritetsaktiedgaren har
lamnat ett offentligt uppkopserbjudande till andra
aktiedgare vilket accepterats av minst nio tiondelar av
aktiedgarna, ska l|0senbeloppet motsvara det
erbjudna vederlaget for aktierna, om inte sarskilda
skal motiverar annat. | 6vriga fall ska l6senbeloppet
for aktierna motsvara det pris som kan paraknas vid
en forsdljning av aktierna under normala
forhallanden. Denna process fér bestammande 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 prévas av skiljenamnd.
Aktierna i Vendus ar inte foremal for erbjudande som
[dmnats  till  foljJd av  inlésenrdtt  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 uppkdpserbjudanden till féljd 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
rékenskapsaret.

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 véardepapper,
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 skatterddgivare 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 nyemissionen. For vytterligare
information om de nya aktier som emitteras, se
avsnittet “Legala frdagor, dgarférhallanden och
kompletterande information”.

Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 20 januari 2025 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 avstdmningsdagen,
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 beréattigar till teckning av en (1) ny
aktie av serie B.

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

Emissionsvolym

Erbjudandet omfattar hogst 7 465 028 aktier av serie
B. Det totala emissionsbeloppet uppgar till hogst cirka
351 MSEK fore emissionskostnader.

Teckningskurs
De nya aktierna av serie B emitteras till en
teckningskurs om 47,00 SEK per aktie av serie B.
Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststédllande av
vilka som d&ger ratt att erhalla teckningsratter i
Foretradesemissionen ar den 20 januari 2025.
Aktierna i Bolaget handlades inklusive ratt att erhalla
teckningsratter till och med den 16 januari 2025.
Aktierna i Bolaget handlades exklusive ratt att erhalla
teckningsratter i Foretradesemissionen fran och med
den 17 januari 2025.

9 Berdknat pa basis av det hogsta antalet aktier som kan tillkomma
genom Foretrddesemissionen i forhallande till det maximala
antalet utestdende aktier i Bolaget efter Féretradesemissionen.
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Teckningstid

Teckning av de nya aktierna av serie B med stdd av
teckningsratter ska ske genom betalning under tiden
frdn och med den 22 januari 2025 till och med den 5
februari 2025. Under denna period kan ocksa
anmalan om teckning av aktier av serie B goras utan
stod 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 vidhdngande

bankgiroavi skickas till de aktiedgare, eller
foretradare for aktiedgare, i Bolaget som pa
avstamningsdagen den 20 januari 2025 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 6ver 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 harav kommer, med vissa undantag,
aktiedgare som har sina befintliga aktier


https://vendusfastigheter.se/sv/

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 erhdlla nagra
teckningsratter pa sina respektive VP-konton eller
tillatas teckna nya aktier. De teckningsrdtter 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.
Teckningsratterna kommer inte marknadsnoteras
eller pd annat satt genom Bolagets forsorg vara
foremal for ordnad handel.

Carnegie och vardepappersinstitut med erforderliga
tillstand star till tjanst med férmedling av kdp och
forsaljning av teckningsratter. ISIN-koden for
teckningsratterna dr SE0023837109.

Teckning av nya aktier med stdod av

teckningsratter

Teckning av nya aktier med stdd av teckningsratter
ska ske genom betalning under perioden fran och
med 22 januari 2025 till och med den 5 februari 2025.
Efter teckningstidens utgadng blir outnyttjade
teckningsratter ogiltiga och saknar darmed varde.
Efter den 5 februari 2025 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 5 februari 2025, eller
enligt instruktioner fran respektive
forvaltare, eller

- sdlja de teckningsratter som inte utnyttjats
senast den 31 januari 2025.

En teckning av nya aktier med stéd av teckningsratter
ar oaterkallelig och forvarvaren kan inte aterta eller
andra sadan teckning av nya aktier.
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Direktregistrerade aktiedgare bosatta |

Sverige

Teckning av nya aktier med stdd 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
gobras pa bankgiroavin.

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

Anmdlningssedel enligt ovan kan bestéllas fran
Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886 9488
eller via e-mail transactionsupport@carnegie.se.
Anmadlningssedel och betalning ska vara Carnegie
tillhanda senast kl. 15.00 den 5 februari 2025.
Véanligen observera att betalning for teckning av nya
aktier med stod av teckningsratter som ej ar Carnegie
tillhanda senast kl. 15.00 den 5 februari 2025,
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 féremal for de
restriktioner som beskrivs ovan under rubriken
"Aktiedgare bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner”
och som inte kan anvanda den fortryckta



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

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 5
februari 2025.

Om teckning avser ett annat antal aktier @n vad som
framgar av emissionsredovisningen ska istdllet
"Anmdilningssedel fér teckning av aktier med stéd av
teckningsrdtter” anvandas, vilken kan bestéllas fran
Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886 9488
eller via e-mail transactionsupport@carnegie.se.
Betalningen ska ske enligt ovan angiven instruktion
med VP-kontonummer dar teckningsratterna innehas
som referens. Anmélningssedeln (enligt adress ovan)
och betalningen ska vara Carnegie tillhanda senast kl.
15.00 den 5 februari 2025.

Forvaltarregistrerade forvarvare

Innehavare av depa hos forvaltare som onskar 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 sdnda ut en VP-avi som en bekraftelse pa att BTA
bokats in pa férvarvarens VP-konto.

De nya aktierna kommer att bokforas som BTA pa VP-
kontot till dess att registreringen av
Foretradesemissionen  skett vid Bolagsverket.
Registreringen av nya aktier tecknade med stod av
teckningsratter forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 14 februari 2025. Darefter kommer BTA
att bokas om till aktier vilket berdknas ske omkring 17
februari 2025 utan sarskild avisering fran Euroclear.
Depakunder hos forvaltare erhaller 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.

Carnegie och vardepappersinstitut med erforderliga
tillstand star till tjanst med formedling av kdp och
forsaljning av teckningsratter. ISIN-koden for BTA ar
SE0023837117.

Teckning av nya aktier utan stod av

teckningsratter
Teckning av nya aktier kan dven goras utan stod av
teckningsratter.

Direktregistrerade aktiedigare och évriga

Anmiélan om teckning av nya aktier utan stéd 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 anmadlan avser annan person dn undertecknaren
skall aven en sarskild blankett ”“Férmyndare och
fullmaktshavare” fyllas i och skickas tillsammans med
anmalningssedeln  ”“Teckning utan stéd av
teckningsrdtter”.

Anmalningssedlar och blanketter kan bestéllas fran
Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886 9488
eller via e-mail transactionsupport@carnegie.se.
Anmalningssedel kan skickas per post till Carnegie
Investment Bank AB, Transaction Support, 103 38
Stockholm, ldmnas till nagot av Carnegies kontor i
Sverige eller skickas per e-post till
transactionsupport@carnegie.se. Anmalningssedeln
maste vara Carnegie, Transaction Support, tillhanda
senast kl. 15.00 den 5 februari 2025.

Férvaltarregistrerade aktiedgare

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

Tilldelning av nya aktier tecknade utan

teckningsratter

Om inte samtliga nya aktier tecknas med stdd av
teckningsratter ska styrelsen besluta om tilldelning av
nya aktier utan stéd av teckningsratter. Tilldelning
kommer da att ske enligt foljande:
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i forsta hand ska tilldelning ske till dem som anmalt
sig for teckning och tecknat nya aktier med stod av
teckningsratter, oavsett om forvdrvaren var
aktiedgare pa avstiamningsdagen eller inte, och vid
overteckning, i férhallande till det antal
teckningsratter var och en har utnyttjat for teckning
av nya aktier; och

i andra hand ska tilldelning ske till dvriga som anmalt
sig for teckning utan stéd av teckningsratter och, vid
Overteckning, pro rata i forhallande till deras anmaélda
intresse, och i den man denna férdelning inte kan ske,
ska férdelningen ske genom lottning.

Som bekréftelse pa tilldelning av nya aktier tecknade
utan stod av teckningsratter kommer avrdkningsnota
skickas till férvarvaren omkring den 7 februari 2025.
Forvaltarregistrerade aktiedgare erhaller besked om
tilldelning i enlighet med respektive forvaltares
rutiner. Inget meddelande kommer att skickas till
forvdarvare som inte erhallit nagon tilldelning.
Tecknade och tilldelade nya aktier ska betalas kontant
i enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan
som skickas till férvarvaren.

Efter att betalning av tecknade och tilldelade nya
aktier skett och de nya aktierna har registrerats hos
Bolagsverket kommer Euroclear att sianda ut en avi
som bekréftelse 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 14 februari 2025. Inbokning av nya aktier
pa VP-konton beraknas ske omkring den 17 februari
2025.

Ingen handel i Bolagets aktier

Bolagets aktier ar 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
for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning
tillfaller  dem som pa den  faststdllda
avstamningsdagen var registrerad som dgare av
aktier i den av Euroclear forda aktieboken. De nya
aktierna medfér ratt till utdelning forsta gangen pa
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den forsta avstamningsdagen for utdelning till aktier
som infaller ndarmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket.

Oadterkallelig teckning

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

Offentliggbrande av utfall

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 depa 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) &r en global
identifieringskod for juridiska personer som ar
obligatorisk vid vardepapperstransaktioner. Tank pa
att ansdka 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 Féretradesemissionen
och tilldelas nya aktier som tecknas utan stéd 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 ndgot annat @n 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.


http://www.fi.se/

Information
personuppgifter

Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning av,
nya aktier kommer ldmna in personuppgifter till
Carnegie. Personuppgifter som lamnas till Carnegie,
till exempel kontaktuppgifter och personnummer
eller som i Ovrigt registreras i samband med
forberedelse eller administration av erbjudandet,
behandlas av Carnegie, som ar
personuppgiftsansvarig, for administration och
utférande av uppdraget. Behandling  av
personuppgifter sker ocksa for att Carnegie ska kunna
fullgéra sina forpliktelser enligt lag. Personuppgifter
kan for angivna andamal — med beaktande av
reglerna om banksekretess — ibland komma att
[dmnas ut till andra bolag inom Carnegiekoncernen
eller till foretag som Carnegie samarbetar med, inom
och utanfor EU/EES i enlighet med EU:s godkanda och
lampliga skyddsatgarder. | vissa fall &r Carnegie ocksa
skyldig enligt lag att lamna ut uppgifter, t.ex. till
Finansinspektionen och Skatteverket. Du kan ldsa mer
om hur Carnegie behandlar personuppgifter pa
https://www.carnegie.se/personuppgifter/.

om behandling av

Ovrig information

Carnegie agerar emissionsinstitut i anledning av
Foretradesemissionen. Att Carnegie ar
emissionsinstitut innebar inte att Carnegie betraktar
den som anmalt sig for  teckning i
Foretradesemissionen som kund hos 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
overskjutande belopp. Ofullstdndiga eller felaktigt
ifyllda anmalningssedlar kan komma att lamnas utan
beaktande. Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar
otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan
anmdlan om teckning komma att lamnas 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 ranta kommer att
utbetalas for en sadan likvid. Belopp understigande
100 SEK kommer inte att utbetalas.

Beskattning

For information rorande beskattning hanvisas till
avsnittet  "Skattefrégor i  samband  med
Féretréddesemissionen”.

Teckningsataganden

Vendus har erhallit ett teckningsatagande fran VRE
omfattande 22,75 MSEK, motsvarande cirka 6,48
procent av Foretradesmissionen (se tabellen nedan).
Ingen ersdttning utgar for teckningsatagandet.
Teckningsatagandet &r inte sakerstdllt genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang. Teckningsatagandet ingicks genom
avtal under november 2024. Bolagets
styrelseledamoéter Jens Rastad och Sorin Valdman
samt de ledande befattningshavarna Mattias Biilow
och Mats Rengstedt ar indirekta deldgare i VRE. VRE
har lamnat teckningsdtagandet i enlighet med
tabellen nedan.

Teckningsatagande med foretradesratt (SEK)

Andel av Foretradesemissionen

Value Real Estate
Investment Sweden AB

7 050 000,00

2,00 %

Teckningsatagande utan foretradesratt (SEK)

Andel av Foretradesemissionen

Value Real Estate 15 699 974,00 4,47 %
Investment Sweden AB
Totalt 22 749 974,00 6,48 %
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https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.carnegie.se%2Fpersonuppgifter%2F&data=05%7C01%7CIBS.transactionsupport%40carnegie.se%7C0c8f88fce99f4719c87a08dbb52dbdb9%7C904e2f8f583243bfaea87cbfde1c5d4c%7C0%7C0%7C638302980281657217%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=6e8td5k9%2FaiENRiCKP%2BSDNQT4HYddb8DT%2Fl1LuUaG9Y%3D&reserved=0

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

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

med en styrelsesuppleant. De ordinarie ledamoterna
valdes vid extra bolagsstimma den 7 januari 2025 for
tiden intill slutet av ndsta drsstamma. Tabellen nedan
visar ledamoternas namn och nar de forst valdes in i
styrelsen.

Namn Befattning Ledamot sedan
Mounir Tajiou Ordférande 2022
Gabriel Cronstedt Ledamot 2025
Sorin Valdman Ledamot 2022
Jens Rastad Ledamot 2022
Jonas Grandér Ledamot 2025

Mounir Tajiou

Fodd 1977. Styrelseordférande sedan 2025 och
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.

Eget och narstdendes innehav: Mounir Tajiou ager
Mel & Me AB som &ger 325 513 aktier av serie B.
Mounir Tajiou ar dven indirekt deldgare i Mel & Me
Fastighet AB som dger 1 046 380 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

Stockholms
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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  &ren):
Styrelseledamot i Nordika | Fastigheter AB, Stegjernet
AB, Logistea Fastigheter Lexby AB, V Real Estate Livs
Falkoping 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
4 255 318 aktier av serie B.

Sorin Valdman

Fodd 1980. Chief Investment Officer sedan 2024 och
styrelseledamot sedan 2025.

Utbildning: International Business vid Johnson &
Wales University, Finance vid Handelshogskolan 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 ndrstaendes innehav: Sorin Valdman ar
indirekt delagare i VRE som dger 300 000 aktier av
serie A och 1 aktie av serie B samt REAL Value Invest
Vendus AB som dger 60 000 aktier av serie B. Sorin
dger dven 62 333 aktier av serie B direkt.

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 Vencura Holding AB,
styrelseledamot i VRE (inklusive styrelseledamot i
dotterbolag), Richard Nilsson AB, Veddesta 2:51
Fastighets AB, Patriam Stocksund AB, Fridhem
Gronskogen AB och Veddesta 2:51 Holding AB,
verkstallande direktér och styrelseledamot i Fridhem

Fastighetsutveckling Stockholm AB samt
styrelsesuppleant i Vigory Active Aktiebolag.
Tidigare  befattningar  (senaste fem  aren):

Styrelseordférande och styrelseledamot i V Real
Estate Livs 19 AB (inklusive styrelseordférande och
styrelseledamot i flera koncernbolag), Lindemo Park
AB, Vencura AB (inklusive styrelseordférande och
styrelseledamot i dotterbolag), Karlbergsvdagen 77
Holding AB, Broadgate Omsorg Karlshamn AB,
Broadgate Omsorg Satra AB, Estea Snickaren 8 AB,
Estea Chokladhjulet 1 AB, styrelseledamot i Sista
versen 82002 AB, Urban Bromma Holding AB,
Broadgate Omsorg Asarum AB, Jarla Sjo Pumphuset
AB, Bostads AB Jarlasjo, Erikdahlbergshuset Holding
AB, Slutplattan FROVO 112261 AB, Magnus Ohman
Fastighetsutveckling AB, Karnhem Edsviken AB,
Fastigheten  Sollentuna TP 17 AB
styrelsesuppleant i Jarla Intressenter AB.
Eget och nérstaendes innehav: Jens Rastad 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 dger 60 000 aktier av serie B. Jens dger aven
62 333 aktier av serie B direkt.

samt

Jonas Grandér

Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2025.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan,
Stockholm.
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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 styrelseordférande i Nordika Fastigheter AB,
Walter Forvaltning i Norden (inklusive
styrelseordférande och styrelseledamot i
dotterbolag), Aktiebolag Kreditférvaltning, Reykjanes
Fastigheter AB, Viaxsjo hotell- och kulturfastigheter
AB, Rey Holding AB, Karlstad Hyttan 16 AB, Nordika
Services AB, Sundhdrn6é Holding AB, Enkoping
Komplementar AB, Uppsala Berthdga 50:1 AB, Solid
Team AB, Team N3 AB, Laxfiskaren Fastigheter AB,
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):
Verkstdllande 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, Tvattbjérnen 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
4 255 318 aktier av serie B.

Ledande befattningshavare

Mattias Blilow

Fodd 1981. Verkstdllande direktdr sedan 2024.
Utbildning: Civilingenjorsprogrammet i
samhallsbyggnad vid Kungliga Tekniska hégskolan.
Ovriga nuvarande befattningar:  Verkstillande
direktor och styrelseledamot i Data Center Invest
Holding Sweden AB (publ) (inklusive verkstallande
direktor och styrelseledamot i dotterbolag),
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
verkstallande 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 narstdendes innehav: Mattias Bllow ar
indirekt delagare i VRE som dger 300 000 aktier av
serie A och 1 aktie av serie B samt REAL Value Invest
Vendus AB som &ger 60 000 aktier av serie B. Mattias
ager dven 62 333 aktier av serie B direkt.

Sorin Valdman
Se ovan under ”Styrelse”.

Mats Rengstedt

Fodd 1979. Forvaltningschef sedan 2024.

Utbildning:  Juristprogrammet  vid  Linkdpings
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 ndrstdendes innehav: Mats Rengstedt 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 dger 60 000 aktier av serie B. Mats
ager aven 62 333 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.

Utéver 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 féremal for paféljder for ett brott av
reglerings- eller tillsynsmyndighet (inbegripet
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erkdnda yrkessammanslutningar), eller (iii) forbjudits
av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller fran
att utdva ledande eller 6vergripande funktioner hos
en emittent.

Samtliga ledaméter 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 foreligger 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 arsstimman den 12 april 2024
omvaldes for perioden intill slutet av ndasta
arsstamma 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 bolagsstammovalda styrelseledamdéter
och styrelseordforande beslutas av bolagsstimman.
Pa arsstamman den 12 april 2024 beslutades om
styrelsearvode till samtliga styrelseledamoter
exklusive styrelseordféranden om totalt 75 000 SEK.
Vidare beslutades att styrelsearvode om totalt
150000 SEK ska utga till styrelseordféranden.
Bolagets styrelseledamoter har inte ratt till nagra
formaner efter det att de avgatt som ledamoter i
styrelsen.

Ersattning till verkstdllande direktoren utgdrs av
grundlén samt pensionsférmaner.

oversikt  Over
och ledande

visar en
styrelsen

Nedanstaende tabell
ersattningen till



befattningshavare for rakenskapsaret 2023. Samtliga

belopp anges i TSEK.

Belopp i TSEK

2023

Bolaget har i 6vrigt inga avsatta eller upplupna belopp

for

pensioner eller

liknande formaner

efter

styrelseledamoéters eller ledande befattningshavares
avtradande av uppdrag.

Styrelsearvode

Grundlon

Pensionskostnad

Summa

Styrelsen

Hakan Bryngelsson®®

Mattias Blulow
Hakan Carlberg®
Jens Rastad
Mounir Tajiou
Sorin Valdman
Gabriel Cronstedt!?
Jonas Grandér'?

Ledande
befattningshavare

Mattias Bllow (VD)

Sorin Valdman (CI0)*

Mats Rengstedt
(Forvaltningschef)®

150

75

Se ovan under ”Styrelse”
Se ovan under ”Styrelse”

150

75

Totalt

225

225

10 Hakan Bryngelsson avbojde omval som styrelseledamot vid extra bolagsstamman den 7 januari 2025.
11 Hakan Carlberg avbojde omval som styrelseledamot vid extra bolagsstimman den 7 januari 2025.

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

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

1 Sorin Valdman var verkstéillande direktor fram till den 4 december 2024 och utsags samma dag till CIO.
15 Mats Rengstedt utsags till férvaltningschef den 4 december 2024.
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Finansiell information

Den finansiella informationen nedan ska ldsas
tillsammans med Vendus (i) reviderad arsredovisning
for rakenskapsaret 2021-12-08 — 2022-12-31 och
koncernredovisning for rékenskapsaret 2022-03-08 —
2022-12-31, (ii) reviderade ars- och
koncernredovisning for rékenskapsaret 2023-01-01 —
2023-12-31, inklusive noter och revisionsberattelser,
samt (iii) oreviderad kvartalsrapport for perioden 1
januari 2024 - 30 september 2024 vilka inforlivas i
Prospektet genom hanvisning.

Vendus arsredovisning for rakenskapsaret 2021-12-
08 - 2022-12-31 och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2022-03-08 — 2022-12-31, samt ars-
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023-01-
01 - 2023-12-31 har reviderats och
revisionsberéattelsen ar 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 2024 — 30
september 2024 har inte reviderats eller 6versiktligt
granskats av Bolagets revisor. Om inget annat
uttryckligen anges, har ingen annan information i
Prospektet reviderats eller granskats av Vendus
revisor.

Héanvisning till dessa rapporter gors enligt foljande:

- Kvartalsrapport for perioden 1 januari 2024 — 30
september 2024: resultatrdakning fér Koncernen
pa sida 15, balansrdkning for Koncernen pa sida
16, och kassaflodesanalys for Koncernen pa sida
17.

Vendus kvartalsrapport for perioden 1 januari
2024 — 30 september 2024 finns tillgénglig pa
féljande Iénk:

https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2024/11/Vendus_Q3.pdf

- Ars- och koncernredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023-12-31: resultatrakning for
Koncernen pa sida 8, balansrdkning for
Koncernen pa sida 9-10, kassaflédesanalys for
Koncernen pa sida 12, forandring av eget kapital
for Koncernen pa sida 11, noter fér Koncernen pa
sida 13-36, och revisionsberattelse for
Koncernen pa sida 47-48.
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Vendus drs- och koncernredovisning  for
rdkenskapsdret 2023-01-01 — 2023-12-31 finns
tillgénglig pa féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2024/08/Vendus-Sweden-AB-
publ-Arsredovisning-2023.pdf

- Arsredovisning for rakenskapsaret 2021-12-08 —
2022-12-31 och  koncernredovisning  for
rakenskapsaret 2022-03-08 - 2022-12-31:
resultatrakning for Koncernen pa sida 8,
balansrakning fér Koncernen pa sida 9-10,
kassaflodesanalys fér Koncernen pa sida 12,
forandring av eget kapital fér Koncernen pa sida
11, noter for Koncernen pa sida 13-34, och
revisionsberattelse for Koncernen pa sida 45—46.

Vendus drsredovisning for rikenskapsaret 2021-
12-08 — 2022-12-31 och koncernredovisning fér
rdkenskapsdret 2022-03-08 — 2022-12-31 finns
tillgénglig pa féljande ldnk:
https://vendusfastigheter.se/wp-
content/uploads/2023/03/AR Vendus 2022-

1.pdf

Betydande férandringar av Bolagets
finansiella stallning sedan den 30
september 2024

Bolaget har tillforts cirka 200 MSEK genom Nordika
Emissionen och cirka 44 MSEK genom MMI
Emissionen. Vidare Overvdger Bolaget att I6sa in
preferensaktier av serie B och C utgivna av
dotterbolaget V Real Estate for 100 MSEK.

Utéver vad som anges ovan har det inte skett nagra
betydande fordndringar av Bolagets finansiella
stallning sedan den 30 september 2024.

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. 2023 delades cirka 19,65 MSEK ut till
preferensaktiedgaren P Capital Partners.
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Legala fragor, dgarforhallanden och kompletterande information

Aktier och aktiekapital

Enligt den nu gadllande bolagsordningen ska
aktiekapitalet vara lagst 12 500 000 SEK och hogst
50 000 000 SEK, fordelat pa lagst 12 500 000 aktier
och hogst 50 000 000 aktier. Bolagets aktiekapital
uppgar per dagen for Prospektet till 14 930 056 SEK
fordelat pa 14930056 aktier, innebdrandes ett
kvotvdrde om 1,00 SEK. Genom Nordika Emissionen
som registrerades hos Bolagsverket den 16 december
2024 okade aktiekapitalet med 4 255318 SEK till
13993 886 SEK och antalet aktier av serie B 6kade
med 4 255 318 till 13 693 886 aktier. Genom MMI
Emissionen som registrerades hos Bolagsverket den 8
januari 2025 okade aktiekapitalet med 936 170 SEK
till 14 930 056 SEK och antalet aktier av serie B 6kade
med 936170 till 14630 056 aktier. Genom
Foretradesemissionen kan hogst 7 456 028 aktier av
serie B tillkomma. Effekten vid fullteckning av
Foretradesemissionen ar att aktiekapitalet 6kar med
7 456 028 SEK till 22 395 084 SEK. Antalet utestaende
aktier vid ingangen av det senast avslutade
rakenskapsaret uppgick till 9738568 aktier och
uppgick vid utgangen samma rdkenskapsar till
13 993 886 aktier. Aktierna dr denominerade i SEK
och har emitterats i enlighet med bestimmelserna i
aktiebolagslagen (2005:551). Samtliga aktier ar fullt
inbetalda och fritt dverlatbara.

Vid full teckning i Foretradesemissionen kommer
aktiekapitalet 6ka fran 14 930 056 SEK till 22 395 084
SEK och antalet aktier av serie B 6ka fran 14 630 056
till 22 095 084 genom nyemission av hogst 7 465 028
aktier av serie B. For befintliga aktiedgare som inte
deltar i Foretradesemissionen innebdr detta en
utspadning om 33,3 procent vid fullteckning av
Foretradesemissionen.

Aktiedgaravtal

Det finns ett aktiedgaravtal mellan
ledningspersonerna i Bolaget (Mattias Blilow, Sorin
Valdman, Jens Rastad och Mats Rengstedt) samt
Bolagets storre aktiedgare Nordika, VRE, REAL Value
Invest Vendus AB, org.nr 559357-7561 ("RVIV”), MMI
och MEL & ME Fastighet AB, org.nr 559186-7816
("MMF”). Parterna till Aktiedgaravtalet representerar
45,9 procent av det totala antalet aktier och 54,2
procent av det totala antalet réster i Bolaget.

Vendus har inte vidtagit nagra sarskilda atgarder i
syfte att garantera att kontrollen 6ver Bolaget inte
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missbrukas och det finns inga bestammelser i
Bolagets bolagsordning som kan férdroéja, 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 majoritetsdgares eventuella missbruk av
kontroll 6ver ett bolag.

Lock up-ataganden

V Real Estate Holding AB (i vilket styrelseledamoten
Jens Rastad och ledningspersonerna Mattias Bilow,
Sorin Valdman, samt Mats Rengstedt ar deldgare)
samt MEL & ME Fastighet AB (i Vvilket
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, 6verga till annan och inte heller pantsétta,
stalla ut optioner pa eller pa annat satt belasta sina
aktier i Koncernen till dess utestidende Nya
Preferensaktier ar inlosta 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 Idne- och finansieringsstruktur” har den
extra bolagsstimman som hélls den 7 januari 2025
beslutat att emittera 4 255 318 teckningsoptioner till
Nordika, vidare har Bolagets styrelse den 13 januari
2025 beslutat att emittera 936 170 teckningsoptioner
till MMI med stéd av ett bemyndigande beslutat av
den extra bolagsstamman den 7 januari 2025.
Teckningsoptionerna emitterades vederlagsfritt och
kan utnyttjas inom 18 manader for nyteckning av lika
manga nya aktier av serie B for en teckningskurs om
47,00 SEK per aktie. Teckningsoptionerna ar foremal
for sedvanliga villkor inklusive omrakningsvillkor,
dock ska inte Foretradesemissionen féranleda
omrdkning av antal aktier och teckningskurs enligt
villkoren for teckningsoptionerna. Nordika och MMl
har ratt att utnyttja teckningsoptionerna pa eget
initiativ och har genom avtal atagit sig att utnyttja
teckningsoptionerna pa Bolagets initiativ. Nordika
och MMI kan darmed pa eget initiativ inom 18
manader tillskjuta 200 MSEK respektive 44 MSEK till
Bolaget genom att utnyttja teckningsoptionerna,
alternativt sa kan Bolaget under samma period



pakalla att Nordika och MMI ska utnyttja
teckningsoptionerna. Vid utnyttjandet av
teckningsoptionerna kommer 6vriga aktiedgare att bli
utspadda med cirka 18,8 procent i férhallande till
antalet utestdende aktier®.

Utover 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 kanner till,
Bolagets tio storsta aktiedgare per den 31 december

2024, inklusive darefter kdnda forandringar fram till
dagen for Prospektet. Bolaget har en &garkrets
bestdende av cirka 210 aktiedgare. Per datumet for
Prospektet finns det, enligt Bolagets kannedom, inga
fysiska eller juridiska personer som dger fem procent
eller mer av samtliga aktier eller roster i Vendus
utover vad som framgar i tabellen nedan. Savitt
Bolaget vet, ar Bolaget inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nadgon enskild part eller flera parter i
samférstand. VRE innehar aktier med olika
rostvarden. Aktier av serie A berattigar till tio roster
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 - 4255318 28,5 24,1
Value Real Estate Investment Sweden AB 300 000 249 333 3,7 18,4
MEL & ME IMMO AB - 936 170 6,3 5,3
MEL & ME Fastighet AB - 1046 380 7,0 5,9
MEL & ME AB - 325513 2,2 1,8
Movestic Livférsakring AB - 308 497 2,1 1,7
Nyrensten Global Holding AB - 250 000 1,7 1,4
Graffe Holding AB - 233333 1,6 1,3
Burken Invest AB - 229 500 1,5 1,3
Captavi Invest AB - 200 000 1,3 1,1
1) Inkluderar Mattias Biilows, Sorin Valdmans, Jens Rastads och Mats Rengstedts direkta innehav

Vasentliga avtal Myndighetsforfaranden, rattsliga

Utover de avtal som beskrivs i avsnittet
"Aktiedgaravtal” ovan, och ”Transaktioner med
ndrstdende parter” nedan har Vendus inte, med
undantag for avtal som ingatts inom ramen for den
I6pande affarsverksamheten, ingatt nagot avtal av
vasentlig betydelse under en period om ett ar
omedelbart fore offentliggérandet av detta Prospekt.

Avtal med hyresgdster

Vendus har en stor mangd hyresavtal. Per den 30
september 2024 harror 65 procent av Vendus intdkter
fran Bolagets tva storsta hyresgéster, ICA och Axfood.
Bolagets hyresavtal har per den 30 september 2024
en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) om 3,1 ar. Vendus stravar efter att ha
omsattningsbaserade hyror i avtalen med hyresgéaster
inom kategorin livsmedelshyresgaster, per den 30
september 2024 inkluderade cirka 30 procent av
Bolagets hyresavtal med dessa hyresgdster en
omsattningskomponent.

16 Beraknat pa basis av det hogsta 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 kannedom riskerar att bli inledda) som
under den senaste tiden har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning
eller Ibnsamhet.

Intressen och intressekonflikter

Samtliga  styrelseledamoter  har  utsetts il
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 utférts 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 2023-01-01 — 2023-12-
31, se not 14 i den reviderade ars- och
koncernredovisningen for rakenskapsaret
2023-01-01 —2023-12-31; och

e for rakenskapsaret 2022-03-08 — 2022-12-
31, se not 14 i den reviderade
arsredovisningen for rakenskapsaret 2021-
12-08 — 2022-12-31 och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2022-03-08 — 2022-12-
31.

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

Den 27 november 2024 ingick Bolaget och Real Value
Management Nordic AB, 556928-5363
("RVM”) ett aktiebverlatelseavtal avseende aktierna i
Vendus Forvaltning AB, 559496-2705
("Férvaltningsbolaget”) (”Aktiedverlatelseavtalet”).
Infor  Aktiedverlatelseavtalets ingaende hade
Forvaltningsbolaget tagit ©ver delar av RVM:s
verksamhet inriktad pa att tillhandahalla ekonomisk
forvaltning och radgivning till fastighetsagare,
inklusive RVM:s hyresavtal och huvuddelen av RVM:s

org.nr

org.nr

personal. Avsikten med forvarvet var att
Forvaltningsbolaget efter forvarvet skulle
tillhandahalla Bolaget tjanster rorande
ledningsfunktion, intern fastighetsforvaltning,
ekonomistyrning, I6pande bokforing samt

personal/HR-funktion och vara understéllt och
rapportera till Bolagets verkstdllande direktor. |
samband med ingdendet av Aktiedverlatelseavtalet
avtalde Bolaget och RVM om att de avtal om portfélj-
och bolagsforvaltning och transaktionstjanster som
gallt mellan parterna sedan tidigare skulle upphora
att  galla.  Kopeskillingen  for  aktierna i
Forvaltningsbolaget uppgick till 53,5 MSEK.
Ledningspersonerna Mattias Bllow, Sorin Valdman
och Mats Rengstedt ar per dagen for Prospektet
anstallda av Forvaltningsbolaget.

Under perioden efter den 30 september 2024 och
fram till och med dagen for Prospektet har Koncernen
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forvarvat forvaltningstjanster fran RVM till ett varde
om cirka 15 MSEK exkluderande incitament for
uthyrning.

Utdver vad som ndamns ovan har det inte férekommit
nagra transaktioner mellan Bolaget och néarstaende
under perioden efter den 30 september 2024 och
fram till dagen for Prospektet, som enskilt eller
tillsammans beddms vdsentliga for Bolaget.



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 sdvida
inte sadan information inférlivas i Prospektet genom
hanvisning, se avsnittet ”Handlingar inférlivade
genom hénvisning”.

e Bolagets registreringsbevis;
e Bolagets bolagsordning; och
e Varderingsutlatanden.
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