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Randviken

RANDVIKEN | KORTHET

Randviken dr ett fastighetsbolag med affdrsidé att forvérva, férvalta och
forddla fastigheter inom olika segment och geografiska Idgen samt att aktivt arbeta med
intelligent teknik for att uppnd mer hdllbara och energieffektiva fastigheter.

FASTIGHETSSTRATEGI TEKNIKSTRATEGI

Tydligt fokus pa fastigheter
som genererar ett langsiktigt och
stabilt kassafléde.

Randviken stravar efter att
vara en ledande aktér inom digital
fastighetsoptimering.

Noggrann utvardering av
intjaningsférmaga och restvardes-
risk vid investeringsbeslut.

Malsattningen ar att genom
digitalisering och smart teknik
skapa mer hallbara och energi-

2 A . effektiva fastigheter.
Fokus pa svenska tillvaxtregioner.

Strategin innefattar bade
driftkostnadsoptimering och
nya intdktsstrommar.

Diversifierat fastighetsbestand
med tonvikt pa fastigheter inom
segmenten lager/latt industri,

kontor och bostader. > Implementering sker med

> hjélp av Randvikens egna personal
S (\ och i samarbete med de basta
S < &\\ akt6rerna pa marknaden.
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Randvikens fastighetsvdrde, férdelning region.
KVARTALETS RESULTAT
FASTIGHETSVARDE ANTAL FASTIGHETER EFTER SKATT UTHYRBAR AREA

54 470 000

MKR STYCKEN KR PER AKTIE KVM
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Randviken

FINANSIELL OVERSIKT

FIARDIE KVARTALET 2021
FASTIGHETSVARDE AVKASTNING PA EPRA

+ Hyresintakterna uppgick till 53,9 mkr R ST T

+ Driftnettot uppgick till 42,3 mkr

« Forvaltningsresultatet uppgick till 19,7 mkr 20 000 > 1 5 /o

motsvarande 0,6 kr per aktie MKR
+ Kvartalets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 187,1 mkr, motsvarande SR Ar”gtge”?msn’t,to"er
av 2025. en femdrsperiod.

5,6 kr per aktie

+ Langsiktigt substansvade (EPRA NRV) uppgick till
2 781 mkr, motsvarande 63,1 kr per aktie

JANUARI TILL DECEMBER 2021~ == iy

3 \
4500 FIRST NORTH prey
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WELCOMES

* Hyresintakterna uppgick till 100,8 mkr

RANDVIKEN

+ Driftnettot uppgick till 81,1 mkr

« Forvaltningsresultatet uppgick till 37,1 mkr
motsvarande 1,2 kr per aktie

+ Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till 338,0 mkr, motsvarande
10,8 kr per aktie

Nasdaqs skarm Times Square, New York.

+ Ingen utdelning for 2021 foreslas

* Avser i praktiken perioden 16 juni - 31 december, se vidare i avsnitt kring omvant forvérv pa sidan 14.

Stddet 12, Lidképing.
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Randviken

VD-ORD

Det fjérde kvartalet var mycket intensivt och inne-
bar stora positiva férédndringar fér Randviken.
Bland annat férdubblade vi fastighetsbestdndet,
bytte borslista och genomfdérde en storre kontant
nyemission.

Nar vi kom till bérsen genom det omvanda forvarvet i
mitten av juni 2021 var Randvikens samlade fastighets-
varde cirka 2,8 miljarder kronor fordelat pa 38 fast-
igheter. Vi gav tidigt 16ftet till vara aktiedagare och till
marknaden att Randviken ska vara ett av de framsta
tillvaxtbolagen i fastighetsbranschen.

Var affarsidé ar att forvarva, forvalta och foradla hog-
kvalitativa fastigheter som genererar stabila kassa-
floden. Detta ar pa inget satt en unik affarsidé eller
for den delen overdrivet komplicerat. Svarigheten
ligger snarare i formagan att genomfora strategin pa
ett effektivt och disciplinerat satt.

N&r vi nu stanger bockerna for aret (som for oss i prak-
tiken ar ett halvar) kan jag med belatenhet konstatera
att vi har hunnit astadkomma valdigt mycket pa kort
tid. Vi har kommit en bra bit pa vagen i vart bolags-
bygge och vi har lyckats knyta till oss de medarbetare,
aktieagare, externa finansiarer och andra samarbets-
partners som kravs for att fortsatta var resa.

SUNT FORNUFT OCH INVESTERINGSDISCIPLIN AR
VAR NYCKEL TILL FRAMGANG

Randviken har ingen uttalad inriktning i fraga om
vilken geografi eller i vilka fastighetstyper som vi
investerar i. Detta ar hogst medvetet eftersom det ar
min 6vertygelse att man 6ver tid far en battre risk-
justerad avkastning genom att disciplinerat invest-
era i bra fastigheter, snarare an att slaviskt félja de
trender som for stunden rader pa marknaden. Pa
Randviken tillampar vi ett stort matt av sunt fornuft
och vi har ett standigt fokus pa restvardesrisk nar vi
beddmer huruvida ett nytt potentiellt forvarv passar
in i var portfolj. Med detta synsatt ska vi skapa ett
bolag och en fastighetsportfélj som ar efter ar levererar
stabila och sakra kassafloden till vara aktiedgare.

NYA FASTIGHETSFORVARV HAR GJORT RANDVIKEN
TILL ETT STARKARE BOLAG

Forutom de 38 fastigheter som i somras utgjorde
grunden for Randviken som boérsnoterat bolag har
vi under det senaste halvaret tilltratt 21 fastigheter
genom atta separata transaktioner. Dartill har vi
signerat avtal om forvarv av ytterligare atta fastigheter
genom fyra olika transaktioner, vilka avses tilltradas
under forsta kvartalet 2022. Vi har dven valt att avyttra
fem fastigheter som vi av olika anledningar inte
anser passar ivart bestand, till priser som i samtliga fall
Overstiger senaste externvarderingarna. Lagger man
samman det kommunicerade vardet av samtliga dessa
transaktioner ar det tydligt att vart fastighetsvarde
inom kort kommer att ha passerat sju miljarder kronor.

Substansvardet uppgick per arsskiftet till 63,1 kr/aktie,
motsvarande en 6kning om 19% fran féregdende kvar-
tal. Detta overtraffade vara initiala forvantningar och
mot denna bakgrund uppdaterades under det fjarde
kvartalet Randvikens tillvaxtmal. De nya tillvaxtmalen
innebar att vi ska ha natt ett fastighetsvarde om 20 mil-
jarder kronor innan utgangen av 2025 och att den arliga
genomsnittliga avkastningen pa substansvardet per aktie
ska 6verstiga 15% 6ver tid.

Fastighetsbestandets kassaflode synliggors inte till
fullo i detta kvartals forvaltningsresultat eftersom
en stor del av fastigheterna tilltraddes vid kvartalets
slut. Daremot presenteras den aktuella intjaningsfor-
magan pa sidan 8, vilken summerar till 4,7 kr/aktie
efter att kommunicerade forvarv ar tilltradda.

Forutom o6kningen av var tillgdngsmassa under kvar-
talet, som i sig innebar en stdrre stabilitet och dkad
diversifiering, ar jag sarskilt n6jd med att var genom-
snittliga hyreskontraktslangd under kvartalet dkade
med Over 50% till 6,3 ar. | tillagg till den langa ater-
staende kontraktsdurationen har vi en 6verskottsgrad
pa 78%, vilket innebéar att den operationella risken i
portféljen ar 1ag da en stor del av driftkostnaderna,
inklusive el och varme, atervinns fran vara hyresgaster.
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FORVALTNINGSORGANISATIONEN LEVERERAR

Jag ar inte bara n6jd med det tempo vi har hallit pa
forvarvssidan utan ocksa over att vi pa kort tid har
lyckats bygga en fdrvaltningsorganisation med ett
stort kundfokus och en sann entreprendérsanda. Un-
der kvartalet har hyresavtal med ett totalt hyresvar-
de om 4,9 mkr hyrts ut eller omférhandlats, vilket
motsvarar en 6kning om 1,3 mkr fér samma lokaler.

| syfte att identifiera vardeskapande atgardar inom
digitalisering och energioptimering inventerades un-
der kvartalet samtliga vara fastigheter i Nyképing och
Karlstad, vilket omfattar 231 lagenheter och 59 000
kvm lokaler. Arbetet genomfordes med hjalp av var
samarbetspartner, Netmore, och vi hoppas att kunna
fatta beslut och pabérja en rad foreslagna atgarder
under boérjan av 2022.

Utdver samarbetet med Netmore har Randviken aven
ingatt ett avtal med Mestro for tillhandahallande av
ett komplett monitoreringssystem for analys och
uppféljning av energi- och mediaanvandning. Syftet
med avtalet ar att vi ska kunna analysera och félja
upp hela fastighetsbestandets el-, fjarrvarme-, kyla-

och VA-konsumtion i ett och samma system. Det ar min
tro och forhoppning att vi genom verktyget ska kunna
identifiera ytterligare energioptimeringar i bestandet.

Vart hallbarhetsarbete borjar ta form och under de-
cember ingicks ett centralt elhandelsavtal med Vat-
tenfall som sakerstaller att vi enbart koper el fran
fornybara kallor och som ar miljomarkt - ett litet men
viktigt steg i ratt riktning.

VI VALKOMNAR VARA NYA AKTIEAGARE

Under fjarde kvartalet genomfdrde vi en riktad ny-
emission om 800 mkr dar vi fick flertalet nya storagare,
framst i form av svenska institutionella investerare.
Jag ar valdigt glad 6ver det stora intresset som markna-
den visade och jag ser fram emot att forvalta emissions-
likviden pa ett sunt och ansvarsfullt satt.

Vi inleder det nya aret med stor tillforsikt om att
kunna fortsatta arbetet med att vaxa och utveckla
vart bolag.

Gustaf Segerborg, VD.
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NYCKELTAL

Randviken

2021
FASTIGHETSRELATERADE Q4 Q3 Q2
Forvaltningsfastigheter verkligt varde, mkr 6 401 3047 2912
Forvaltningsfastigheter verkligt varde, kr/kvm 13616 17 354 16 584
Forvaltningsfastigheter antal, st 54 38 38
Uthyrbar area, tusental kvm 470 176 176
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 93
Areamassig uthyrningsgrad, % 92 93 93
Overskottsgrad, % 78 82 86
Direktavkastning, % 4,8 4,8 4,6
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 6,3 41 3,7
FINANSIELLA
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV, mkr 2781 1567 1477
Forvaltningsresultat?, mkr 20 17 0
Periodens resultat moderbolagets aktieagare, mkr 187 72 78
Rantekostnader, mkr 12 9 1
Nettobeldningsgrad, % 56 49 49
Belaningsgrad, % 61 55 55
Soliditet, % 39 45 46
Genomsnittlig kapitalbindning lan, ar 2,7 2,4 2,9
Rantetackningsgrad, ggr? 2,5 2,9 2,9
Genomesnittlig ranta, % 2,2 21 21
AKTIERELATERADE
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 44065 29563 29563
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 33615 29563 27 641
EPRA NRYV, kr per aktie 63,1 53,0 49,9
Forvaltningsresultat, kr per aktie 0,6 0,6 0,0
Periodens resultat moderbolagets aktiedgare, kr per aktie 5,6 2,5 2,8

"Perioden avser i praktiken perioden 16 juni - 30 juni 2021, se vidare kommentar kring omvant férvarv.

2Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu transaktions- och omstruktureringskostnader, effekter avom-
vant forvarv samt kostnader relaterat till avvecklad verksamhet.
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KVARTALSOVERSIKT

2021
RESULTATRAKNING, TKR Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 53916 40226 6 642
Fastighetskostnader -11 599 -7 206 -922
Driftnetto 42 317 33020 5720
Central administration -11 012 -5732 -1626
Finansnetto -11 597 -9944 -4 016
Forvaltningsresultat 19709 17 344 78
Transaktions- och omstruktureringskostnader -16 036 -1140 -7 252
Effekt av omvant férvarv -21 426 - -39 761
Resultat fére vardeforandingar -17 753 16 204 -46 935
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 288 666 73756 157 216
Vardeférandringar finansiella instrument -17 - -
Resultat fére skatt 270 896 89960 110 281
Aktuell skatt 831 -2692 -
Uppskjuten skatt -68 199 -14 780 -31836
Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet 203 527 72487 78 445
Resultat fran avvecklad verksamhet -11 472 - -
Periodens resultat 192 055 72487 78 445
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 187 098 72487 78 445
Varav hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 4957 - -
"Perioden avser i praktiken perioden 16 juni - 30 juni 2021, se vidare kommentar kring omvant forvarv.
BALANSRAKNING (TKR) 2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30
Forvaltningsfastigheter 6 400 601 3047349 2912120
Nyttjanderattstillgdngar 31135 5329 -
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 196 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 53203 47 558 45606
Ovriga omsattningstillgdngar 44234 49 880 30421
Likvida medel 362 085 202 091 174123
Totala tillgangar 6 891456 3352208 3162269
Eget kapital 2671568 1515977 1440967
Innehav utan bestammande inflytande 4968 - -
Uppskjuten skatt 109 458 50 767 35522
Rantebarande skulder 3933410 1685854 1599988
Skuld nyttjanderatter 31135 5329 -
Ovriga skulder 140917 94 281 85793
Totalt eget kapital och skulder 6 891456 3352208 3162270
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BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

SAMMANSTALLNING INTJANINGSFORMAGA RULLANDE 12 MANADER

TILLTRADDA AVTALADE

FASTIGHETSAFFARER E) TILLTRADDA
BELOPP | MILJONTALS KRONOR (MKR) Q42021 EFTER Q42021 FASTIGHETSAFFARER TOTAL
Hyresvarde 431 2 43 477
Vakans (38) - (1) (39)
Hyresintakt' 393 2 43 439
Driftkostnad (72) (0) 9) (81)
Fastighetsskatt 11) (0) (2) (13)
DRIFTNETTO 311 2 32 345
Central administration (29) (0) (2) (31)
Réntekostnader (100) (0) (7) (107)
FORVALTNINGSRESULTAT 182 2 23 207

" Exklusive hyresgaranti om 7,3 mkr per ar.

Ingdende antal aktier 44065 003 44065003 44065 003 44065 003
Nya aktier - - 343957 343957
Utgdende antal aktier 44065003 44065003 44 408 960 44 408 960
Intjaning per aktie 41 4,7

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA
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Ovan presenteras aktuell intjaningsféormaga for fast-
ighetsbestdaendet pa tolvmanadersbasis per den
1 januari 2022. Aktuell intjaningsférmaga ar endast
att betrakta som en 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationséndamal. Det ar inte en prog-
nos. Den beddmda intjaningsférmagan illustrerar en
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hypotetisk situation och beskriver inte verksamhet-
ens verkliga resultat eller verksamhetens resultat for
nagon framtida period. Ovan presenterade intjanings-
formaga inkluderar intdkter och bedémda kostnader
for signerade affarer Randviken har ingatt och effekter
av pagaende projekt dar signerade hyreskontrakt finns.
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Ovan illustrerade intjaningsférmaga per aktie in-
kluderar att Randviken emitterar 343 957 aktier till
Tosito AB och Garahov Holding AB samt Ostersjéhus
AB i enlighet med ingdngna aktiedverlatelseavtal.

Hyresintédkten baseras pa kontrakterade intakter
pa arsbasis inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt
m.m. Den presenterade hyresintakten exkluderar
arliga hyresgarantier om 7,3 mkr.

Fastighetskostnader ar baserade pa Bolagets be-
domda normaliserade kostnad under ett normalar
som baserats pa faktiskt utfall med beaktande av
byggnadernas tekniska systems alder och bestam-
melser i hyresavtal. Kostnader for central adminis-

Nédesta 13 7, Haninge.

Forellen 19, Tyresé.

tration har beraknats utifran en uppskattning av
nodvandig organisation for att forvalta fastighets-
portféljen och inkluderar uppskattad kostnad for
nyrekryteringar.

Rantekostnaderna har beraknats utifran réanteba-
rande skulder och tillgdngar pa balansdagen samt
uppskattade finansieringsvillkor avseende nya for-
varv som annu inte har tilltratts. Kostnaderna for
de rantebarande skulderna har berdknats med ut-
gangspunkt i koncernens genomsnittliga ranteniva
per 31 december 2021 justerat for kontrakterade
forandringar i laneportféljen samt bedémda villkor
pa lan kopplade till nya forvarv.

Viktaren 12, Nyképing.
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RANDVIKEN FASTIGHETER

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Ledning med god erfarenhet fran att
genomfora fastighetstransaktioner, med
+50 genomférda transaktioner uppgaen-
de till +20 miljarder kr sedan 2016 (varav
13 transaktioner om totalt 6,5 miljarder kr
inom ramen for Randviken).

Ledningen har en mycket god férmaga
att utfora, finansiera och integrera kom-
plexa fastighetstransaktioner off-market
av bade enskilda fastigheter och stérre
portféljer.

Randviken har ett mal om att aga ett fast-
ighetsbestand som &verstiger 20 mdr kr
per utgangen av 2025.

RANDVIKEN BESITTER ALL

AFFARSMODELL | KORTHET

STRATEGISKA FORVARV VARDESKAPANDE FORVALTNING OCH UTVECKLING

FORVALTNING/UTVECKLING

Fokus pa utvecklingspotential i nuvaran-
de fastighetsportfolj, exempelvis utveck-
ling av oexploaterad mark och ytterligare
intaktspotential i nuvarande vakanser
och befintliga hyreskontrakt.

Randviken fokuserar pa och arbetar
aktivt med utveckling av oexploaterad
mark som redan &gs av Randviken,
snarare an att forvarva externa utveck-
lingsprojekt.

Randviken fokuserar idag framst pa kassa-
flodesgenererande fastigheter, men kan
aven investera i utvecklingsprojekt via
joint ventures.

MPETENS OCH ERFARENHET INTERNT VILKET

OPERATIVA MAL

DIGITAL RENOVERING OCH HALLBARHET

Ambition att bli en ledande aktér inom digi-
tal fastighetsoptimering som méjliggor:

Kostnadsbespaningar genom  aktiv
matning, exempelvis varmekostnader,
vattenkostnader och avfallshantering
samt férvaltningskostnader.

En hallbar och I6nsam omstéllning av
aldre fastigheter genom ny teknik.

Hallbarhetsarbete inriktat mot energi-
optimering och digital férvaltning
genom intelligent teknik via externa
partners.

EN FOR DEN FORTSATTA TILLVAXTEN

TILLVAXTMAL FASTIGHETSVARDE 2025 FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE GENOMSNITTLIG ARLIG AVKASTNING
PA EPRA NRV PER STAMAKTIE

>20000

MKR

OVERSTIGA
FOREGAENDE AR

>15%

OVER EN
FEMARSPERIOD

Finnsldtten 6, Vésterds.
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VIKTIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

Den 5 oktober offentliggjordes avsikten att genom-
fora ett listbyte fran NGM Nordic SME till Nasdaq First
North Premier Growth Market.

Den 25 oktober offentliggjorde Randviken att bolaget
har ingatt avsiktsforklaringar med tva olika saljare av-
seende forvarv av fastigheter till ett varde om cirka
2 750 mkr.

Den 28 oktober tilltraddes 8 fastigheter i Vastergot-
land for vilka avtal tecknades under det tredje kvar-
talet. Forvarvet finansierades med kassa och sed-
vanlig bankfinansiering.

Den 1 november kallade styrelsen fér Randviken
till extra bolagsstdmma som planerades hallas den
17 november 2021.

Vid extra bolagsstdmma den 17 november beslutade
stamman att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om
nyemission av hogst 16 259 512 aktier for att bland
annat mojliggéra de forvarv som kommunicerats i
pressmeddelande den 25 oktober 2021.

Den 25 november tecknades avtal om att forvarva
fastigheten Balder 2 i Vaggeryd fran PHL Fastigheter
AB till ett underliggande fastighetsvarde om 37 mkr
fore avdrag for latent skatt. Forvarvet finansieras
genom en apportemission till sdljaren om 15 mkr och
till resterande del genom sedvanlig bankfinansiering.

Den 29 november tilltraddes fastigheten Svarven 4 i
Nassjo for vilken avtal tecknades den 1 september. |
tillagg till sedvanlig bankfinansiering och kassa finan-
sierades forvarvet med enriktad emission till saljaren,
Tosito AB, om 1533 049 aktier, motsvarande 78,4 mkr.

Den 1 december meddelades att Randviken o&ver-
enskommit med saljarna om villkoren for de forvarv
om totalt cirka 2 776 mkr som informerades om den
25 oktober och 15 november 2021. Simultant med detta
meddelades att Nordea och Swedbank fatt uppdraget
att agera Joint Global Coordinators och Joint Book-
runners och utreda forutsattningarna for att genom-
fora en riktad nyemission av aktier till institutionella
och andra kvalificerade investerare om minst 670 mkr
genom ett sakallat accelererat book building-forfarande.

Den 1 december beslutade styrelsen om en riktad
nyemission av 10 840 603 aktier (motsvarande en ut-
spadningseffekt om cirka 25,9 procent av antalet
aktier och roster i Bolaget) till ett pris om 69,0 kronor
per aktie samt villkorat av stdmmans efterféljande
godkdannande om en sa kallad Leo-emission av
753 600 aktier (motsvarande en utspadningseffekt
om ytterligare cirka 1,8 procent av antalet aktier och
roster i Bolaget) till ett pris om 69,0 kronor per aktie
till Relevante Wealth Management AB och RMW
Rand AB. Priset i den riktade emissionen, vilket fast-
stallde genom sedvanligt accelererat book building-
forfarande motsvarade en rabatt om cirka 5,2 procent
mot stangningskursen pa NGM Nordic SME den
1 december 2021. Genom den riktade emissionen,
som Overtecknades kraftigt till foljd av stor efter-
fragan fran institutionella investerare, tillférdes
Randviken cirka 800 miljoner kronor fére emissions-
kostnader.

Den 1 december fullféljdes de avsiktsforklaringar
som ingicks den 25 oktober. Detta innebar att Rand-
viken ingick aktiedverlatelseavtal om att forvarva sex
fastigheter och en tomtratt till ett varde om totalt
2 776 mkr fére avdrag for latent skatt fran de tva
separata saljarna Landia AB och Freyja Norwegian
Holdco AS. | samband med detta ingicks avtal med
Swedbank och Nordea om skuldfinansiering om totalt
cirka 2 300 mkr i syfte att finansiera forvarven.

Den 1 december kallade Randvikens styrelse till
extra bolagsstdamma som planerades hallas den
20 december 2021.

Den 7 december tecknade JV-bolaget med Anders
Tegelberg AB, dar Randviken ager 70% av aktierna,
avtal om forvarv av fastigheten Porfyren 3 i Lidkdping
indirekt genom bolagsférvarv. Det 6Gverenskomna
fastighetsvardet var 38 mkr och saljare var Lidens
Blommor och Tradgard Aktiebolag. Tilltrade berakn-
ades ske under Q1 2022.

Den 10 december offentliggjordes Randvikens bo-
lagsbeskrivning med anledning av Bolagets planerade
listbyte till Nasdaq First North Premier Growth Market.
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Den 15 december tilltraddes de fastigheter for vilka
avtal tecknades den 1 december. Férvarvet finansie-
rades med bankfinansiering om cirka 2 300 mkr, egna
medel och en apportemission till Landia AB om
1 375 000 aktier, motsvarande 96,3 mkr.

Den 16 december erhélls slutligt godkdnnande fran
Nasdaq och Randvikens aktier bérjade déarmed hand-
las pa First North Premier fran och med denna dag.
Samma dag meddelades att styrelsen beslutat att
uppdatera bolagets tillvaxtmal och finansiella mal.
Detta med anledning av att Randviken pa kort tid har
vuxit snabbt och uppnatt flera viktiga milstolpar.

Den 20 december beslutade en extra bolagstamma
att godkanna styrelsens beslut om en riktad ny-
emission till Relevante Wealth Management AB med
145 000 aktier och RMW Rand AB med 608 600 aktier.
Emissionen skedde till kursen 69 kronor per aktie, vilket
faststalldes genom ett sedvanligt accelerated book-
building-férfarande i samband med den nyemission
som Randviken genomférde den 1 december 2021.
Total emissionslikvid var saledes 51998 400 kronor.

VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

Den 4 januari bildade Randviken och Verfast Mana-
gementAB ett]V-bolag for gemensam utveckling och
tillvaxtinom verksamhetsfastigheterinorra Sverige.
Inriktningen pa JV-bolaget ska framst vara fastig-
heter inom segmentet lager/latt industri.

Den 7 januaritecknades avtal om att forvarva fastig-
heterna Gymnasten 1 och Mérsaren Mellersta 15 i
Helsingborg frén Ostersjéhus AB till ett varde om
41 mkr samt tre stycken fastigheter fran Cernera
Fastigheter AB till ett varde om 455 mkr. Bada dessa
forvarv sker via bolagsaffarer. Férvarven finansie-
ras genom en rapportemission till en av saljarna om
10 mkr och till resterande del genom egna medel
och sedvanlig bankfinansiering. Bada tilltradena ar
villkorade av att Randviken erhaller erforderlig
bankfinansiering och beraknas ske senast den
31 mars 2022.

Den 12 januari tecknades avtal om att via bolags-
affar forvarva fastigheterna Mejseln 27 och 28 i
Lidkoping. Det 6verenskomna fastighetsvardet ar
78 mkr. Saljare ar detkommunala bolaget Lidkopings
Naringslivsfastigheter AB. Forvarvet genomfordes av
det JV-bolag som Randviken bedriver tillsammans
med Anders Tegelberg AB.

Den 22 februari offentliggjorde Randviken att Bola-
get har ingatt avtal om forsaljning av fem fastig-
heter i tva separata transaktioner till ett samman-
lagt fastighetsvarde om 86 mkr. Fastigheterna
planeras frantradas under Q1 2022. Randviken
meddelade ocksa att Bolaget har avtalat om forvarv
av en fastighet i Skellefted genom JV-bolaget Verfast
som Randviken ager 70% av aktierna i. Tilltrade av
den forvarvade fastigheten planeras under Q1 2022.
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Randviken

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Ackumulerat Kvartal

6,5 manader 3manader

2021-06-16 2021-10-01

BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 100 784 53916
Fastighetskostnader -19726 -11 599
Driftnetto 81057 42317
Central administration -18 370 -11 012
Finansiella intakter 16 7
Finansiella kostnader -25573 -11 603
Férvaltningsresultat 37130 19709
Transaktions- och omstruktureringskostnader -24 428 -16 036
Effekt av omvant férvarv -61 186 -21 426
Resultat fore vardeforandingar -48 484 -17 753
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 519 637 288 666
Vardeforandringar finansiella instrument -17 -17
Resultat fére skatt 471136 270 896
Aktuell skatt -1 861 831
Uppskjuten skatt -114 816 -68 199
Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet 354 459 203527
Resultat fran avvecklad verksamhet -11 472 -11 472
Periodens resultat 342987 192 055
Varav hanférligt till moderbolagets aktieagare 338030 187 098
Varav hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande 4957 4957

Da koncernen bildades via omvant forvarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for motsvarande
perioder foregdende ar.

| Koncernen aterfinns inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verens-
stammer med arets resultat.
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Randviken

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

OMVANT FORVARV

Raybased Holding AB ("Raybased”) forvarvade fastig-
hetsbolaget Randviken Férvarv ABijuni 2021 och bytte
i samband med det bolagsnamn till Randviken Fastig-
heter AB (publ). Som vederlag for forvarvet emitterade
Raybased 2 882 608 695 nya aktier till dgarna bakom
Randviken Forvarv AB. Innan emissionen hade Ray-
based 73 666 428 aktier, vilket medférde att tidigare
agare av Raybased endast kontrollerade cirka 2,5% av
aktierna i bolaget efter emissionen. De tidigare dgarna
av Raybased forlorade darmed det bestammande
inflytandet 6ver den nya koncernstrukturen och blev
redovisningsmassigt ett dotterbolag till Randviken
Forvarv AB. | enlighet med IFRS 3 utgdr denna transak-
tion ett s.k. omvant forvarv. Ett omvant forvarv ar ett
forvarv dar den legala forvarvaren blir det bolag som
i koncernredovisningen betraktas som det forvarvade
bolaget. Randviken Forvarv AB betraktas darmed som
den redovisningsmassiga forvarvaren i koncernredo-
visningen, vilket innebar att koncernens forsta dag for
resultatposter var den 16 juni 2021.

Det omvanda forvarvet upprattades med utgangs-
punkt pa vardet pa Raybased per 15 juni 2021, vilket

DRIFTNETTO

Driftnetto for perioden uppgick enligt nedan:

motsvarade 1,0 kr/aktie, multiplicerat med 73 666 428
aktier, vilket motsvarade aktierna i Raybased innan
kvittningsmissionen som genomférdes den 15 juni.
Detta innebar en total teoretisk kopeskilling om
73,7 mkr och stalldes i relation till Raybaseds nettotill-
gangar om 12,5 mkr vilket medfor ett évervarde om
61,2 mkr.

Overvardet redovisas i sin helhet som "Effekt av
omvant forvarv” via resultatrakningen och belasta-
de resultatet for perioden januari till december med
61,2 mkr. Effekten for kvartalet uppgick till 21,4 mkr
och avser nedskrivning av immateriella tillgdngar och
varulager med avdrag for uppskjuten skattefordran.

Framtida koncernredovisningar kommer att utga
fran Randviken Forvarv AB som ett framtida redovis-
ningsmassigt moderbolag. Da Randviken Forvarv AB
tidigare ej upprattat nagon koncernredovisning kom-
mer det under forsta aret (2021) inte finnas nagra
jamforelsesiffror.

2021-06-16 2021-10-01
BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 100 784 53916
Fastighetskostnader -19726 -11 599
Driftnetto 81057 42317
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Randviken

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration fordelar sig enligt nedan:

2021-06-16 2021-10-01

CENTRAL ADMINISTRATION (TKR) 2021-12-31 2021-12-31
Personalkostnader 7944 5354
PR och marknadsféring 337 234
Styrelsearvoden 990 450
Konsultkostnader, revision och radgivning 6161 4715
Raybased Proptech' - -2176
Ovriga kostnader 2938 2434
Central administration 18370 11012

" Alla kostnader kopplat till Raybased PropTech har flyttats till resultat fran avvecklad verksamhet.

Den 31 december 2021 uppgick antalet anstallda i Koncernen till 7 personer.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader fordelar sig enligt nedan:

2021-06-16 2021-10-01

FINANSIELLA KOSTNADER (TKR) 2021-12-31 2021-12-31
Rantekostnader banklan 23062 12 353
Periodiserade upplaggningskostnader banklan 2144 1402
Tomtrattsavgald 164 13
Ranta 6vriga skulder 204 -8
Transaktionskostnader finansiering’ - -2256
Finansiella kostnader 25573 11603

" Legala transaktionskostnader kopplat till finansiering har flyttats till separat rad i resultatrakningen benamnd "Transaktions- och
omstruktureringskostnader”.

Rantekostnader pa banklan uppgick till 23,1 mkr under perioden 16 juni - 31 december 2021.

Den genomsnittliga lanerantan uppgick den 31 december 2021 till 2,20 procent och inkluderar rénta pa for-
varvskrediter och byggnadskreditiv som under de kommande manaderna forvantas refinansieras med 1an
sakerstallda med pantbrev efter genomforda fusioner och avslutade ombyggnationer. Allt annat lika forvan-
tas rantekostnaderna att ga ner da krediterna med sdkerhet i pantbrev [6per med en lagre ranta.
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Randviken

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Vardeforandringar pa foérvaltningsfastigheter paver-
kade resultatet for perioden 16 juni - 31 december
2021 med 519,6 mkr respektive 288,7 mkr under det
fjarde kvartalet.

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Randviken redovisar en uppskjuten skattekostnad
om 114,8 mkr for perioden 16 juni - 31 december
2021 och 68,2 mkr for det fjarde kvartalet 2021.
Detta ar hanforligt till orealiserade vardeférandringar
av fastigheter. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida skatte-
massiga avdrag redovisas i den omfattning det ar
sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida
skattemassiga overskott.

RESULTAT EFTER SKATT

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 338,0 mkr for perioden 16 juni -
31 december 2021 respektive 187,1 mkr for det fjarde
kvartalet 2021.

RESULTAT PER AKTIE OCH GENOM-
SNITTLIGT ANTAL AKTIER

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare per aktie uppgick till 10,8 kr for perioden
16 juni - 31 december 2021 respektive 5,6 kr for det
fjarde kvartalet 2021. Beaktat teoretisk utspadning i
det fall utestdende teckningsoptioner om total 821
000 st l6ses in, ar motsvarande siffror 10,6 kr for
perioden 16 juni-31 december 2021 respektive 5,5 kr
for det fjarde kvartalet 2021.

Genomsnittligt antal aktier for perioden 16 juni - 31
december 2021 var 31 423 319 respektive 33 614 655
for det fjarde kvartalet 2021. Beaktat utspadning, var
motsvarande siffror for perioden 16 juni - 31 decem-
ber 2021 31 812 875 respektive 33 870 077 for det
fjarde kvartalet 2021.

Da Koncernen bildades den 16 juni 2021 redovisas

inga jamforelsesiffror for motsvarande perioder fore-
gaende ar.

UTSIKTER FOR 2022

Bolaget Iamnar ingen prognos for 2022.

Vallentuna-Mérby 1:118, Vallentuna.
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Randviken

KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 6400601
Nyttjanderatt tomtrattsavtal 31135
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 196
Maskiner och inventarier 190
Balanserade utvecklingskostnader 10
Uppskjuten skattefordran 27 317
Ovriga finansiella tillgdngar 25686
Summa anlaggningstillgangar 6485 136
Varulager -
Kundfordringar 12 585
Ovriga fordringar 14 164
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 485
Likvida medel 362 085
Summa omsattningstillgangar 406 319
TOTALA TILLGANGAR 6 891456

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 660 975
Ovrigt tillskjutet kapital 1672563
Upparbetat resultat inklusive periodens resultat 338030
Summa eget kapital 2671568
Innehav utan bestammande inflytande 4968
SKULDER

Rantebarande skulder 3233520
Uppskjutna skatteskulder 109 458
Leasingskuld 31135
Summa langfristiga skulder 3374113
Rantebarande skulder 699 890
Leverantorsskulder 21038
Aktuella skatteskulder 10938
Ovriga skulder 28113
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 80 828
Summa kortfristiga skulder 840807
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6 891 456

Da koncernen bildades via omvant forvarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for 31 december 2020.
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Randviken

KOMMENTARER TILL KONCERNENS FINANSIELLA

STALLNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt varde avseende Koncernens férvaltnings-
fastigheter uppgick till 6 401 mkr per 31 december
2021. Randviken inhdmtar externa vardeutlatanden
for att fastalla forvaltningsfastigheternas verkliga
varde. Samtliga fastigheter har varderats av auktori-
serade fastighetsvarderare under 2021.

UPPSKJUTEN SKATT

Koncernens uppskjutna skattefordringar uppgick
till 27,3 mkr, vilket i sin helhet avser skattemassiga
underskottsavdrag.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick till
109,5 mkr, varav merparten ar hanforlig tillverkligt-
vardejusteringar pa forvaltningsfastigheter.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder uppgick till totalt 3 933 mkr per
31 december 2021, varav 3 234 mkr var klassificerade
som langfristiga och 700 mkr var klassificerade som
kortfristiga. Se vidare avsnitt Finansiering.

KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

AKTIE- OVRIGT TILL- UPPARBETAT PERIODENS EGET
BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) KAPITAL SKJUTET KAPITAL RESULTAT RESULTAT KAPITAL
Ingaende balans 2021-06-15 11 050 82370 -76 228 17192
Effekt av omvant férvarv -6 062 76228 -61 186 8980
Nyemission 649 925 1650725 2300650
- Transaktionskostnader -56 728 -56728
Periodens resultat 399 216 399 216
Teckningsoptioner 2258 2258
Utgaende balans 2021-12-31 660975 1670306 2258 338030 2671568

18
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Randviken

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Ackumulerat Kvartal
6,5 manader 3 manader
2021-06-16 2021-10-01

BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 37130 19709
Transaktionskostnader -24 428 -16 036
Betald inkomstskatt 5216 1975
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 36103 35956
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 54 021 41604
Forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -44 234 -785
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 74 069 -291
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 83856 40528
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -10 214
Investeringar i forvaltningsfastigheter -4 537715 -2 896 790
Investeringar enligt kapitalandelsmetoden -196 -196
Avvecklad verksamhet -11 472 -11 472
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 549 393 -2908 244
Finansieringsverksamheten
Nyemission 893273 780155
Lamnade teckningsoptioner 938 -
Upptagna lan 3952813 2266 959
Amortering av skuld -19403 -19403
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4827 621 3027 711
Periodens kassafléde 362085 159 995
Likvida medel vid periodens bdrjan - 202 091
Likvida medel vid periodens slut 362 085 362085
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Randviken

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsportfoljen bestod per den 31 december
2021 av 54 fastigheter om cirka 470 000 kvm foérde-
lat pa fyra geografiska delmarknader. Samtliga nyck-
eltal avseende hyresintakter i detta avsnitt omfattar
kontrakterade hyresintakter per den 31 december
inklusive signerade hyreskontrakt i pagaende projekt.

Bolaget har darutover hyresgarantier med en arlig in-
takt om cirka 7,3 mkr med en genomsnittlig avtalstid
om 3,2 ar.

Nedan visas portféljsammansattningen utifran delmark-

nad och lokalanvandning per den 31 december, 2021.

GEOGRAFISKA DELMARKNADER

MELLAN
+ 19 fastigheter
* Huvudsakliga segment:

lager/industri (42% av hyres-

intakten).

VAST

+ 21 fastigheter

* Huvudsakliga segment:
lager/industri (72% av hyres-
intakten).

FASTIGHETSVARDE PER AFFARSOMRADE

SYD*

VAST MELLAN'

STOCKHOLM?

Mellan - Nykoping, Karlstad, N&ssjo, Vasteras.

STOCKHOLM

* 12 fastigheter

* Huvudsakliga segment:
vard/skola (38% av hyres-
intakten).

+ 2 fastigheter

* Huvudsakliga segment:
lager/industri (96% av hyres-
intakten).

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT

BUTIK/RESTAURANG
OVRIGT

BOSTADER

LAGER/
VARD, SKOLA INDUSTRI

OCH SAMHALL

KONTOR

2Stockholm - Haninge, Tyreso, Sédertalje, Stockholm, Jarfalla, Vallentuna, Taby och Upplands-Vasby.

3V4st - Boras, Alingsas, Uddevalla, Skovde, Lidképing, Tidaholm, Tibro, Skara och Falképing.

4Syd - Malmé.
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Randviken

ANTAL FASTIGHETER OCH UTHYRNINGSBAR AREA FASTIGHETSVARDE OCH DIREKTAVKASTNING
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Pagen 4, Skara.
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FASTIGHETSBESTANDET

Randviken

HYRESINTAKT'

FASTIGHETSVARDE?

ANTAL  UTHYRBAR ANDEL ANDEL
REGION FASTIGHETER  AREA, KVM MKR KR/KVM® TOTAL MKR KR/KVM TOTAL
Mellan 19 161 312 159 1077 40% 2495 15469 39%
Stockholm 12 58 784 95 1730 24% 1807 30743 28%
Vast 21 204151 126 640 32% 1778 8709 28%
Syd 2 45914 18 540 5% 320 6970 5%
TOTALT 54 470 161 397 919 100% 6401 13614 100%

' Efter fardigstallande av pagdende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 7,3 mkr per ar. Intdkterna inkluderar &ven driftstilldgg och

tillagg for fastighetsskatt.

2 Exklusive projektkostnader fér pagadende projekt som kommer att 6ka bokfért varde i takt med att de aktiveras (cirka 250 mkr per 2021-12-31).

3 Baserat p& uthyrd area.

HYRESINTAKTER', FORDELNING PER LOKALTYP OCH DELMARKNAD, MKR

LAGER/ VARD/ BUTIKOCH DELAV
REGION INDUSTRI KONTOR SKOLA  RESTAURANG BOSTAD OVRIGT TOTALT TOTALT, %
Mellan 66 58 3 9 20 159 40%
Stockholm 13 27 36 0 13 95 24%
Vast 91 7 16 1 -- 126 32%
Syd 18 1 - - -- - 18 5%
TOTALT 188 93 55 20 33 8 397 100%

' Efter fardigstallande av p&dg&ende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 7,3 mkr per &r. Intdkterna inkluderar dven driftstilldgg och

tillagg for fastighetsskatt.

UTHYRNINGSBAR AREA', FORDELNING PER LOKALTYP OCH DELMARKNAD, KVM

LAGER/ VARD/ BUTIKOCH DELAV
REGION INDUSTRI KONTOR SKOLA  RESTAURANG BOSTAD OVRIGT TOTALT TOTALT, %
Mellan 92102 39307 1971 8885 16 555 2492 161312 34%
Stockholm 12210 19774 17017 27 7400 2356 58784 13%
Vast 172 269 9281 12675 9854 -- 72 204 151 43%
Syd 42830 3084 - - - - 45914 10%
TOTALT 319411 71446 31663 18766 23955 4920 470 161 100%
! Efter fardigstallande av kontrakterade projekt.
ANTAL KONTRAKT', FORDELNING PER LOKALTYP OCH DELMARKNAD
LAGER/ VARD/ BUTIKOCH DELAV
REGION INDUSTRI KONTOR SKOLA RESTAURANG BOSTAD OVRIGT TOTALT TOTALT, %
Mellan 20 30 6 19 228 30 333 62%
Stockholm 13 13 16 1 43 22 108 20%
Vast 40 27 8 13 -- 5 93 17%
Syd 2 2 -- -- -- -- 4 1%
TOTALT 75 72 30 33 271 57 538 100%
' Med en hyresintakt som éverstiger 10 tkr per ar.
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Randviken

Svanholmen 1, Stockholm.

Finnsldtten 6, Visterds.
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Randviken

HYRESGASTER OCH INTAKTER

RANDVIKENS STORSTA HYRESKONTRAKTENS FORFALLO-
HYRESGASTER STRUKTUR
Per 31 december 2021 Per 31 december 2021

Randviken hade per den 31 december 538 unika hyres- FORFALLOAR ARSHYRA

kontrakt med en arlig hyresintakt éver 10 tkr. Hyres- UTHYRD ANTAL ARSHYRA
kontrakten &r tecknade med 520 motparter varav — FORFALLOAR AREA,KVM KONTRAKT' MKR  ANDEL
de 10 storsta hyresgasterna star for cirka 39% av
hyresintakten. Den enskilt storsta hyresgastens 2021 27593 4 15 4%
hyresintakt motsvarar cirka 10,5% av total hyresin- 2022 31367 16 36 9%
takt fordelat pa tva hyresavtal, med en genomsnittlig 2023 50 342 32 54 14%
kontraktstid om 7,8 ar. 2024 60853 27 62 16%
>2025 262179 65 230 58%
ANTAL TOTALT 432333 144 397 100%
HYRESGAST HYRESKONTRAKT!

"Inkluderar endast kontrakt med en arlig hyra som &verstiger 200 tkr.

Bombardier Transportation Sweden AB
Capio Legevisitten AB

IAC Group Sweden AB

Tyresé Kommun

Momentum Group Services AB

BE Group Sverige AB?

ITAB Shop Concept Nassjo AB
Sveriges Domstolar

Quintus Technologies AB
KMT Precision Grinding

RN I NG N (PSS N NN [N ) NS ROV )

TOTALT ANTAL KONTRAKT 14
Hyresintakt for de tio stérsta hyresgasterna, mkr 155
Hyresduration samtliga hyreskontrakt? 6,3 ar

" Avser hyreskontrakt med en &rlig hyresintakt éver 500 tkr.

2 Uppsagt for avflytt per 2021-12-31, se mer information under "paga-
ende projekt”.

3 Exklusive bostadshyresgaster.
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Randviken

UTHYRNING UNDER KVARTALET
Per Q4 2021

Randviken har under kvartalet omférhandlat tre
hyresavtal med ett utfall om 0,3 mkr hoégre hyra per
ar. Under kvartalet har tre nya hyresavtal tecknats
avseende tidigare vakanta lokaler med en arlig hyra
om 1,0 mkr. Under kvartalet har tva hyreskontrakt
avflyttats med en arlig hyresintakt om 0,2 mkr.

SAMMANSTALLNING BESTANDET
- HYRESVARDE OCH VAKANS

HYRES- VAKANS- EKONOMISK

VARDE VARDE UTHYRNINGS-
AFFARSOMRADE MKR MKR GRAD
Mellan 173 15 91%
Stockholm 98 3 97%
Vast 129 3 97%
Syd 23 5 79%
TOTALT 423 26 94%

HYRESINTAKT PER SEGMENT

OVRIGT

BUTIK/RESTAURANG

BOSTAD

LAGER/
VARD, SKOLA

KONTOR

HYRESINTAKT BASERAT PA HYRESGAST
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PAGAENDE PROJEKT

FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER
KVARTALET

Randviken har under Q4 2021 fardigstallt tva paga-
ende projekt som i huvudsak avser 13 800 kvm lager
och produktion som ar fullt uthyrt till Rockwool AB
pa ett 15-arigt hyresavtal. Randviken har dartill far-
digstallt ett pagaende nyproduktionsprojekt av en
gymanlaggning i Boras som ar fullt uthyrd till STC pa
ett 10-arigt avtal.

BOKFORINGSMASSIG HANTERING

Investeringarna som genomfoérs i Randvikens projekt
aktiveras i bokféringen i takt med att de uppstar och
okar saledes det bokforda vardet for respektive fastig-
het. Budgeterade utestdende kostnader for beslutade
projekt (>10 mkr) uppgar vid kvartalets slut till cirka
246 mkr och ar hanforliga till det pagaende projektet pa
Finnslatten 6 i Vasteras.

PAGAENDE PROJEKT

FINNSLATTEN 6, VASTERAS

Avser utveckling av en ny kontorsbyggnad om
10 400 kvm at den befintliga hyresgéasten Alstom som
sedan tidigare bedriver industriell verksamhet i den
befintliga byggnaden pa fastigheten.

Hyresgasten Alstom ska vid fardigstallande av pro-
jektet, preliminart Q2 2023, forlagga sitt center for
utveckling och forskning for ndsta generations energi-
effektiva system for elektrisk transport.

S T R S e

TR

Pdgdende byggnation pd Finnsldtten 6, Vdsterds.

Det fére detta industriomradet Finnslatten har pa kort
tid utvecklats till att bli en global hubb inom automa-
tion och elektrifiering och genom det planprogram
som vann laga kraft under 2021 mojliggérs omradets
utveckling ytterligare genom modjlig bostadsbyggna-
tion och utbildningslokaler.

Byggnaden kommer att certifieras i enlighet med LEED
Gold och Randviken avser genomfora ett energioptime-
ringsprojekt i den aldre byggnaden pa fastigheten.
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MINDRE PAGAENDE UTVECKLINGSPROJEKT

AFFARSMANNEN 2, KARLSTAD VANERSNIPAN 1, KARLSTAD

Pdgdende planéndring som mojliggor bostadsbyggrdtter pd Affdrsmannen 2, Bostadsbyggritter och utveckling av befintlig byggnad Vinersnipan 1,
Karlstad. Karlstad.

STORRE PAGAENDE UTHYRNINGAR

VARMET 3, MALMO

Attraktiv fastighet beldgen i Ostra Hamnen i Malméo
vilket utgdr ett utmarkt last-mile logistiklage med
sina 2,5 km till centrala Malm©.

Fastigheten omfattar idag ett lager om cirka 25 000 kvm
samt en outnyttjad byggratt om cirka 10 000 kvm dar
uthyrningsarbete pagar.

= Fastigheten forvarvades i december som en del i en
varmet 3, Malmo. storre portfolj.

PAGAENDE OCH AVSLUTADE PROJEKT UNDER KVARTALET >10 MKR

UPP- ATER- UTHYRBAR

BUDGET ARBETAT STAENDE AREA

FASTIGHET KOMMUN STATUS KATEGORI HYRESGAST FARDIGT (MKR) (MKR) (MKR) (KVM)
Personbilen 1 Skévde Avslutat Lager/Industri ~ Rockwool Q42021 127 127 - 13793
Kallbacksryd 1:59 Boras Avslutat Gym Svenska N'ergy AB Q42021 13 13 - 1368
Finnslatten 6 Vasteras Pagaende Kontor Alstom Q32023 261 15 246 10 405
TOTALT 401 155 246 25566
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TRANSAKTIONER

TILLTRADDA FASTIGHETER
UNDER KVARTALET

Randviken har under det fjarde kvartalet 2021 tilltratt
16 fastigheter motsvarande cirka 295 000 kvm efter
fardigstallande av pagdende kontrakterade projekt.
Forvarvens totala arliga hyresintakt uppgar till cirka
230 mkr varav cirka 22 mkr ar hanforliga till JV-bo-
laget Randviken bedriver tillsammans med Anders
Tegelberg AB ("ATAB").

TILLTRADDA FASTIGHETER
EFTER KVARTALET

Bolaget har efter det fjarde kvartalet 2021 tilltratt en
fastighet motsvarande cirka 2 300 kvm. Total arlig hy-
resintakt uppgar till cirka 2,5 mkr vilket i sin helhet
ar hanforligt till JV-bolaget Randviken har med ATAB.

SIGNERADE FASTIGHETER
EFTER KVARTALET

Randviken har efter det fjarde kvartalet 2021 ingatt
avtal om att forvarva 8 fastigheter motsvarande
cirka 45000 kvm. Total arlig hyresintakt uppgar till
cirka 46,5 mkr varav cirka 8,0 mkr ar hanforligt till
JV-bolaget Randviken har med ATAB.

AVYTTRADE
FASTIGHETER

Bolaget har under det fjarde kvartalet inte frantratt
nagra fastigheter men efter kvartalets slut ingatt
bindande avtal om forsaljning avseende fyra fastig-
heter till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
87 mkr vilket Overstiger den senaste varderingen
med cirka 8%. Total arlig hyresintakt uppgar till cirka
3,8 mkr varav 0,0 mkr ar hanforliga till JV-bolaget
Randviken har med ATAB.

FASTIGHETER SOM HAR TILLTRATTS UNDER KVARTALET

FASTIGHET KOMMUN KATEGORI YTA,KVM  UTHYRNINGSGRAD TILLTRADE I\
Svarven 4 Nassjo Lager/Industri 41 000 100% Q42021 Nej
Grepen 16 Lidkoping Lager/Industri 1323 83% Q42021 Ja
Mejseln 23 Lidkdping Lager/Industri 3267 84% Q42021 Ja
Repslagaren 24 Lidkoping Kontor 2 646 91% Q42021 Ja
Mejseln 30 Lidkdping Lager/Industri 1565 100% Q42021 Ja
Frasen 1 &9 Lidkdping Lager/Industri 2848 86% Q42021 Ja
Kurod 4:104 Uddevalla Lager/Industri 13460 100% Q42021 Ja
Stamjarnet 6 Tidaholm Lager/Industri 12162 100% Q42021 Ja
Finnslatten 6 Vasteras Lager/Industri 51212 88% Q42021 Nej
Finnslatten 6 (projekt) Vasteras Kontor 10 405 100% Q42021 Nej
Hammaren 1 Tibro Lager/Industri 21814 100% Q42021 Nej
Pagen 4 Skara Lager/Industri 38438 100% Q42021 Nej
Stadet 12 Lidkoping Lager/Industri 28 456 83% Q42021 Nej
Stalet 2 Malmo Lager/Industri 14 592 60% Q42021 Nej
Varmet 3 Malmo Lager/Industri 31322 -- Q4 2021 Nej
Svanholmen 1 Stockholm Vard, skola och samhall 20813 100% Q42021 Nej
TOTALT 295323 83%
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FASTIGHETER SOM HAR TILLTRATTS EFTER KVARTALET

FASTIGHET KOMMUN KATEGORI YTA, KVM UTHYRNINGSGRAD TILLTRADE I\
Porfyren 3 Lidkoping Butik/Restaurang 2300 100% Q12022 Ja
TOTALT 2300 100%
FASTIGHETER SOM HAR SIGNERATS MEN ANNU INTE TILLTRATTS
FASTIGHET KOMMUN KATEGORI YTA, KVM UTHYRNINGSGRAD TILLTRADE I\
Mejseln 27 & 28 Lidkdping Lager/Industri 12179 100% Q12022 Ja
Balder 2 Vaggeryd Lager/Industri 6701 100% Q12022 Nej
Mérsaren Mellersta 15 Helsingborg  Lager/Industri 3129 88% Q12022 Nej
Gymnasten 1 Helsingborg Lager/Industri 575 91% Q12022 Nej
Katrinedal 11 Boras Kontor 10104 94% Q12022 Nej
Katrinehill 7 Boras Kontor 6460 98% Q12022 Nej
Maskrosen 19 Boras Kontor 6108 100% Q12022 Nej
Sommerskan 6 Skelleftead Lager/Industri 2370 90% Q12022 Ja
TOTALT 45 256 97%
AVYTTRADE FASTIGHETER EFTER KVARTALET

FASTIGHET KOMMUN KATEGORI YTA, KVM UTHYRNINGSGRAD ~ FRANTRADE I\
Fjallhavren 3 & 4 Stockholm Vard, skola och samhall 400 100% Q12022 Nej
Paskliljan 1 Stockholm Vard, skola och samhall 480 100% Q12022 Nej
Vatthagen 1:110 Stockholm Vard, skola och samhall 370 100% Q12022 Nej
Jarnhandlaren 3 Nykoping Ovrigt 860 62% Q12022 Nej
TOTALT 2110 85%
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Porfyren 3, Lidképing.
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JOINT VENTURES

JOINT VENTURE MED ATAB

Randviken bildade under Q3 2021 ett Joint Venture
med Anders Tegelberg AB ("ATAB") for gemensam ut-
veckling och tillvaxt inom segmenten lager/industri
och kontor. Randvikens dgarandel uppgar till 70% och
darmed konsolideras)V-bolagetibalans- och resultat-
rakning.

JV-bolaget agde per den 31 december 2021 fastig-
heter till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
232 mkr. JV-Bolaget har efter kvartalets utgang till-
tratt fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om 38 mkr samt har signerat affarer med ett under-
liggande fastighetsvarde om 78 mkr. Samtliga fast-
igheter som JV-bolaget ager ar beldgna i Vastra
Gotaland med en tydlig koncentration till Lidképing.
Bolaget ar dock inte begransat till att endast férvarva
fastigheter i Vastra Gétaland.

SAMMANSTALLNING JV-BOLAGET MED ATAB

Randvikens agarandel 70%
Fastighetsvarde per 2021-12-31, mkr 232
Arlig hyresintakt 22
Antal fastigheter 8

Uthyrningsbar area 37271

Strategi Lager/industri/kontor

Mejseln 23, Lidkoping.

e b

Grepen 16, Lidképing.

Mejseln 27-28, Lidképing.
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JOINT VENTURE-BOLAGET
VERFAST AB

Randviken bildade efter kvartalets utgang ett Joint
Venture med Verfast Management AB ("Verfast”) for
gemensam utveckling och tillvaxt inom verksamhets-
fastigheter i norra Sverige. Randvikens agarandel
uppgar till 70% och darmed kommer JV-bolaget kon-
solideras i Randvikens balans- och resultatrakning.

JV-bolaget har efter kvartalet ingatt avtal om att for-

varva en fastighet till ett underliggande fastighets-
varde om 26 mkr.

SAMMANSTALLNING JV-BOLAGET - VERFAST AB

JOINT VENTURE-BOLAGET
MED NYFOSA

Randviken 6vertog under Q4 2021 rattigheterna till
ett Joint Venture med Nyfosa AB ("Nyfosa”) for ge-
mensam utveckling av en idag outnyttjad byggratt pa
fastigheten Kanoten 10 i Karlstad som ags av Nyfosa.

Byggratten, som har ett attraktivt lage i Inre hamn i
Karlstad omfattar cirka 13 000 kvm BTA som medger
bostadsbyggnation, centrumverksamhet, skola m.m.
Detaljplanen vann lagakraft under 2013 och bygg-
ratten ar belagen invid Randvikens befintliga
fastighet Vanersnipan 1.

SAMMANSTALLNING JV-BOLAGET MED NYFOSA

Randvikens agarandel

Randvikens agarandel

Fastighetsvarde per 2021-12-31, mkr -

Fastighetsvarde per 2021-12-31, mkr -

Hyresintakt -

Hyresintakt --

Antal fastigheter -

Antal fastigheter Del av fastighet

Uthyrningsbar area --

Uthyrningsbar area -

Strategi

Strategi Utveckling av befintliga byggratter

Renderingar méjlig byggnation pd Kanoten 10, Karlstad.
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HALLBARHET

Randviken stravar efter att skapa ekonomiskt, miljo-
massigt och socialt hallbara fastigheter tillsammans
med sina olika intressenter. Bolaget ar medvetet om
den miljépaverkan som byggnader ger upphov till un-
der hela sin livscykel och tar ansvar for att begran-
sa klimatpdverkan sa ldngt det ar mojligt. Randviken
arbetar proaktivt for att minska sina utslapp och
stravar efter att sakerstalla optimal drift och energi-
effektivitet for hela fastighetsbestandet, bland annat
genom digitalisering. En kontinuerlig dialog halls med
hyresgasterna for att forsoka identifiera energieffek-
tiviseringsatgarder.

| syfte att uppnd maximal resurseffektivitet har
Randviken under kvartalet ingatt digitala partner-
skap med Netmore, Mestro och EstateLogs med am-
bitionen att Randviken ska kunna 6vervaka, styra och
optimera funktioner och installationer i byggnader,
sasom temperatur, ventilation, belysning och saker-
hetssystem. Dessutom pagar ett kontinuerligt arbete
med att utvardera alternativa energikallor och fasa ut
fossila branslen.

Randviken stravar efter att skapa hallbara byggnader
och miljocertifieringar som bidrar till att sakerstalla
en energieffektiv verksamhet samtidigt som en hal-

"
X

sosam inomhusmiljo uppratthalls. Bolaget har som
mal att skaffa en miljocertifiering for merparten av
alla stérre renoveringar och nyproduktioner.

Randviken atar sig att bidra till 2030-agendan och
FN:s hallbara utvecklingsmal. Genom att kartlagga
verksamheten mot hallbarhetsmalen har Randviken
kunnat identifiera atta mal dar Bolagets verksamhet
kan ha betydande inverkan. Randviken stravar efter
att anvanda den senaste tekniken for att minska en-
ergiférbrukningen. Mer specifikt férvantas energi-
data rérande exempelvis el, vatten och varme kunna
samlas inirealtid. Denna data planeras sedan anvan-
das for att kalibrera och 6ka energieffektiviteten i
fastighetsbestandet.

Under det fjarde kvartalet bytte Randviken ut flerta-
let av Bolagets elhandelsavtal i syfte att sakerstalla
att endast fornybar el kops in. Resultatet av arbetet
ar att éver 97% av den el som Randviken kdper nu ar
fornybar, varav 87% ar ursprungsmarkt/miljomarkt.
Under kommande kvartal fortsatter arbetet med att
se Over alla byggnaderisyfte attidentifiera energiop-
timerande investeringar som kan minska Randvikens
miljoéavtryck ytterligare. Implementeringen vantas
rullas ut under 2022.

Bokslutskommuniké, januari - december 2021, Randviken Fastigheter AB (publ) 32



Randviken

FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Koncernens finansiering utgdrs av en kombination av
sakerstallda banklan, brygglan, eget kapital, uppskju-
ten skatteskuld och rérelsekapital. Randvikens exter-
na kreditgivare bestar idag framst av stora nordiska
affarsbanker som tillhandahaller sakerstallda senior-
lan, byggnadskreditiv och brygglan.

KAPITALSTRUKTUR

MINORITETSINTRESSE
5 MKR

OVRIGA SKULDER
172 MKR

AKTIEKAPITAL
661 MKR

UPPSKJUTEN SKATT
109 MKR

FRITT EGET
KAPITAL

2011 MKR

TOTALT

6 891
MKR

RANTEBARANDE
SKULDER

3933 MKR

FINANSIERINGSSTRATEGI

En val avvagd finansieringsstruktur och tillgang till
extern finansiering ar centralt for Randviken. Detta
sakerstaller att Koncernen har god tillgang till kapital
pa saval kort som lang sikt. Randviken har darfér som
strategi att arbeta proaktivt med god framférhallning
mot olika kreditgivare med mal att sdkerstéalla en
diversifierad laneportfélj med avseende pa saval
varierande kapital- och rantebindning som olika
finansieringskallor och kreditgivare.

RANTEBARANDE FINANSIERING

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rap-
portperiodens slut till 3 933 mkr och utgjordes av
fastighetssakrade seniorlan om 2 720 mkr, forvarvs-
[dn om 585 mkr, brygglan om 500 mkr samt bygg-
nadskreditivom 129 mkr. Den stora 6kningen av lane-
portféljens volym under det fjarde kvartalet forkla-
ras av de forvarv som fullfoljts under slutet av aret,
vilka till del finansierades med extern bankfinansie-
ring, inklusive fastighetssakrade seniorlan, forvarvs-
l[an, bryggldan och byggnadskreditiv. Vid rapport-
periodens utgang var Randvikens storsta kreditgivare
Swedbank AB (publ) och Nordea Bank Abp, filial i
Sverige (publ).

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

MALSATTNING UTFALL
Nettobeldningsgraden ska
Q4, 2021 56%
understiga 65% éver tid.
Rdntetdckningsgraden ska
¥l 2 5 x
overstiga 2,0 x Over tid.

Soliditeten ska 6verstiga

39%
35% over tid.

Q4, 2021

FINANSIELLA RIKTLINJER

| syfte att sakerstalla en sund och val riskavvagd finan-
siering, innebar Randvikens finanspolicy ett antal be-
gransningar kopplat till nettobelaningsgrad, soliditet
och rantetdckningsgrad. Banklanen ar upptagna mot
sedvanliga sakerheter s& som bland annat pant i fast-
igheter, pant 6ver aktier och i forekommande fall bor-
gensataganden fran moderbolaget. Avtalen kan aven
innehalla informations- och finansiella ataganden (s.k.
kovenanter). De finansiella kovenanterna innebar res-
triktioner kring beldningsgrad och rantetackningsgrad.
Efterlevnaden av Koncernens generella finanspolicy
och lanefaciliteternas kovenanter Overvakas |6pande
och rapporteras till styrelsen pa kvartalsbasis.

De finansiella riskbegransningarna enligt finanspolicyn
jamte faktiskt utfall per rapportperiodens slut presen-
teras ovan.
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KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Per 31 december 2021, uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Koncernens laneportfolj till
2,7 ar. Detaljerad forfallostruktur framgar av tabell-
en nedan. Banklan som forfaller inom tolv manader
uppgick till 634 mkr, varav brygglan om 500 mkr ut-
gor den storsta delen.

GENOMSNITTLIG

2021-12-31 MKR RANTA % ANDEL
<1ar 634 3,20 16%
1-2ar 141 2,59 4%
2-3ér 1679 1,85 43%
3-44ar 1480 2,12 38%
TOTAL 3933 2,20 100%

Majoriteten av bankfinansieringen 16pte med ror-
lig ranta per 31 december 2021. Tvd mindre [dn om
totalt 31 mkr I6pte med fast réanta och ett lan om
114 mkr var till del sékrat med ett ranteswapavtal.
Under Q1 2022 avses nya ranteswap-avtal motsva-
rande total cirka 23% av Randvikens totala ranterisk-
exponering tecknas. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden vantas darefter oka till cirka 1 ar.

AKTIEN OCH AGARNA

FINANSIERINGSKOSTNADER

Genomsnittlig ranta for Koncernens rantebdrande
bankfinansiering uppgick vid periodens utgang till
2,20 procent. Allt annat lika vantas den genomsnitt-
liga rantekostnaden minska nar den del av bankfinan-
sieringen kopplat till forvarvet i december 2021 som
fortfarande ligger som forvarvslan refinansierats
med fastighetssdkrade 1an, vilket véntas ske 3-5 ma-
nader efter rapportperiodens slut.

Per 31 december 2021 uppgick Bolagets registrerade
aktiekapital till 660 975 050 kr, fordelat pa 44 065 003
aktier, motsvarande lika manga roster. Aktierna ar
denominerade i svenska kronor och varje aktie har
ett kvotvarde om 15,00 kr. Aktierna har emitterats i
enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier
ar fullt betalda.

Pa extra bolagsstamma den 4 juni 2021 beslutades
att Bolagets aktier ska sammanlaggas varigenom
100 aktier sammanlaggs till 1 aktie. Avstamningsdag
for sammanlaggningen faststalldes till onsdagen den
14 juli 2021 och det nya antalet aktier bokades ut i
Euroclears system torsdagen den 15 juli 2021.

Enligt Bolagets bolagsordning, som antogs pa extra
bolagsstamma den 4 juni 2021, far aktiekapitalet inte
understiga 400 mkr och inte 6verstiga 1 600 mkr, och
antalet aktier far inte understiga 25 000 000 och inte
Overstiga 100 000 000. Bolagets aktier ar inte fore-
mal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inlosenratt eller 16sningsskyldighet. Inget offentligt
uppkopserbjudande har lamnats avseende aktierna i
Bolaget under innevarande eller foregaende raken-
skapsar.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

FORANDRING TOTALT FORANDRING

TIDPUNKT HANDELSE ANTALAKTIER ~ ANTALAKTIER AKTIEKAPITALET  AKTIEKAPITAL
2019-03-25 Nyemission 2144870 24555 476 321731 3683321
2020-09-25 Nyemission 49110 952 73666428 7 366 643 11049 964
2021-06-17 Kvittningsemission 2882608695 2956275123 432391304 443441268
2021-07-13 Sammanlaggning -2926712372 29562 751 443441265 443441268
2021-12-03 Kvotvardesemission 10840603 40403354 162609046 606050314
2021-12-09 Apportemission 1533049 41 936 403 22995735 629046 049
2021-12-16 Apportemission 1375000 43311403 20625000 649671050
2021-12-22 Kontantemission 753600 44065 003 11304000 660975050
2021-12-31 44065 003 660 975 050
20 STORSTA AKTIEAGARNA PER 2021-12-31

AKTIEAGARE ANTALAKTIER %AV KAPITAL
Noétudden Fastigheter Holding AB 5106 059 11,6%
SBB i Norden AB 4295979 9,7%
Fastpartner AB 4143536 9,4%
Landia AB 3664017 8,3%
RMW Rand AB 2686 861 6,1%
Cernera Kapital AB 2349 888 5,3%
Tosito AB 2008549 4,6%
Nordea Fonder 1887848 4,3%
Skandia Fonder 1800000 4,1%
Carnegie Fonder 1400000 3,2%
Relevante Wealth Management AB 1318234 3,0%
Prior Nilsson Realinvest 1238042 2,8%
Danske Invest Sverige Smabolag 1200000 2,7%
Botvid Holding AB 1076034 2,4%
Creades AB 1000000 2,3%
Swedbank Férsakring 852 461 1,9%
Vincero AB 797 174 1,8%
Fastighets AB Hagerberget 782570 1,8%
Vault Investment Partners AB 748 610 1,7%
Danske Bank 611 930 1,4%
20 storsta aktieagare 38967792 88,4%
Ovriga aktiedgare 5097 211 11,6%
Totalt antal aktier 44065003 100,0%

INCITAMENTSPROGRAM

Randviken har ett teckningsoptionsprogram for Bola- med det beslut om langsiktigt incitamentsprogram
gets ledningsgrupp och andra medarbetare i enlighet somtogs pa bolagsstamman den 4 juni2021. Bolagets
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styrelseledamdter omfattas inte av programmet.
Per 31 september 2021 innehade medarbetare totalt
821 000 teckningsoptioner med ratt att teckna nya
stamaktier i Bolaget. Detta motsvarar 1,9 % av antalet

MODERBOLAGET

utestadende aktier per 31 december 2021. Varje teck-
ningsoption ger ratten att teckna en ny stamaktie i
Bolaget till teckningskursen 70,28 kronor.

Moderbolaget Randviken Fastigheter AB (Publ) verk-
samhet bestar i att dga och forvalta aktier i dotterbolag.

Bolagets organisation bestdr av 5 personer som
bedriver fastighetsforvaltning, transaktionsversamhet,
finansieringsverksamhet och administrativa koncern-

gemensamma tjanster samt tjdnster specifika for det
borsnoterade bolaget sasom rapportering och aktie-
marknadsinformation. Via interna tjansteleveransav-
tal tillhandahalls relevanta tjanster till dotterbolag i
Randvikenkoncernen.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Kvartal Helar Kvartal Helar
3 manader 12 manader 3 manader 12 manader

2021-10-01 2020-10-01
BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2021 2020-12-31 2020
Nettoomsattning 11253 13760 1297 4093
Ovriga rorelseintakter 2313 3718 - -
Summa rérelseintakter 13565 17 478 1297 4093
Ovriga externa kostnader -12 896 -22 289 -1 409 -5614
Personalkostnader -5787 -7 457 -150 -571
Roérelseresultat -5117 -12268 -262 -2 092
Resultat fran andelar i koncernforetag -24 906 -57 906 - -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1404 2349 384 1980
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 -168 148 -294
Resultat fran finansiella poster -23508 -55725 532 1686
Resultat fore skatt -28 625 -67 993 270 -406
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten inkomstskatt 2687 2260 -58 87
Periodens resultat -25938 -65733 212 -319

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat éverens-

stammer med arets resultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 10 -
Andelar i koncernforetag 43 665 11 450
Langfristiga fordringar koncernforetag 101 765 42 670
Rantebarande langfristiga fordringar 1320 -
Uppskjuten skattefordran 12 059 9799
Summa anlaggningstillgangar 158 819 63919
Kortfristiga fordringar koncernféretag 1893153 -
Ovriga kortfristiga fordringar 2167 1599
Likvida medel 205959 1173
Summa omsattningstillgangar 2101279 2772
SUMMA TILLGANGAR 2260098 66 691

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital 660 975 11 050
Fritt eget kapital 1584071 53549
Summa eget kapital 2245046 64 599
Kortfristiga skulder koncernforetag 1392 -
Ovriga kortfristiga skulder 13660 2092
Summa skulder 15052 2092
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2260098 66 692

Bokslutskommuniké, januari - december 2021, Randviken Fastigheter AB (publ) 37



Randviken

MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

AKTIE- OVERKURS- BALANSERAT PERIODENS EGET
BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) KAPITAL FOND RESULTAT RESULTAT KAPITAL
Ingadende balans 2020-01-01 3683 65932 -26 192 -2 308 41 114
Nyemission 7367 16438 23805
Beslut enligt arsstamma:
- Arets resultat -2308 2308 -
Arets resultat -319 -319
Utgaende balans 2020-12-31 11 050 82370 -28 501 -319 64 599
Ingadende balans 2021-01-01 11 050 82370 -28 501 -319 64 599
Beslut enligt arsstamma:
- Arets resultat -319 319 -
Nyemission 649 925 1650725 2300650
- Transaktionskostnader* -56 728 -56 728
Lamnade teckningsoptioner 2258 2258
Periodens resultat -65733 -65733
Utgaende balans 2021-12-31 660 975 1676 367 -26 562 -65 733 2245046

* Transationskostnader har bokats direkt i eget kapital och éverkursfonden med 56 728 tkr.

Radmannen 18, Nyképing. Jakobsberg 2:2406, Jakobsberg.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Kvartal Helar Kvartal Helar

3 manader 12 manader 3 manader 12 manader

2021-10-01 2020-10-01
BELOPP | TUSENTAL KRONOR (TKR) 2021-12-31 2021 2020-12-31 2020
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -5117 -12 268 -262 -2092
Erhallen ranta 1404 2349 384 1980
Erlagd ranta -6 -168 148 -294
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital -3719 -10 087 270 -406
Forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar 1324 -568 133 723
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder 3617 11 568 -275 385
Summa forandringar i rorelsekapital 4941 11001 141 1108
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1223 914 129 702
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella tillgdngar - -10 - -
Lamnade aktieagartillskott -20 600 -90 046 - -
Forvarv av dotterbolag -50 -75 - -
Lamnade teckningsoptioner - 938 3711 -14 688
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20 650 -89 193 3711 -14 688
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 780 155 893 273 -395 23 805
Okning (-) / minskning (+) av fordringar koncern -556 183 -600 206 - -
Konvertibla lan - - - -10 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 223971 293 066 -395 13 805
Periodens kassafléde 204544 204787 -3977 -181
Likvida medel vid periodens boérjan 1416 1173 5149 1354
Likvida medel vid periodens slut 205959 205959 1173 1173
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TILLAGGSUPPGIFTER

OMVANT FORVARV

Det omvanda forvarvet, sa som beskrivet pa sidan 14,
motsvarade en teoretisk kopeskilling om 73,7 mkr
och stélls i relation till ddvarande Raybased Holding
AB:s nettotillgdngar om 12,5 mkr vilket medfor ett
overvarde om 61,2 mkr.

Vid tidigare kvartalsrapporter har en preliminar for-
varvskalkyl redovisats gallande bokférda och verkli-
ga varden motsvarande 17,2 mkr respektive 33,9 mkr
dar man aven upplyste om att nar forvarvsanalysen
ar slutligt faststalld kan det innebara att andra till-
gangar och skulder kan komma att identifieras.

| samband med beslutet att avveckla verksamheten i
dotterbolaget Raybased Proptech AB har férvarvskal-

kylen reviderats gallande forvarvade nettotillgdngar
inklusive verkligt varde.

PRELIMINAR FORVARVSKALKYL

BELOPP | MKR

Kopeskilling uppgar till 73,7
Kopeskillingen beréknad pa
73 666 428 aktier & 1 kr
BOKFORT VERKLIGT
VARDE VARDE
BELOPP | MKR 2021-06-15 2021-06-15
Immateriella anldggningstillgangar 12,4 0,0
Uppskjuten skattefordran 13,3 22,3
Varulager 1,3 0,0
Kortfristiga fordringar 0,8 0,8
Férutbetalda kostnader 3,3 3,3
Kassa och Bank 1,0 1,0
Upplaning och 6vriga skulder -15,0 -14,9
SUMMA NETTOTILLGANGAR 17,2 12,5

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutskommuniké ar genomgangen av Bola-
gets revisor men ej formellt reviderad. Den kommande
arsredovisningen kommer vara fullt reviderad.

Fran och med delarsrapport januari till juni 2021 upp-
rattar Randviken Fastigheter AB (publ) sin koncern-
redovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), sadana standarderna
antagits av EU.

Alla belopp ar redovisade i tusentals kronor (tkr) om
inget annat anges. Beloppen for koncernen avser
perioden 16 juni - 31 december for resultatrelaterade
poster och 31 december for balansrelaterade poster.
Beloppen for moderbolaget avser perioden 1 janu-
ari - 31 december for resultatrelaterade poster och
31 december for balansrelaterade poster.

Kvartalsrapporten har upprattats med antagande om
fortsatt drift (going concern) och har godkants av sty-
relsen den 22 februari 2022.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadanade antagits av EU samt RFR 1. kompletteran-
de redovisningsregler fér koncernen och Arsredovis-
ningslagen.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaff-
ningsvardemetoden med undantag for posterna for
forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats
nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan.
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Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS
kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen
g0r vissa beddémningar vid tilldampningen av koncer-
nens redovisningsprinciper.

De omraden som innefattar en hég grad av bedém-
ning, som ar komplexa eller sddana omraden dar an-
taganden och uppskattningar ar av vasentlig betydel-
se for koncernredovisningen anges under avsnittet
risker och osakerhetsfaktorer.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet
med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderbolaget tillam-
par andra redovisningsprinciper an koncernen anges
detta separat i slutet av detta redovisningsprincipav-
snitt. De avvikelser som forekommer mellan moder-
bolagets och koncernens principer féranleds framst
av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till féljd av ARL samt i vissa fall pa
grund av gallande skatteregler.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas mer
an tolv manader fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder

Inga nya standarder eller tolkningar som trader i kraft
efter rakenskapsar som bérjar 1 januari 2022 har till-
[ampats i denna rapport. Inga IFRS standarder eller
IFRIC tolkningar som annu inte tratt i kraft vantas ha
nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

Koncernredovisning

Koncernforetag ar foretag som Randviken Fastig-
heter AB (publ) har bestammande inflytande Over.
Bestdmmande inflytande innebar att moderbolaget
ar exponerat for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Koncern-
foretag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet 6ver-
fors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovis-

ningen fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet upphor.

Koncernforetag redovisas initialt i koncernredovis-
ningen enligt férvarvsmetoden. Det dverskott som
utgors av skillnaden mellan 6verférd ersattning och
det verkliga vardet pa koncernens andel av identi-
fierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas som
goodwill.

Koncerninterna transaktioner, balansposter och
orealiserade vinster/férluster pa transaktioner mel-
lan koncernféretag elimineras i koncernredovisning-
en. Innehav utan bestammande inflytande i dotter-
foretagens resultat och eget kapital redovisas sepa-
rat i koncernens resultatrakning, rapport 6ver total-
resultat, rapport éver férandringar i eget kapital och
balansrakning.

Tillgangsférvdrv kontra rérelseforvirv

Forvarv kan klassificeras som antingen ett tillgangs-
forvarv eller som ett rorelseférvarv. Det ar en indi-
viduell bedomning som maste goras for varje enskilt
forvarv. FOr periodens samtliga transaktioner har
bedémning gjorts att de ar tillgangsforvarv.

Intdktsredovisning
Koncernens intdkter bestar i allt vasentligt av hyres-
intakter som redovisas enligt IFRS 16 Leasingavtal.

Hyresintdkter

Hyresintakter somur ettredovisningsperspektivaven
bendmns intékter fran operationella leasingavtal,
aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i avtalen.

Rabatter har i forekommande fall reducerat de redo-
visade intakterna. Hyresrabatter periodiseras linjart
Over kontraktets hyrestid.

Finansiella intdkter

Med finansiella intakter avses ranteintdkter pa bank-
medel, fordringar, finansiella placeringar, utdelning
och resultat pa vardepappersinnehav.

Finansiella intakter redovisas i resultatrakningen den
period de avser.
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Ovriga rérelseintikter

Ovriga rorelseintdkter avser intakter fran sekundé-
ra aktiviteter inom ordinarie verksamhet sasom till
exempel realisationsvinster pa materiella anlagg-
ningstillgangar, kursvinster pa fordringar och skulder
av rorelsekaraktar.

Ovriga rérelseintékter redovisas i resultatrdkningen
den period de avser.

Pagdende tjdnsteuppdrag
Tjansteuppdrag till fastpris redovisas som intakt i takt
med att arbetet utfors, sa kallad successivvinstavrakning.

Néar utfallet av ett uppdrag gar att bedéma pa ett
tillforlitligt satt redovisas uppdragsinkomsten och
hanforliga utgifter enligt fardigstallandegraden av
aktiviteterna i avtalet pa balansdagen. Intdkterna
varderas till verkligt varde for ersattning som har
erhallits eller kommer att erhallas i forhallande till
fardigstallandegraden. Nar utfallet av ett uppdrag
inte gar att bedoma pa ett tillforlitligt satt redovisas
intakter bara i den man uppdragsutgifter har upp-
kommit och kan atervinnas. Uppdragsutgifter redo-
visas i den period de uppkommer.

Fardigstallandegraden har beraknats som nedlagda
uppdragsutgifter per balansdagen i relation till de
totalt berdknade uppdragsutgifterna for att fullgoéra
uppdraget.

Nar det ar sannolikt att de totala uppdragsutgifterna
kommer att dverstiga den totala uppdragsinkomsten,
redovisas den befarade forlusten omgaende i resultatet.

Fastighets-, Férvaltnings- och Administrations-
kostnader

Koncernens kostnader bestar i huvudsak av fastig-
hetskostnader och administrationskostnader.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader som upp-
kommer i samband med fastighetsforvaltning och
redovisas i den period de avser.

Férvaltnings- och Administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader utgors
av kostnader sdsom koncernledning, fastighetsinves-
teringar, finans samt central marknadsfoéring.

Foérvaltningsfastigheter

Randvikens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter samt vardestegringar och klassifice-
ras darmed som forvaltningsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark,
markanlaggningar, byggnads- och markinventarier.

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvar-
de, exklusive direkt hanforliga transaktionskostna-
der och darefter till verkligt varde vid varje boksluts-
tillfalle.

Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt
att koncernen erhaller ekonomiska férdelar i framti-
den forknippade med utgiften, nar utgiften ar varde-
héjande. Ovriga underhéllsutgifter samt reparationer
resultatfors i den period de uppstar.

Vérdering

Verkligt varde utgors av marknadsvardet som base-
rar sig pa det mest sannolika priset vid en forsaljning
med en normal marknadsforingstid pa den 6ppna
fastighetsmarknaden. Randviken genomfér kvartals-
visa fastighetsvarderingar av varje enskild fastighet i
syfte att ta fram det bedémda marknadsvardet. Var-
deringsprocessen styrs av internt beslutade riktlinjer
och i enlighet med dessa varderas samtliga fastighe-
ter externt minst en gang per ar. Mer an en extern
vardering per ar gors i de fall dar fastighetens varde
vasentligt skiljer sig fran den senaste externa varde-
ringen och att det gor att en intern vardering blir for
osaker. Dessa fall kan exempelvis bero pa stora for-
andringar i hyresnivaer eller att storre projekt fardig-
stalls eller beslutas.

De externa varderingarna utférs av samhallsbygg-
arna auktoriserade varderare.

Parallellt med de externa vardebeddmningarna
genomfdrs en intern rimlighetskontroll av dessa
varden. De externa varderingarna har under fjarde
kvartalet 2021 genomforts av Newsec, Properate,
och JLL.

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkast-
ningsbaserad varderingsmetod som bygger pa kassa
flodesanalyser med en kalkylperiod om minst fem
ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgdende hyra som har
bedomts vara marknadsmassig har antagits for-
langas pa oftrandrade villkor efter utgangen av
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nuvarande kontraktsperiod, medan &vriga lokalhyror
justeras till en bedomd marknadsmassig hyresniva.
For bostader har hyresutvecklingen under kalkyl-
perioden antagits stiga i takt med den antagna infla-
tionen.

Beddmningen av kostnader for drift, underhall och
administration ar baserat dels pa faktiska kostnader,
dels erfarenheter av jamforbara objekt och har skett
med hansyn till objektets anvandning, alder och un-
derhallsstatus. Investeringar har bedomts utifran det
behov som foreligger. De externa varderarna besikti-
gar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade
pa vérderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar
av marknadens férrantningskrav pa jamférbara fast-
igheter. Som underlag har varderingsforetagen haft
tillgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, in-
formation om vakanta lokaler, faktiska drift- och un-
derhallskostnader samt planerade investeringar.

Goodwill

Goodwill uppstar vid férvarv av dotterbolag och
avser det belopp varmed kopeskillingen overstiger
Koncernens andel i det verkliga vardet av identifier-
bara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser i
det férvarvade bolaget.

Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod,
exempelvis goodwill eller immateriella tillgangar som
inte ar fardiga for anvandning, skrivs inte av utan pro-
vas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov.
Tillgdngar som skrivs av bedoms med avseende pa
vardenedgang narhelst handelser eller férandringar
i forhallanden indikerar att det redovisade vardet kan-
ske inte &r atervinningsbart. Atervinningsvardet &r
det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
beddémning av nedskrivningsbehov grupperas till-
gangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata
identifierbara kassafléden. En nedskrivning ater-
fors om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre foreligger och det har skett
en forandring i de antaganden som Iag till grund for
berdkningen av atervinningsvardet. Nedskrivning av
goodwill aterfors dock aldrig.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna
skrivs av linjart over tillgdngarnas bedémda nyttjan-
deperiod. Nyttjandeperioden omproévas per varje
balansdag.

Foljande nyttjandeperioder tillampas:
Inventarier, verktyg och maskiner: 5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal eller
kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgang el-
ler skuld. Finansiella tillgdngar i balansrékningen &r;
aktier och andelar, kundfordringar, lanefordringar
och likvida medel. Finansiella skulder utgors av leve-
rantorsskulder och laneskulder.

Kép och forséljningar av finansiella tillgdngar och
skulder redovisas pa affarsdagen - det datum da
Koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgdngen
eller skulden.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas
pa en aktiv marknad baseras pa marknadsvardering-
ar utifran aktuell marknadsdata.

Verkligt varde pa ranteswappar berdknas som nuvar-
det av forvantade framtida kassafléden baserat pa
observerbara avkastningskurvor.

Nedan beskrivs berakning av verkligt varde pa finans-
iella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar banktillgodohavanden och
andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan
omvandlas till kontanter samt ar féoremal for en obe-
tydlig risk for vardeférandringar. Likvida medel redo-
visas till nominellt varde och redovisat varde over-
ensstammer med verkligt varde.

Kundfordringar och Idnefordringar

Kundfordringar ar belopp som ska betalas av kunder
for salda varor och tjanster i den l6pande verksam-
heten. Om betalning férvantas inom ett ar eller tidi-
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gare, klassificeras kundfordringar och lanefordringar
som omsattningstillgangar. Om inte, tas de upp som
anlaggningstillgangar.

Kundfordringar och lanefordringar redovisas inled-
ningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrant-
emetoden, minskat med eventuell reservering for
vardeminskning.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder varderas till nominellt varde, dvs
hansyn tas till bedémda krediteringar. Redovisat varde
for leverantodrsskulder forutsatts motsvara dess
verkliga varde, eftersom denna post ar kortfristig till
sin natur.

Upplaning och Ianeskulder

Upplaning och laneskulder avser kredit och rorel-
seskulder och klassificeras som kortfristiga skulder
om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta
upp betalning av skulden i dtminstone 12 manader
efter balansdagen. Krediterna i balansrakningen redo-
visas i balansrakningen pa likviddagen och upptas
till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda
rantor redovisas under posten upplupna kostnader.
Lanekostnader (rantekostnader och transaktions-
kostnader) redovisas i resultatrakningen i den period
till vilken de hanfor sig.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om
det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgangar.

For kategorin kundfordringar och lanefordringar
beraknas nedskrivningen som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvéardet av uppskat-
tade framtida kassafléden, diskonterade till den
finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta.
Tillgadngens redovisade varde skrivs ned och ned-
skrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultat-
rakning.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande
period och minskningen objektivt kan hanféras till
en handelse om intraffade efter att nedskrivningen
redovisades, redovisas aterforingen av den tidigare

redovisade nedskrivningen i koncernens resultat-
rakning.

Ovriga omséattningstillgdngar

Ovriga fordringar, férutbetalda kostnader och upp-
lupna intdkter redovisas till redovisat varde da betal-
ningar ligger nara i tiden.

Aktuell och uppskjuten skatt
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt
och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden och redovisas som en intakt eller kost-
nad i resultatrakningen. Skattepliktigt resultat skiljer
sig fran det redovisade resultatet i resultatrakningen
da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och
ej avdragsgilla kostnader.

Koncernens aktuella skatteskuld berdaknas enligt de
skattesatser som har beslutats per balansdagen.
Arets aktuella skatt som skall betalas eller erhallas
justeras med eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmeto-
den pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemaéssiga varden pa tillgangar och
skulder. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder varderas i balansrakningen till nominella
belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som
ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Per balansdagen 21-12-31 var de beslutade skatte-
satserna:

+ Rékenskapsar som inleds 1 januari 2021: 20,6 %

I Randviken finns huvudsakligen tva poster dar det
foreligger temporara skillnader som utgor grund for
redovisning av uppskjuten skatt:

« Fodrvaltningsfastigheter
* Underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld bestar framst av temporara
skillnader mellan 6verenskommet fastighetsvarde vid
forvarvstidpunkten och deras verkliga varde.
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Uppskjutna skattefordringar avser framst under-
skottsavdrag och redovisas endast i den omfattning
det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattemassiga overskott.

| balansrékningen nettoredovisas uppskjuten skatte-
fordran och uppskjuten skatteskuld da det hanfor sig
till inkomstskatt som debiteras avsamma myndighet.
Forandringar i den uppskjutna skatteskulden respek-
tive skattefordran redovisas i resultatrakningen som
uppskjuten skatt.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, betald se-
mester, betald sjukfranvaro m.m. samt pensioner re-
dovisas i takt med intjanandet.

Pensionsforpliktelser

Inom koncernen férekommer enbart s.k. avgiftsbe-
stdmda pensionsplaner. For avgiftsbestamda pen-
sionsplaner betalar Randviken faststallda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncer-
nens resultat belastas for kostnader i takt med att
formanerna intjanas.

Incitamentsprogram

Inbetalningar av optionspremier i samband med in-
citamentsprogram redovisas som okning av eget
kapital i koncernen. Eventuell inlésen av utestdende
optionsprogram regleras direkt mot eget kapital.

Avsattningar

Avsattningar ar en tillforlitlig uppskattning av ett belopp
som reflekterar en formell eller informell forpliktelse for
koncernen som ett resultat av en tidigare handelse.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder
da betalning av skulden kan skjutas fram i upp till tolv
manader efter balansdagen, darefter ses det som
langfristig skuld.

Leasing
Koncernen som leasetagare innehar endast leasing-
kontrakt som utgor korta kontrakt.

Betalningar av korta kontrakt avseende lokal, utrustning
och samtliga leasingavtal av mindre varde kostnadsfors
i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Koncernen som leasegivare

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av
lokaler ar klassificerade som operationella leasingav-
tal med dotterbolagen som leasegivare. Innebdrden
av ett operationellt leasingavtal ar att koncernen
bibehaller de risker och férmaner som ar forknip-
pande med agandet av tillgangen. Se avsnitt 2.3 om
Intaktsredovisning for en kort beskrivning av intakter
kopplade till operationella leasingavtal vilket avser
koncernens samtliga hyresavtal.

Koncernen som leasetagare

Avtal dar Randviken ar leasetagare utgdrs huvud-
sakligen av tomtrattsavtal. Koncernen redovisar en
leasingskuld for tomtrattsavtal utifran premissen att
avtalen ar eviga och en motsvarande nyttjanderatts-
tillgdngredovisas. Randviken har valt att sarredovisa
nyttjanderattstillgangar i balansrékningen. | resultat-
rakningen redovisas tomtrattsavgalder som finansiell
kostnad. Ovriga leasingavtal a&r operationella och
avser kontor, personbilar och kontorsmaskiner.
| resultatrakningen redovisas dessa under central-
administration.

Utdelningar
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas
som skuld i Koncernens finansiella rapporter i den
period da utdelningen godkdanns av moderbolagets
aktieagare.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella
valutakursen. Monetéara tillgangar och skulder om-
raknas till balansdagens kurs.

Redovisningsprinciper i moderbolaget

| samband med redovisning enligt IFRS i koncern-
redovisningen, har moderbolaget overgatt till att till-
[ampa RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Redovisningen fér 2020 upp-
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rattades i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR 20 16:10)
om arsredovisning i mindre foretag. Nagra kvantita-
tiva effekter pa moderbolagets egna kapital har inte
identifierats.

Redovisningsprinciperna i moderbolaget o&verens-
stammer i allt vasentligt med koncernredovisningen.

+ Intakter fran koncerngemensamma tjanster redo-
visas enligt IFRS 15 som baseras pa att intakten
redovisas nar kontrollen av en vara eller tjanst
overfors till kunden.

« Andelar i koncernféretag redovisas i enlighet
med anskaffningsmetoden. Skulle redovisat var
de dverstigadotterbolagens koncernmassigavarde
sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
Vid berakning av det koncernmassiga vardet var-
deras forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Tidigare nedskrivning som inte langre ar motiverad
aterfors. Det bokforda vardet testas kvartalsvis
mot dotterbolagens egna kapital.

« Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betal-
ning bedéms som saker.

« Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas
darisker och férmaner forknippade med innehavet
overgatt till koparen.

+ Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln,
det vill sdga som bokslutsdisposition i enlighet
med RFR 2/IAS 27. Aktieagartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
som aktier i Dotterbolag hos givaren i den man
nedskrivning inte erfordras.

« Forvarvsrelaterade kostnader aktiveras for moder-
bolaget, till skillnad mot koncernen dar de kostnads-
fors.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

| samband med det omvanda férvarvet i juni 2021
bistod Vault Investment Partners AB (som har agar-
kopplingar till styrelseordférande Tobias Emanuelsson
och VD Gustaf Segerborg) med radgivning kopplat till
kapitalanskaffning. Arvodet motsvarade 1,25 procentav
det sammanlagda underliggande éverenskomna fastig-
hetsvardet enligt aktiebverlatelseavtalen. Inom ramen
for detta arvode ingick aven utgifter for 6vriga externa
radgivare, s& som M&A- och fastighetsradgivning.
Vidare tillhandaholl Aboutvalue Ekonomi AB (som ar en
av Langivarna i det omvanda férvarvet i juni 2021 och
som Vault Investment Partners AB ar delagare i) ekono-
miska tjanster i samband med det omvanda forvarvet
och erholl mot denna bakgrund ett arvode uppgdende
till totalt ca 5,0 mkr. Avtalen har ingatts pa marknads-
massiga villkor. Det foreligger i nulaget inga ytterligare
ataganden mellan Vault Investment Partners AB och
Randviken och ovanstaende avtal ar dérmed avslutat.
Avtalet med Aboutvalue Ekonomi AB pagar fortfarande
da Aboutvalue Ekonomi AB bistdr Randviken med
tjanster inom ekonomisk forvaltning och hyresadmi-
nistration, samt tillhandahaller affarssystem, inklusive
hyressystem. Vidare bistar Aboutvalue Randviken med
ekonomichefsrollen.

| samband med att anstallda férvarvade tecknings-
optioner i Bolaget tillhandholls 1an pa marknadsmaéssiga
villkor till dessa personer. VD omfattas dock inte av
dessa lan.

Randviken tecknade under hésten 2021 ett ramavtal
med Netmore Group AB (“Netmore”), som fatt i upp-
drag att fortsatta digitaliseringen av Bolagets fastig-
hetsbestand. Ramavtalet med Netmore bestar huvud-
sakligen utav installation, distribution, uppkoppling
och drift av fastighetsbaserade natverk, inventering av
Randvikens fastighetsbestand i syfte att dokumentera
moijliga investeringar for utdkad fastighetsdigitalisering
och energieffektivisering samt inplacering av Netmores
datakommunikationsteknik i Randvikens fastigheter.
Bolaget beddomer att avtalet ej kommer O&verstiga
1 miljon kronor pa nagra ars sikt. Uppsagningstiden ar
omsesidigt 12 manader med en initial avtalstid om 7 ar.
Robin Rutili, styrelseledamot i Randviken, ar styrelse-
ledamot samt aktiedgare (indirekt genom Vincero AB)
i Netmore och Tobias Emanuelsson ar styrelseordférande
i Netmore Polar AB, ett joint venture mellan Netmore
och Polar Structure AB.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen gora beddm-
ningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangs- och skuldposter respektive in-
takts- och kostnadsposter samt lamnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa bedém-
ningar. Darutéver ar Randviken exponerat for olika
risker som kan fa betydelse fér bolagets framtida
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetsrelaterade risker

Vardering av forvaltningsfastigheter kan paverkas
kraftigt av de beddmningar och antaganden som
gors av foretagsledningen. FOr att minska risken for
felaktiga varderingar har Randviken Iatit auktorise-
rade externa varderingsforetag marknadsvardera
fastigheterna i samband med forvarvsprocessen.
Vid fastighetsvarderingar bor dock hansyn tas till att
osakerhet alltid finns om de antaganden som gjorts.
Randviken prioriterar att hyra ut till hyresgaster med
hog kreditvardighet och pa langa loptider dven om

detta medfor nagot lagre omedelbar intjaning. Av-
sikten ar att minska risken for hyresforluster samt
risken fér vakanser. Randviken har god diversifiering
avseende den geografiska fordelningen av fastighets-
bestandet och hyresgasternas branschtillhérighet.
Randvikens hyresavtalsstruktur med manga mindre
hyresavtal bidrar till att minska risken fér vakanser
och hyresforluster.

OKAD OSAKERHET ORSAKAD AV
COVID-19-PANDEMIN

Covid-19-pandemin har medfort att osdkerheten
okat. Paverkan pa bolaget kommer att bero pa hur
snabbt och pa vilken niva som ekonomin stabiliseras
samt hur de ekonomiska stimulanserna kommer att
paverka rantelage och inflation.

Randvikens exponering mot sarskilt utsatta sektorer
sasom hotell, restaurang och beséksnaring ar lag.
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

NYCKELTAL

BESKRIVNING

MOTIVERING AV ALTERNATIVT NYCKELTAL

Avkastning pa EPRA NRV

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i
forhallande till genomsnittligt EPRA NRV under
perioden.

Nyckeltalet askadliggor hur agarnas kapital
foérrantats under perioden.

Areamassig uthyrningsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens utgang i
forhallande till total uthyrningsbar area direkt
efter periodens utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Direktavkastning

Driftnetto (rullande tolv manader) i férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exKkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvands for att belysa avkastningsniva
for driftnetto i forhallande till fastigheternas vérde.
Randviken anvander EBITDA for att med nyckeltalet
Ranteteckningsgrad askadliggora finansiell risk.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader fér central
administration med tillagg for erhélina utdelningar
fran joint venture och intresseforetag.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

EPRA NRV / Langsiktigt substans-
varde

Eget kapital och minoritetsintresse med aterlagg-
ning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
balansrakningen.

Nyckeltalet askadliggor nettotillgangarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv. Tillgdngar och
skulder i balansrakningen som inte bedéms utfalla,
sasom verkligt varde pa derivat och uppskjutna
skatter exkluderas darfor. Nyckeltalet belyser
finansiell risk.

Foérvaltningsresultat

Driftnetto minskat med kostnader for central
administration och finansnetto.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar och kostnader av en-
gangskaraktar.

Hyresintakter i jamforbart bestand

Hyresintédkter fran fastigheter som ingatt i bestan-
det under hela rapporteringsperioden samt

under hela jamférelseperioden. Projektfastigheter
samt fastigheter som forvarvats eller salts ingar ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintakter
exklusive engangseffekter, exempelvis for fortida-
avflyttningar, opaverkat av férvarvade och

salda fastigheter.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter
periodens utgdng med tillagg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Nyckeltalet askadliggor koncernens intakt.

Nettobeldningsgrad

Réntebarande skulder med avdrag for likvida
medel vid periodens utgang i forhallande till
fastighetsvarde vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat likvida
medel.

Nettoinvesteringar

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

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

Réntebdrande skulder minskade med rante-
barande tillgangar, likvida medel och bors-
noterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i relation till genomsnittligt antal aktier.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Rantetackningsgrad

EBITDA i relation till med rantekostnader.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

Nyckeltalet askadliggor fastigheternas Idnsamhet.
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Randviken

+ Arsredovisning 2021:

+ Arsstamma 2022:

+ Deldrsrapport januari - mars 2022:
+ Delarsrapport januari - juni 2022:

+ Delarsrapport januari - september 2022:

vecka 14

29 april 2022
17 maj 2022

30 augusti 2022

15 november 2022
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Styrelsen och den verkstéallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av
moderbolagets och koncernensverksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 23 februari 2022
Randviken Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556776-3213

Tobias Emanuelsson Fredrik Brodin
Einar Lindquist Roberto Rutili
Lars Tagesson Douglas Westerberg

Gustaf Segerborg, VD

Fragor betraffande rapporten besvaras av bolaget VD Gustaf Segerborg och bolagets styrelseordférande Tobias Emanuelsson.

Gustaf Segerborg, VD Tobias Emanuelsson, Styrelseordférande
Telefon: +46 702 76 88 89 Telefon: +46 73 839 18 10
gustaf.segerborg@randviken.se tobias.emanuelsson@randviken.se
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