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Nyckeltal

1jan-31 mar 1jan-31 mar
Fastighetsrelaterade 2022 Finansiella 2022

Forvaltningsfastigheter verkligt varde, mkr 7073 Langsiktigt substansvarde
. ) ) . N EPRA NRV, mkr 2905
Foérvaltningsfastigheter verkligt varde, kr/kvm 13643
. . . Forvaltningsresultat, mkr 38
Forvaltningsfastigheter antal, st 59
Periodens resultat moderbolagets aktiedgare, mkr 102
Uthyrbar area, tusental kvm
. . Nettobeldningsgrad, % 59
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
P ) Beldningsgrad, % 62
Areamassig uthyrningsgrad, %
- Soliditet, % 38
Overskottsgrad, %
. . Genomsnittlig kapitalbindning lan, ar 3,3
Direktavkastning, %
e . . Réntetackningsgrad, ggr 2,6
Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Genomsnittlig ranta, %

Fastighetsvarde Antal fastigheter ~ Resultat efter skatt Uthyrbar area

7073 59 2,3 518 392

mkr stycken kr per aktie kvm

Perioden januari — mars 2022

« Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) uppgick till 2 905 mkr, motsvarande
65,4 kr per aktie.

» Hyresintakterna uppgick till 97,2 mkr.
« Driftnettot uppgick till 72,6 mkr.

« Forvaltningsresultatet uppgick till 38,3 mkr, motsvarande 0,9 kr
per aktie.

 Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 59,8 mkr.

» Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 102,17 mkr, motsvarande 2,3 kr per aktie.

« Marknadsvardet pa Bolagets fastigheter uppgick till 7 073 mkr vid
periodens slut.

« Soliditeten uppgick till 38 procent.
« Rantetackningsgraden uppgick till 2,6 ganger.
« Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 procent.
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Vasentliga handelser

Vasentliga handelser under
kvartalet

Den 4 januari bildade Randviken och Verfast Mana-
gement AB ett JV-bolag fér gemensam utveckling och
tillvaxt inom verksamhetsfastigheter i norra Sverige.
Inriktningen pa JV-bolaget ska framst vara fastigheter
inom segmentet lager/ latt industri.

Den 7 januari tecknades avtal om att forvarva fast-
igheterna Gymnasten 1 och Mdrsaren Mellersta 15 i
Helsingborg fran Ostersjéhus AB till ett varde om 41 kr
samt tre fastigheter fran Cernera Fastigheter AB till ett
varde om 455 mkr.

Den 12 januari tecknades avtal om att via bolagsaffar
férvarva fastigheterna Mejseln 27 och 28 i Lidkoping.
Det 6verenskomna fastighetsvardet var 78 mkr och
saljare var det kommunala bolaget Lidképings Narings-
livsfastigheter AB. Férvarvet genomférdes av det JV-bo-
lag som Randviken bedriver tillsammans med Anders
Tegelberg AB.

Den 22 februari offentliggjorde Randviken att avtal
ingatts avseende forsaljning av fem fastigheter i tva
separata transaktioner till ett sammanlagt fastighets-
varde om 86 mkr. Randviken meddelade ocksa att
forvarvsavtal tecknats avseende en fastighet i Skellefted
genom JV-bolaget Verfast i vilket Randviken ager 70% av
aktierna.

Den 23 februari offentliggjorde Randviken sin boksluts-
kommuniké for verksamhetsaret 2021.

Den 31 januari tilltraddes forvarvet av fastigheten Por-
fyren 3 i Lidkdping. Forvarvet skedde via bolagsaffar.

Den 28 februari tilltraddes forvarvet av fastigheterna
Mejseln 27 och 28 i Lidk6ping som tidigare meddelats
om. Férvarven skedde via bolagsaffar.

Den 1 mars frantraddes fyra av de fem fastigheter for
vilka forsaljningsavtal tecknats den 22 februari. Den

30 mars frantraddes den sista av dessa fem fastigheter.
Samtliga forsaljningar skedde via bolagsaffarer.

Den 31 mars tilltraddes tre fastigheter i Boras, tva fast-
igheter i Helsingborg och en fastighet i Vaggeryd fran
tre olika saljare for vilka forvarvsavtal tidigare informe-
rats om. Samtliga forvarv skedde via bolagsaffarer och
det totala underliggande fastighetsvardet uppgick till
cirka 550 mkr. Affaren finansierades till del med appor-
temission dar tva av séljarna erholl totalt 343 957 aktier
i Randviken.
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Vasentliga handelser efter
kvartalets utgang

Den 19 april offentliggjorde Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ) ett offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Randviken avseende férvarv av samtliga
aktier i bolaget. Vederlaget i erbjudandet utgérs av

en kombination bestaende utav nyemitterade aktier i
Stenhus Fastigheter och ett kontant vederlag. Av press-
meddelandet framgick att Stenhus Fastigheter kommer
att offentliggdéra en erbjudandehandling fére accept-
fristen inledning vilken var beraknad till omkring den

7 juni 2022. Vidare framgick att acceptfristen beraknas
avslutas omkring den 5 juli 2022.

Den 29 april holl Randviken arsstdmma. Stémman
som agde rum enbart genom postréstning utan fysiskt
deltagande beslutade om faststallande av bokslutet
for 2021, styrelsens forslag till resultatdisposition och
beviljade styrelsen och VD ansvarsfrihet for Bolagets
forvaltning under 2021. Vidare beslutades om styrel-
sens sammansattning, val av revisor, nytt incitaments-
program till anstallda, emissionsbemyndigande samt
justering av bolagsordningen.

Den 29 april tecknade Randviken ett nytt sexarigt gront
hyresavtal med den befintliga hyresgasten Lansstyrelsen

i Varmland avseende kontorslokaler i fastigheten Bryg-
garen 12 i centrala Karlstad. Forhyrningen omfattade
ca 5 000 kvadratmeter med en total bashyra om 7,2 mkr
per ar, exklusive tillagg for drift och fastighetsskatt.

Det nya hyresavtalet I6per till och med april 2029 och
bashyran ar till 100% indexreglerad under hyresavtalets
[6ptid.

De 3 maj utsag Randviken en oberoende budkommit-
té bestaende av styrelseledamoterna Fredrik Brodin
och Douglas Westerberg for utvardering av Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ):s offentliga uppkdpser-
bjudande. Det meddelades att budkommittén kommer
att utvardera erbjudandet och inhamta ett varderings-
utlatande (s.k. fairness opinion) avseende erbjudandet
fran oberoende expertis. Budkommittén kommer att
offentliggéra varderingsutlatandet, samt har for avsikt
att dven uttala sig om sin uppfattning om erbjudan-
det och skalen fér denna uppfattning i enlighet med
Takeover-reglerna senast tva veckor fore acceptfristens
utgang.



Personbilen 1, Skévde
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Kvartalsoversikt

1 okt-31dec 1jul-30sep 16 jun-30 jun

Resultatrakning, Tkr 2022 2021 2021 2021
Hyresintakter 97 214 53916 40226 6642
Fastighetskostnader -24 602 -11 599 -7 206 -922
Driftnetto 72613 42317 33020 5720
Central administration -7 787 -11 012 -5732 -1626
Finansnetto -26 547 -11 597 -9944 -4016
Férvaltningsresultat 38279 19709 17 344 78
Transaktions- och omstruktureringskostnader -3006 -16 036 -1140 -7 252
Effekt avomvant forvarv - -21426 - -39761
Resultat fore vardeférandingar och
realisationsresultat 35273 -17 753 16 204 -46 935
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 59 837 288 666 73756 157 216
Vardeférandringar finansiella instrument 19773 -17 - -
Realisationsresultat avyttringar 6443
Resultat fore skatt 121326 270896 89960 110 281
Aktuell skatt -204 831 -2692 -
Uppskjuten skatt -12508 -68 199 -14780 -31836
Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet 108 613 203527 72487 78 445
Resultat fran avvecklad verksamhet - -11472 - -
Periodens resultat 108 613 192 055 72487 78 445

varav hanforligt till moderbolagets aktieagare 102 139 187098 72487 78 445

varav hanforligt till innehav utan bestammande

inflytande 6 475 4957 - -

m 31dec 30sep 30 jun

Balansrakning, Tkr 2021 2021 2021
Forvaltningsfastigheter 7072581 6400 601 3047 349 2912120
Nyttjanderattstillgdngar 31135 31135 5329 -
Innehav utan bestammande inflytande 196 196 - -
Finansiella instrument 19756 - - -
Ovriga anlaggningstillgangar 54474 53203 47 558 45606
Ovriga omséttningstillgdngar 67 836 44234 49 880 30421
Likvida medel 239799 362085 202 091 174123
Totala tillgangar 7485777 6891456 3352208 3162269
Eget kapital 2798 466 2671568 1515977 1440967
Innehav utan bestammande inflytande 11 450 4968 - -
Uppskjuten skatt 125 852 109 458 50767 35522
Rantebarande skulder 4386 622 3933410 1685854 1599988
Skuld nyttjanderatter 31135 31135 5329 -
Ovriga skulder 132253 140917 94 281 85793
Totalt eget kapital och skulder 7485777 6891456 3352208 3162270
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Nyckeltal per kvartal

WNELEEINETE 1 okt-31dec 1jul-30sep 16 jun-30 jun
2022 2021 2021 2021

FASTIGHETSRELATERADE

Forvaltningsfastigheter verkligt varde, mkr 7073 6401 3047 2912
Forvaltningsfastigheter verkligt varde, kr/kvm 13643 13616 17 354 16584
Forvaltningsfastigheter antal, st 59 54 38 38
Uthyrbar area, tusental kvm 518 470 176 176
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 94 93
Areamassig uthyrningsgrad, % 88 92 93 93
Overskottsgrad, % 75 78 82 86
Direktavkastning, % 49 4,8 4,8 4,6
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 6,0 6,3 41 3,7
FINANSIELLA

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV, mkr 2905 2781 1567 1477
Forvaltningsresultat, mkr 38 20 17 0
Periodens resultat moderbolagets aktiedagare, mkr 102 187 72 78
Rantekostnader, mkr 25 12 9 1
Nettobeldningsgrad, % 59 56 49 49
Belaningsgrad fastigheter, % 62 61 55 55
Soliditet, % 38 39 45 46
Genomsnittlig kapitalbindning lan, ar 3,3 2,7 2,4 29
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,9 3,0
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,2 21 21

AKTIERELATERADE

Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 44 409 44065 29563 29563
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 44065 33615 29563 27 641
EPRA NRYV, kr per aktie 65,4 63,1 53,0 49,9
Forvaltningsresultat, kr per aktie 0,9 0,6 0,6 0,0
Forvaltningsresultat, kr per aktie efter utsprading” 0,9 0,6 0,6 0,0

Periodens resultat moderbolagets aktiedgare,
kr per aktie 2,3 5,6 2,5 2,8

Periodens resultat moderbolagets aktieagare,
kr per aktie efter utspradning” 2,3 5,5 2,5 2,8

1) Efter teoretisk utspadning med 821 000 aktier till foljd av utestaende teckningsoptioner till ledningsgrupp och nyckelpersoner
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Vi fortsatter att leverera enligt plan

Viinleder aret starkt och ser kraftiga forbattringar i de flesta av vara viktigaste nyckeltal.
Forvaltningsresultatet ar starkt och saval langsiktigt substansvarde per aktie som vara
fastigheters genomsnittliga direktavkastning har 6kat sedan arsskiftet. Eftersom koncernen
bildades i juni 2021 finns inga jamforelsetal och att jamfora med féregaende kvartal blir
ganska irrelevant, givet att vi har hallit ett mycket hogt forvarvstempo.

Nya forvarv under kvartalet

Detta kvartal har vi tilltratt nio nya fastigheter belagna

i Boras, Helsingborg, Lidkoping och Vaggeryd. Den uthyr-
bara arean summerar till cirka 48 000 kvadratmeter och
den arliga hyresintakten ar cirka 49 mkr. Efter kvartalets
slut har vi tecknat avtal om forvarv av ytterligare fem fast-
igheter beldgna i Nykoéping, Lidkdping och Ornskoéldsvik.
Samtliga affarer under och efter kvartalet ar gjorda
off-market och vi har fortsatt god tillgang till intressanta
férvarvsmojligheter.

Forvaltningsresultatet ligger i linje

med beddémning

Av de fastigheter som férvarvades under kvartalet tilltrad-
des merparten den 31 mars, varfor dessa hyresintakter
inte syns i denna deldrsrapport. Déartill genomfor vi for
narvarande ett nybyggnadsprojekt at Alstom i Vasteras
dar hyresintakten om cirka 25 mkr kommer att synas i vart
resultat forst fr.o.m. juli 2023. Med beaktande av detta
levererar vi helt i linje med var bedémning av den lang-
siktiga intjaningsformagan.
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Stort fokus pa viardeskapande uthyrningar

Vi har bra aktivitet i uthyrningsverksamheten med totalt
15 nytecknade eller omférhandlade hyresavtal. Vi har
endast en avflyttning under kvartalet, vilket &r BE Groups
foérhyrning i fastigheten Varmet 3 i Malmé. Denna avflytt-
ning paverkar var nettouthyrning negativt med 12,1 mkr
men var sedan lange kand och paverkar inte var bedom-
ning av den langsiktiga intjaningsférmagan eftersom den
aldrig har varit inkluderad dar. Avflyttningen éppnar upp
for stora mojligheter att pa sikt 6ka hyresintakten da
fastigheten har ett exceptionellt bra logistiklage i Malmds
6stra hamn. Pa samma fastighet finns dven en outnyttjad
byggratt for cirka 10 000 kvadratmeter logistikytor som vi
har for avsikt att utveckla.

Efter kvartalet slutférdes omférhandlingen med Lans-
styrelsen i Varmland avseende deras kontorslokaler i
fastigheten Bryggaren 12. Avtalet om 5 000 kvadratmeter
forlangdes med sex ar och den genomsnittliga hyres-
intakten okade med 32%, vilket vi ar valdigt néjda éver.

Sammantaget kanns lokalmarknaden fortsatt stark med
stor efterfragan pa den typ av lokaler som Randviken till-
handahaller, bade vad galler kontor- och lager/industriytor.

Driftnettot fran fastigheterna ar till stor

del inflationsskyddad

En stor del av Randvikens hyresintakter 6kar varje ar med
férandringen i konsumentprisindex (KPI), dar man mater
forandringen i oktober manad jamfort med foregaende ar.
Denna foérandring ligger sedan till grund for hyreshdjningen
fran och med forsta januari féljande ar.

Under 2021 6kade KPI med 2,8 procent, vilket har bidragit
till att vara hyresintakter har ¢kat med i stort sett lika
mycket fran foregaende kvartal. Det finns mycket som
talar for att inflationen detta ar blir &nnu hogre och redan i
april ar KPI upp med 4,5 procent fran oktober forra aret.

Av Randvikens totala hyresintakter harror cirka 7,6 procent
fran bostadsfastigheter. Hyran for dessa bostader ar inte
direkt kopplad till utvecklingen av KPI utan férhandlas arli-
gen med Hyresgastforeningen, dar inflation ar en av flera
parametrar som tas hansyn till vid bestammande av den
nya hyran. Fér 2022 landade hyreshojningen pa 2,5 pro-
cent for vara bostader i Nyképing och 1,8 procent for vara
bostader i Stockholm. Dessa hyreshojningar ar dock inte
reflekterade i detta kvartalsresultat eftersom forhandling-
arna blev klara efter balansdagen.

Vad galler Randvikens intakter fran kommersiella fastigheter
finns nagon form av inflationsskydd i 97,5 procent av alla
hyresavtal.



Lat mig bryta ner det hela:

2,6 procent av Randvikens hyresintakter, exklusive
bostadshyresintakter, saknar helt automatisk inflations-
justering. Denna del av vara intakter ror framst mindre
hyresavtal sdsom forrads- och parkeringsavtal. Dessa
hyresavtal skrivs i regel som ettarsavtal med tre manaders
férlangning, vilket betyder att i stort sett samtliga dessa
avtal, i alla fall i teorin, skulle kunna férhandlas om innan
nasta kvartalsrapport.

7,2 procent av hyresintakterna har ett inflationsskydd i
form av att bashyran automatiskt réknas upp med en fast
procentsats varje ar. Detta géller exempelvis for hyresavtal
som ar kortare an tre ar, dar hyreslagstiftningen inte
tillater att hyran réaknas upp med ett pa forhand icke kant
KPI-tal. Den viktade genomsnittliga fasta upprakningen for
denna kategori ar 2,7 procent per ar och ror framst hyres-
avtal for parkeringsplatser, forrad och mindre lokaler. Da
det som sagt ar korta Ioptider for dessa kontrakt sa finns
aven har, i teorin, en mojlighet att férhandla om i stort sett
alla kontrakt pa kort varsel.

Resterande del av vara hyresintakter, dvs. cirka 90 procent
av de totala intékterna exklusive bostadshyresintakter,
okar varje ar baserat pa den arliga férandringen av okto-
ber manads KPI-tal. | 5,0 procent av avtalen far vi mellan
70 - 90 procent tackning for KPI-justeringen. Detta galler
framst vissa hyresavtal med statliga myndigheter dar det
av havd ar vanligt att hyran inte fullt ut ar kopplad till KPI.
Den absoluta merparten av vara kommersiella hyresintakter,
cirka 85 procent, indexeras fullt ut med férandringen av KPI.

Lagger man samman alla dessa olika indexeringsvarianter
och tar ett genomsnitt viktat pa hyresintakten blir resultatet
att Randviken har ett inflationsskydd om 92,4 procent av
vara hyresintakter, exklusive bostader. Det innebar att
om man antar att inflationen i ar skulle landa 5,0 procent
skulle bashyran for Randvikens kommersiella hyresavtal
att 6ka med 4,6 procent. Utdver bashyran ar det aven
vanligt att hyrestillaggen for driftkostnader ar indexerade
enligt samma princip som huvudavtalet.

Vart att namna ar ocksa att standardskrivningen i vara
hyresavtal ar att hyran inte kan ga ner fran ett ar till ett
annat. Aven om det kénns otroligt just nu innebéar det
alltsa att om vi skulle hamna i ett deflationsklimat sa
kommer dessa hégre hyror fortsatt att galla.

Indexering av Randvikens kommersiella hyresavtal, %

Ingen indexering 2,6
Fast upprakning, 1,5 - 3,5% 7.2
Indexering 70-90% av KPI 5,0
Indexering 100% av KPI 85,1
Viktat snitt 92,4
Exempel:

Utfall KPI 5,0
Hyreshojning Randvikens kommersiella fastigheter 4,6

Okade energipriser innebér givetvis att det blir dyrare att
driva fastigheter. Det hor dock till vanligheten att det, i
vara kommersiella hyresavtal, regleras att hyresgasterna
antingen ska ha egna abonnemang for exempelvis el

och varme eller att hyresgasterna ska betala sin pro rata
andel av fastighetsagarens kostnader. Detta medfor att
genomslaget av kostnadsinflation far en mindre paverkan
pa Randvikens resultat &n vad de positiva effekterna av
okade hyresintakter ger. En inflation om 5,0 procent pa
bade intakts- och kostnadssidan skulle exempelvis leda till
en driftnettodkning om cirka 4,5 procent for Randvikens
kommersiella fastigheter.

I den andra vagskalen ligger naturligtvis de hogre rantor
som troligtvis foljer av en hog inflation. | var intjdnings-
férmaga pa sidan 12 i denna rapport har vi raknat med

en STIBOR3M om 50 bps. Om STIBOR3M skulle 6ka med
ytterligare 100 bps till 150 bps skulle det innebara en

okad langsiktig rantekostnad for Randviken om drygt

30 mkr per ar, efter beaktande av befintliga rantesakrings-
arrangemang.

| detta foérenklade och hypotetiska scenario med en
intakts- och kostnadsinflation om 5,0 procent och en
6kning av STIBOR3M fran 50 bps till 150 bps under det
kommande aret skulle Randvikens forvaltningsresultat
momentant minska med mindre én 10 procent. Om man
i linje med bankernas prognoser utgar ifran att rantehoj-
ningarna far effekt pa inflationen och att ytterligare storre
rantehdjningar darefter inte kravs, ar min beddémning att
vi dven kommande ar kommer att ha ett stort gap mellan
vara fastigheters direktavkastning och den rénta vi betalar,
varfoér det initiala tappet i forvaltningsresultat bor kunna
hamtas tillbaka relativt snabbt.

Min personliga asikt ar att marknaden just nu ar dverdrivet
oroad over inflationen nar det galler kommersiella fastig-
heter med starka kassafloden fran stabila motparter. Man
ska inte gldmma att vi for narvarande fortsatt har negativa
realréntor och att skenande produktionskostnader for
nyproduktion i praktiken leder till 6kade hyror eller att
projekt inte blir av eller skjuts pa framtiden.

Lagger man samman radande omstandigheter framstar
realtillgangar med starka kassafléden som en attraktiv
tillgang att aga i ett hoginflationsklimat.

Stockholm i maj 2022
Gustaf Segerborg
VD
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Om Randviken

Randviken har ett brett men disciplinerat investeringsfokus dar svenska tillvaxt-
regioner ar prioriterade marknader. Vi skapar mojligheter och [6nsamhet genom
ett pragmatiskt, opportunistiskt och entreprendriellt arbetssatt

Affarsidé Operativa mal
Randvikens affarsidé ar att forvarva, forvalta och « Fastighetsvardet 2025 ska 6verstiga 20 000 mkr
foradla hogkvalitativa fastigheter som genererar « Férvaltningsresultat per aktie ska éverstiga

stabila kassafloden.

Vision
Randvikens vision ar att vara en ledande
aktdr inom digital fastighetsoptimering.

Overgripande mal

Randviken ska vara ett av de framsta tillvaxt-
bolagen i fastighetsbranschen.

Randviken ska skapa ett bolag och en
fastighetsportfolj som ar efter ar levererar
stabila och sakra kassafléden till aktieagarna.

Strategiska forvarv

féregdende ar
» Genomsnittlig arlig avkastning pa EPRA NRV per
stamaktie ska vara mer &n 15 % Gver en femarsperiod

Affarsmodell

Randviken har en affarsmodell som bygger pa
entreprendrskap, sunt fornuft och flexibilitet.

Vi fokuserar pa att forvarva hogkvalitativa fastigheter
som genererar starka kassafléden och

var forvaltningsfilosofi syftar till att skapa attraktiva
och hallbara miljoer for vara hyresgaster.

Vardeskapande forvaltning och utveckling

Fastighetstransaktioner

¢ Ledning med god erfarenhet
fran att genomfora fastig-
hetstransaktioner, med +50
genomférda transaktioner
uppgéende till +20 miljarder
kronor sedan 2016 (varav ett
tjugotal transaktioner om
totalt cirka sju miljarder kronor
inom ramen for Randviken).

¢ Ledningen har en mycket god
formaga att utfora, finansiera
och integrera komplexa fastig-
hetstransaktioner off-market
av bade enskilda fastigheter
och storre portféljer.

« Ett av de 6vergripande malen
ar att Randviken ska dga ett
fastighetsbestand med ett
varde Overstigande 20 miljar-
der kronor per utgangen av
2025, dock med bibehallen
I6nsamhet.

Férvaltning/utveckling Digital renovering och
« Fokus pé utvecklingspotential hallbarhet
i nuvarande fastighetsportfolj, » Ambition att bli en ledande
exempelvis utveckling av aktor inom digital fastighets-
oexploaterad mark och optimering som méjliggor:
ytterligare intaktspotential
i nuvarande vakanser och . Kostnadsbesparingar genom
befintliga hyreskontrakt. aktiv matning och styrning,
exempelvis vdrmekostnader,
- Randviken fokuserar pa och vattenkostnader och avfalls-
arbetar aktivt med utveckling hantering samt forvaltnings-
av oexploaterad mark som kostnader.
redan ags av Randviken,
snarare an att forvarva » Enhallbar och Ionsam
externa utvecklingsprojekt. omstéllning av aldre fastig-

heter genom ny teknik.

Randvikens férvaltnings-
filosofi bygger pa flexibilitet
for att skapa basta méjliga
I6sning till vara hyresgaster.

Randviken besitter all kompetens och erfarenhet internt vilket Iagger grunden for den fortsatta tillvaxten
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Bedomd intjaningsformaga

Bedomd intjaningsformaga inklusive nya forvarv/forsaljningar

Mkr

-90
450
400
-12 345 31
350
300
250
200
150
100
50
0
Hyresintakt Driftkostnad Fastighets- Driftnetto Central
skatt administration
Sammanstallning intjaningsformaga
rullande 12 manader
Signerade
Per affarer efter
Mkr 31 mar 2022 31 mar 2022 Total
Hyresvarde 482 6 488
Vakans -35 -0 -35
Hyresintakt® 448 6 454
Driftkostnad -90 -1 -92
Fastighetsskatt -12 -0 -12
Driftnetto 345 5 350
Central administra-
tion -31 -0 -31
Rantenetto -118 -1 -119
Férvaltningsresultat 196 4 200
Ingdende antal aktier 44408960 44408960 44 408 960
Nya aktier - - -
Utgdende antal aktier =~ 44408960 44408 960 44408 960
Intjaning per aktie, kr 4,4 4,5
1) Exklusive hyresgaranti om 6,6 mkr per ar.
Bedomd intjaningsférmaga rullande 12 man
Mkr Kr/aktie
200 5,0
150 f= 40
3,0
100 |-
2,0
S0 1,0
0 0
Q2 Q3 Q4 Q1
2021 2021 2021 2022
B Forvaltningsresultat rullande 12 man e Forvaltningsresultat per aktie
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-118
196 4 200
Rantenetto Forvaltnings- Bedomt Langsiktigt
resultat forvaltnings-  forvaltnings-
resultat resultat
forvarv
tilltradda efter
31 mar 2022

Ovan presenteras aktuell intjaningsférmaga for
fastighetsbestandet pa tolvmanadersbasis per den
31 mars 2022. Aktuell intjaningsformaga ar endast
att betrakta som en 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsdndamal. Det &r inte en prog-
nos. Den beddomda intjaningsformagan illustrerar
en hypotetisk situation och beskriver inte verksam-
hetens verkliga resultat eller verksamhetens resultat
for nagon framtida period. Ovan presenterade
intjaningsformaga inkluderar intakter och bedémda
kostnader for de forvarv Randviken har tilltratt efter
31 mars 2022 samt effekter av pagaende projekt dar
signerade hyreskontrakt finns.

Hyresintakten baseras pa kontrakterade intakter
pa arsbasis inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt
med mera. Den presenterade hyresintakten exklude-
rar arliga hyresgarantier om 6,6 mkr.

Fastighetskostnader ar baserade pa bedémd kost-
nad under ett normalar och har baserats pa faktiskt
utfall med beaktande av byggnadernas tekniska sys-
tems alder och bestammelser i hyresavtal. Kostnader
for central administration har beraknats utifran en
uppskattning av nédvandig organisation for att for-
valta fastighetsportféljen och inkluderar uppskattad
kostnad for nyrekryteringar.

Réantekostnaderna har beraknats utifran rante-
barande skulder pa balansdagen samt uppskattade
finansieringsvillkor avseende nya forvarv som annu
inte har tilltratts. Kostnaderna for de rantebarande
skulderna har beraknats med utgangspunkt i under-
liggande basranta (STIBOR3M) per 10 maj 2022 samt
kontrakterade lanemarginaler. Kreditmarginal for
byggnadskreditiv har dock baserats pa forvantade
marginaler efter refinansiering med seniorlan.



Fastighetsbestandet

Fastighetsportfoljen bestod per den 31 mars 2022 av 59 fastigheter med en total
uthyrbar area om cirka 518 000 kvm férdelat pa fem geografiska delmarknader.

Fastighetsvarde
per lokaltyp

Fastighetsvarde per
geografiskt omrade

Antal fastigheter och
uthyrningsbar area

Fastighetsvarde och
direktavkastning

7073 7073

Mkr Mkr
M Mellan, 36% W Lager/Industri, 45%
M Vast, 34% M Kontor, 25%
W Stockhom, 24% M Vard, skola, samhall, 16%
Syd, 5% W Bostader, 7%
Norr, 0% Ovrigt, 6%

Butik/Restaurang, 1%

Samtliga nyckeltal avseende hyresintékter i detta avsnitt omfattar kontrakterade
hyresintékter per den 31 mars 2022 inklusive signerade hyreskontrakt i
pagaende projekt. Bolaget har darutéver hyresgarantier med en arlig intakt om
cirka 6,6 mkr med en genomsnittlig avtalstid om 3,3 ar.

Geografiska delmarknader

Mellan

Antal fastigheter: 19 36%
Huvudsakliga lokaltyper: Lager/industri av fastighets-
Orter: Vasteras, Karlstad, Nykoping och Nassjo. vardet

Vast

Antal fastigheter: 27

Huvudsakliga lokaltyper: Lager/industri

Orter: Boras, Alingsas, Uddevalla, Skovde,
Lidkoping, Tidaholm, Tibro, Skara och Falkdping.

34

av fastighets-
vardet

Stockholm

Antal fastigheter: 8

Huvudsakliga lokaltyper: Vard/skola
Orter: Haninge, Tyreso, Sodertalje,
Stockholm, Jarféalla, Vallentuna,

Téby och Upplands-Vasby.

24,

av fastighets-
vardet

Syd

Antal fastigheter: 4

Huvudsakliga lokaltyper: Lager/industri
Orter: Malmd, Helsingborg

54

av fastighets-
vardet

Norr

Antal fastigheter: 1

Huvudsakliga lokaltyper: Lager/industri
Orter: Skelleftea.

0,4«

av fastig-
hetsvardet

kvm, 000 Antal Mkr %
600 460 7 000
500 6000
400 5000
4000
300
3000
2y 2000
oo 1000
0 0
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2021 2021 2021 2022 2021 2021 2021 2022
M Uthyrbar area == Antal fastigheter B Fastighetsvarde == Direktavkastning

Forvaltningsorganisationen levererar
Forvaltningsorganisationen har ett stort kundfokus och
en sann entreprendrsanda. Under kvartalet har hyresavtal
med ett totalt hyresvarde om cirka 1,8 mkr hyrts ut eller
omférhandlats.

Identifiering av vardeskapande atgéarder

| syfte att identifiera vardeskapande atgarder inom digitali-
sering och energioptimering inventerades under det fjarde
kvartalet 2021 hela Nykoping- och Karlstadbestanden,
vilket omfattar 231 lagenheter och 59 000 kvm lokaler.
Under kvartalet har ett stort arbete pagatt med att genom-
féra och sammanstalla ekonomiska analyser av samtliga
identifierade atgarder i syfte att urskilja de atgarder som
genererar storsta vinsterna ur bade ett hallbarhets- och
avkastningsperspektiv. Nasta steg ar att fatta beslut kring och
paborja de atgarder som vi anser vara mest prioriterade.

Deldrsrapport 1 januari - 31 mars 2022 - Randviken Fastigheter AB
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Nya fastighetsaffarer under kvartalet
Under det forsta kvartalet av 2022 har Randviken tilltratt
nio fastigheter genom fem separata transaktioner. Dartill
har vi signerat avtal om férvarv av ytterligare fem fastig-
heter genom tre transaktioner, vilka kommer att tilltradas

Fastighetsbestandet per 31 mars 2022

under det andra kvartalet 2022. Vi har under kvartalet aven
frantréatt tidigare kommunicerade forséljningar av fem
fastigheter som vi av olika anledningar inte anser passar i
vart bestand, till priser som i samtliga fall Gverstiger senaste
externvarderingar.

Hyresintakt"

Fastighetsvarde?

Antal Uthyrbar Andel Andel
Region fastigheter area Mkr Kr/kvm? total, % Mkr Kr/kvm total, %
Mellan 19 166 844 170 1099 38 2542 15234 36
Stockholm 8 57534 95 1787 21 1726 30000 24
Vast 27 242 026 171 735 38 2392 9883 34
Syd 4 49 618 9 758 2 386 7779 5
Norr 1 2370 2 926 0 27 11392 0
Total 59 518 392 448 9290 100 7073 13643 100
1) Efter fardigstallande av pagdende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 6,6 mkr per &r. Intékterna inkluderar aven driftstillagg och tillégg for fastighetsskatt.
2) Exklusive projektkostnader for pagende projekt som kornmer att 8ka bokfort varde i takt med att de aktiveras (cirka 221 mkr per 31 mars 2022).
3) Baserat pa uthyrd area.
Hyresintakter", férdelning per lokaltyp och delmarknad

Lager/ Butik och . Del av
Mkr industri Kontor Vard/skola Restaurang Bostad Ovrigt Total total, %
Mellan 73 62 3 10 20 3 170 38
Stockholm 13 28 34 0 14 5 95 21
Vast 102 31 18 18 - 3 171 38
Syd 8 1 - - - - 9 2
Norr 2 - - - - 0 2 0
Total 198 122 54 28 34 1 448 100
1) Efter fardigstallande av pagdende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 6,6 mkr per &r. Intékterna inkluderar aven driftstillagg och tillagg for fastighetsskatt.
Uthyrningsbar area", fordelning per lokaltyp och delmarknad

Lager/ Butik och B Del av
Kvm industri Kontor Vard/skola Restaurang Bostad Ovrigt Total total, %
Mellan 98 096 39636 1971 8095 16 555 2491 166 844 32
Stockholm 12 210 19774 15767 27 7400 2356 57534 1
Vast 184 831 26710 13025 15759 - 1701 242 026 47
Syd 46 048 3570 - - - - 49618 10
Norr 2150 220 - - - - 2370 0
Total 343335 89910 30763 23881 23955 6 547 518 392 100
1) Efter fardigstallande av kontrakterade projekt
Antal kontrakt", férdelning per lokaltyp och delmarknad

Lager/ Butik och . Del av
Antal industri Kontor Vard/skola Restaurang Bostad Ovrigt Total total, %
Mellan 26 33 6 19 224 31 339 56
Stockholm 13 13 13 1 43 25 108 18
Vast 48 61 9 20 -- 13 151 25
Syd 4 3 - - - - 7 1
Norr 2 - - - - - 2 0
Total 93 110 28 40 267 69 607 100

1) Med en hyresintakt som 6verstiger 10 tkr per ar.
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Hyresgaster och intakter

Randviken hade per den 31 mars 607 unika hyreskontrakt
med en arlig hyresintakt 6ver 10 tkr. Hyreskontrakten ar
tecknade med 569 motparter varav de 10 storsta hyres-
gasterna star for cirka 35 procent av hyresintakten. Den
enskilt storsta hyresgastens hyresintakt motsvarar cirka
9,7 procent av total hyresintakt fordelat pa tva hyresavtal,
med en genomsnittlig kontraktstid om 7,4 ar.

Uthyrning

Randviken har under kvartalet omférhandlat tio hyres-
avtal med ett utfall om 0,5 mkr hégre hyra per ar. Fem
nya hyresavtal har tecknats avseende tidigare vakanta
lokaler med en arlig hyra om 1,3 mkr. Under kvartalet har
ett hyreskontrakt sagts upp med en arlig hyresintakt om
12,1 mkr. Den avflyttade lokalen omfattar hyresgasten

BE Groups forhyrning i fastigheten Malmdé Varmet 3, vilket
sedan tidigare har varit kant och dar det fér narvaran-

de pagar uthyrningsarbete (se vidare under pagaende
projekt). Intakten for BE Group har aldrig redovisats i
Randvikens intjaningsférmaga.

Antal
Hyresgast hyreskontrakt™
Hyresgast
Bombardier Transportation Sweden AB 2
Capio Legevisitten AB 3
IAC Group Sweden AB 1
Tyres6 Kommun 1
Momentum Group Services AB 1
Quintus Technologies AB 3
ITAB Shop Concept Nassjo AB 1
Sveriges Domstolar 1
Kvarnholmen Support AB 1
KMT Precision Grinding 1
Total antal kontrakt 15
Hyresintakt for de tio storsta hyresgaster-
na, mkr 159
Hyresduration samtliga hyreskontrakt? 6,0 ar

1) Avser hyreskontrakt med en &rlig hyresintakt dver 500 tkr.
2) Exklusive bostadshyresgaster

Hyresintakt per lokaltyp

Hyresintakt per hyreskategori

Nettouthyrning

Nettoeffekt,

mkr

Uthyrning Antal jan-mar 2022

Nyuthyrningar 5 1,3

Omfoérhandlingar 10 0,5
Avflyttade hyresgaster

inklusive konkurser 1 -12,1

Nettouthyrning 14 -10,3

Sammanstalining bestandet - hyresvarde och vakans

Ekonomisk
Hyresvédrde, Vakansvérde, uthyrnings-
Region Mkr Mkr grad %
Mellan 180 10 95
Stockholm 176 4 98
Vast 98 4 96
Syd 27 18 34
Norr 2 0 96
Total 483 35 93
Loptider for hyresavtal
Arshyra
Antal
Forfalloar Area, kvm kontrakt" Mkr Andel, %
2021 3712 8 7 1.8
2022 6982 13 8 1,9
2023 53849 41 57 13,9
2024 61874 38 65 15,8
>2025 301 051 94 274 66,5
Totalt 427 468 194 412 100,0
1) Inkluderar endast kontrakt med en &rlig hyra som Gverstiger 200 tkr.
Hyresavtalens forfallostruktur
Mkr Antal hyreskontrakt
80 45
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Hyresintakt per region
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448 448 W):
Mkr 2
3
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&
W Lager/Industri, 47% M Publika, 29% H Mellan, 38%
m Kontor, 23% M Investment grade, 16% B Stockhom, 38%
M Vard, skola, 14% W Bostad, 8% W Vast, 21%
W Bostader, 8% Privat, 46% m Syd, 2%
Butik/Restaurang, 5% Norr, 0,4%

Ovrigt, 3%
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Pagaende projekt

Projektverksamheten

Malsattningen med Randvikens projektverksamhet
ar att 6ka avkastningen och tillvéxten genom minskade
vakanser och hogre hyresnivaer. Vi arbetar aktivt
med framtagande av nya byggratter pa befintliga
fastigheter, nybyggnation pa befintliga byggratter
samt vardeskapande projekt at bade befintliga och
nya hyresgaster. Dessutom genomfors dven bland
annat energioptimerande projekt. Randviken stravar
efter att minimera risker i projektverksamheten och
darfor paborjas projekt forst nar hyresavtal under-
tecknats.

Redovisningsmaéssig hantering

Investeringarna som genomfdrs i Randvikens projekt
aktiveras i redovisningen i takt med att de uppstar, och
okar saledes det verkliga vardet for respektive fastighet.
Budgeterade utestdende investeringar for beslutade pro-
jekt (>10 mkr) uppgar vid periodens slut till cirka 221 mkr
och ar i sin helhet hanforliga till det pagaende projektet for
Alstom pa fastigheten Finnslatten 6 i Vasteras.

Pagaende projekt
Randviken har for tillfallet ett pagaende projekt >10 mkr.
Projektet ar nybyggnationen av Alstoms nya kontor om
10 400 kvadratmeter LOA i Vasteras, vilket forvantas att
fardigstallas under det tredje kvartalet 2023, i linje med
ursprunglig tidplan och budget.

Projektet ar upphandlat som en totalentreprenad med
Zengun som entreprenér. Under maj manad borjade bygg-
nadens stomme att resas.

Pagaende och avslutade projekt under kvartalet >10 mkr

Mkr
Uthyrbar
Fastighet Kommun Status Kategori Hyresgast Fardigt Budget Upparbetat Aterstdende area, kvm
Finnslatten 6 Vésterds Pagaende Kontor Alstom Q32023 261 40 221 10405
Total 261 40 221 10 405

Pagaende projekt

Finnslatten 6, Vasteras
Fastighetskategori: Kontor
Area: 10 400 kvm LOA
Status: Pagaende produktion
Certifiering: LEED Gold
Kommentar: Randviken uppfor en ny kontorsbyggnad, som certifieras
i enlighet med LEED Gold, om cirka 10 400 kvm i omradet Finnslatten i
Vasteras. Finnslatten har utvecklats till en global hubb inom automation
och elektrifiering och genom det planprogram som vann laga kraft under
2021 mojliggors en kraftig expansion inom omradet med ytterligare indu-
stri-, kontor och utbildningslokaler samt maojlighet till bostadsbyggnation.
Ett Iangt hyresavtal ar tecknat for hela ytan med hyresgasten Alstom,
som &r en varldsledande producent av tag, tunnelbana och andra gréna
transportmedel. Alstom avser att nyttja den nya byggnaden som sitt
test- och innovationscenter och inom projektet kopplas de nya lokalerna
dven samman med deras 15 200 kvm stora produktionsyta, som de idag
redan hyr pa fastigheten, i syfte att skapa ett ndrmare samarbete mellan
bolagets R&D-avdelning och tillverkningen.
Hyresgasten férvantas tilltrada de nya lokalerna under forsta delen av
tredje kvartalet 2023.
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Utvalda projektmojligheter

Varmet 3, Malmé

Fastighetskategori: Logistik

Area: 25 000 kvm befintlig LOA och 10 000 kvm outnyttjad byggratt
Status: Pagdende uthyrning

Kommentar: Attraktiv lagerfastighet beldgen i Ostra Hamnen i
Malmo som ar ett utmarkt last-mile logistiklage med 10 minuter till
E6/E22 samt 5 minuter till Malmo innerstad. Fastigheten omfattar
idag ett befintligt lager om 25 000 kvm som blev vakant vid arsskiftet
2021/2022 samt en outnyttjad byggratt for 10 000 kvm logistikytor.
Uthyrningsarbete pagar for bade den befintliga vakansen och
projektmaéjligheten. Projektstart forvantas nar hyresavtal ar tecknat.
Byggnaden om 25 000 kvm kan antingen hyras ut i befintligt skick
eller hyresgastanpassas till en modern logistikfastighet. Fastigheten
férvarvades i december 2021 som en del av en storre portfoljaffar.

Bryggaren 12, Karlstad

Fastighetskategori: Bostader

Area: 2 300 kvm BTA (14 lagenheter)

Status: Begaran om planbesked under Q2 2022

Kommentar: Centralt beldgen kontorsfastighet med méjlighet till
ytterligare fortatning genom ett nytt bostadshus i sex vaningar.

Affarsmannen 2, Karlstad

Fastighetskategori: Bostader

Area: 7 000 kvm BTA (96 lagenheter)

Status: Invantar planbesked

Kommentar: Befintlig handelsfastighet belagen i ett bostadsomrade
i Karlstad dar stora parkeringsytor mojliggdr bostadsexploatering
genom tva nya flerfamiljshus med totalt 96 lagenheter.

Vénersnipan 1, Karlstad
Fastighetskategori: Kontor

Area: 7 000 kvm LOA

Status: Utvardering av utvecklingsalternativ

Kommentar: Kontorsfastighet fran 90-talet i attraktivt Idge i Karlstad
som i dag ar tomstalld, med undantag fran korttidshyresavtal. Detalj-
planen medger bade kontor som bostdder och utredningar pagar for
att utvardera det mest finansiellt attraktiva projektalternativet.
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Transaktioner

Tilltradda fastigheter under kvartalet
Randviken har under kvartalet tilltratt nio fastigheter
motsvarande cirka 48 000 kvm. Forvérvens totala arliga

hyresintakt uppgar till cirka 49 mkr varav cirka 11 mkr ar

hanforliga till JV-bolaget Randviken bedriver tillsammans

med Anders Tegelberg AB ("ATAB").

Signerade fastigheter efter kvartalet utgang
Randviken har efter kvartalets utgang ingatt avtal géllande
forvarv om fem fastigheter som avses tilltradas under arets
andra kvartal. Total uthyrningsbar area for dessa fastigheter

Frantradda fastigheter under kvartalet
Randviken har under kvartalet frantratt fem fastigheter

JV-bolaget ATAB och cirka 0,8 mkr ar hanforliga till JV-bolaget
Randviken bedriver tillsammans med Verfast Management
AB ("Verfast”).

motsvarande cirka 2 000 kvm med ett underliggande fast-

uppgar till cirka 6 300 kvm. Fastigheternas arliga hyresintakt
uppgar till cirka 6,2 mkr varav 5,3 mkr ar hanforliga till

Tilltradda fastigheter under forsta kvartalet 2022

ighetsvarde om cirka 86 mkr vilket Oversteg den senaste
varderingen med cirka 7 procent och innebar en realiserad
vinst om cirka 6,4 mkr. Total arlig hyresintakt for de fran-
tradda fastigheter uppgick till cirka 4 mkr.

Fastighet Kommun Kategori Yta, kvm Uthyrningsgrad,% Tilltrade v
Porfyren 3 Lidkoping Restaurang/butik 2300 100 31jan Ja
Mejseln 27 & 28 Lidkoping Lager/industri 12179 100 28 feb Ja
Balder 2 Vaggeryd Lager/industri 6701 100 31 mar Nej
Mérsaren Mellersta 15 Helsingborg Lager/industri 3129 88 31 mar Nej
Gymnasten 1 Helsingborg Lager/industri 575 91 31 mar Nej
Katrinedal 11 Boras Kontor 10104 94 31 mar Nej
Katrinehill 7 Boras Kontor 6 460 98 31 mar Nej
Maskrosen 19 Boras Kontor 6108 100 31 mar Nej
Totalt 47 556 928

Fastigheter som har signerats efter 31 mars 2022

Fastighet Kommun Kategori Yta, kvm Uthyrningsgrad,% Tilltrade v
Sillen 2 Lidképing Handel 1512 100 Q22022 Ja
Stenbaret 5,6 & 8 Nykoping Lager/industri 3488 100 Q22022 Ja
Sjalevads prastbord )

1:91 Ornskoldsvik Lager/industri 1338 100 Q22022 Ja
Total 6338 100

Fastigheter som har frantratts under forsta kvartalet 2022

Fastighet Kommun Kategori Yta, kvm Uthyrningsgrad,% Frantrade I\
Fjallhavren 3 & 4 Stockholm Vard, skola och 6vrigt 400 100 1 mar Nej
Paskliljan 1 Stockholm Vard, skola och 6vrigt 480 100 1 mar Nej
Vatthagen 1:110 Stockholm Vard, skola och 6vrigt 370 100 1 mar Nej
Jarnhandlaren 3 Nykoping Ovrigt 860 62 30 mar Nej
Total 2110 85
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Maskrosen 19, Boras
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Joint ventures

Randviken har deldgarskap i tre aktiva JV-strukturer med fokus pa férvarv och forvaltning av
kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential. Genom JV-delagarnas natverk sékerstalls
tillgang till affarer som annars inte hade genomférts samt en effektiv férvaltning med goda

incitament for samtliga parter.

Joint Venture med ATAB

Randviken bildade under tredje kvartalet 2021 ett Joint
Venture med Anders Tegelberg AB ("ATAB") for gemensam
utveckling och tillvaxt inom segmenten lager/industri och
kontor. Randvikens dgarandel uppgar till 70 procent och
darmed konsolideras JV-bolaget i Randvikens balans- och
resultatrakning. JV-bolaget agde per den 31 mars 2022
fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 372 mkr. JV-bolaget har avtalat men ej annu tilltratt
fyra fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om
56 miljoner kr. Samtliga fastigheter som JV-bolaget ager ar
belagna i Vastra Gotaland med en tydlig koncentration till
Lidkoping med undantag fran tre av de avtalade men annu
ej tilltradda fastigheterna som ligger i Nykoping.

ATAB

31 mar 2022

Strategi Lager, industri, kontor
Randvikens agarandel, % 70
Arlig hyresintakt, mkr 33
Antal fastigheter 1"

Uthyrningsbar area, kvm 51884

Nyfosa

Randviken 6vertog under fjarde kvartalet 2021 rattighe-
terna till ett Joint Venture med Nyfosa AB ("Nyfosa”) for
gemensam 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 Karl-
stad omfattar cirka 13 000 kvm BTA som medger bostads-
byggnation, centrumverksamhet, skola m.m. Detaljplanen
vann lagakraft under 2013 och byggratten ar belagen invid
Randvikens befintliga fastighet Vanersnipan 1.

Nyfosa
31 mar 2022

Utveckling av befintliga
Strategi byggratter
Randvikens agarandel, % 50

Arlig hyresintakt, mkr -
Antal fastigheter Del av fastighet

Uthyrningsbar area, kvm -
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Verfast AB

Randviken bildade under kvartalet ett Joint Venture

med Verfast Management AB ("Verfast”) for gemensam
utveckling och tillvaxt inom verksamhetsfastigheter i norra
Sverige. Randvikens agarandel uppgar till 70 procent och
darmed konsolideras JV-bolaget i Randvikens balans- och
resultatrakning. JV-bolaget agde per den 31 mars 2022
en fastighet till ett underliggande fastighetsvarde om

27 miljoner kr. JV-bolaget har avtalat men annu ej tilltratt
en fastighet med ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 10 mkr.

Verfast AB
31 mar 2022
Strategi Lager, industri, kontor
Randvikens agarandel, % 70
Arlig hyresintéakt, mkr 2
Antal fastigheter 1

Uthyrningsbar area, kvm 2370



Finansiering

Kapitalstruktur

Koncernens finansiering utgdrs av en kombination av
sakerstallda banklan, brygglan, reverser till JV-delagare,
eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rorelsekapital.
Randvikens externa kreditgivare bestar idag framst av
stora nordiska affarsbanker som tillhandahaller séker-
stallda seniorlan, byggnadskreditiv och brygglan.

Finansieringsstrategi

En val avagd finansieringsstruktur och tillgang till extern
finansiering ar centralt fér 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 sékerstalla en diversifierad laneportfélj med
avseende pa saval varierande kapital- och rantebindning
som olika finansieringskallor och kreditgivare.

Rantebarande finansiering

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens slut till 4 387 miljoner kronor och utgjordes av
bankldn om 4 333 miljoner kronor och reverser till JV-del-
agare och saljare om totalt 54 miljoner kronor. Banklanen
bestod av fastighetssakrade seniorldn om 3 103 miljoner
kronor, forvarvsian om 585 miljoner kronor, brygglan om
500 miljoner kronor, byggnadskreditiv om 143 miljoner
kronor samt utnyttjad del av checkkredit om 2 miljoner
kronor. Okningen av laneportféljens volym under kvartalet
férklaras av de forvarv som fullféljts under denna period,
vilka till del finansierades med lan. Vid rapportperiodens
utgang var Randvikens tre storsta kreditgivare Swedbank
AB (publ), Nordea Bank Abp, filial i Sverige (publ) samt
Danske Bank A/S, Sverige Filial.

Finansiella riktlinjer
| syfte att sakerstalla en sund och val riskavvagd finansiering,
innebar Randvikens finanspolicy ett antal begransningar
kopplat till nettobelaningsgrad, soliditet och rante-
tackningsgrad. Banklanen ar upptagna mot sedvanliga
sakerheter sdsom bland annat pant i fastigheter, pant 6ver
aktier och i forekommande fall borgensataganden fran
moderbolaget. Avtalen kan dven innehalla informations-
och finansiella dtaganden (s.k. kovenanter). De finansiella
kovenanterna innebaér restriktioner kring belaningsgrad,
rantetackningsgrad och soliditet. Efterlevnaden av Koncer-
nens generella finanspolicy och lanefaciliteternas kove-
nanter dvervakas I6pande och rapporteras till styrelsen
pa kvartalsbasis.

De finansiella riskbegransningarna enligt finanspolicyn jam-
te faktiskt utfall per rapportperiodens slut presenteras ovan.

Kapital- och réantebindning

Per rapportperiodens slut uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Koncernens banklan till 3,3 ar.
Detaljerad forfallostruktur framgar av tabellen

till hoger. Banklan som forfaller inom tolv manader
uppgick till 940 mkr, varav brygglan om 500 mkr utgor
den storsta delen.

Majoriteten av bankfinansieringen I6pte med rorlig ranta
per 31 mars 2022. Tva mindre 1an om totalt 30 miljoner
kronor |6pte med fast ranta och ett belopp om 937 miljo-
ner kronor var sakrat via ranteswapavtal vilket innebar att
cirka 21 procent av Randvikens totala ranteriskexponering
pa banklan sakrats. Den genomsnittliga rantebindningsti-
den uppgick vid rapportperiodens slut till cirka 1 ar.

Finansieringskostnader

Genomsnittlig ranta for Koncernens rantebarande bank-
finansiering uppgick vid periodens utgang till 2,50 procent.

Finansiella riskbegransningar

Mal Utfall 2021

Nettobeldningsgraden ska understiga 65%
Over tid 59%

Rantetackningsgraden ska éverstiga 2,0 x
over tid. 2,6

Soliditeten ska dverstiga 35%
Over tid. 38%

Forfallostruktur 1an

Genomsnittlig

mkr ranta, % Andel, %

<1ar 940 3,29 22

1-2ar 154 2,59 4

2-3ar 1670 1,85 39

3-4ar 1480 2,78 34

>4 ar 0 - 0

>5ar 89 1,81 2

Totalt 4333 2,50 100
Kapitalstruktur
Totalt

7 ﬁ|§6 B Rantebarande Skulder, 59% (4 387 mkr)

B Fritt eget kapital, 28% (2 132 mkr)

B Aktiekapital, 9% (666 mkr)

® Qvriga skulder, 2% (163 mkr)
Uppskjuten skatt, 2% (126 mkr)
Minoritetsintresse, (11 mkr)
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Hallbarhet och dig

italisering

For Randviken ar hallbarhet en karnfraga. Vi arbetar aktivt for att ta vart ansvar som fastig-
hetsdgare och stravar efter att skapa hallbara byggnader som bidrar till att sékerstélla en
energieffektiv verksamhet samtidigt som en halsosam inomhusmiljé uppratthalls.

Pa Randviken stravar vi efter att skapa ekonomiskt, miljo-
massigt och socialt hallbara fastigheter tillsammans med
vara olika intressenter. Vi ar medvetna om den miljopaver-
kan som byggnader ger upphov till under hela sin livscykel
och vi tar ansvar for att begransa klimatpaverkan sa langt
det ar mojligt. Randviken arbetar proaktivt for att minska
sina utsldpp och stravar efter att sakerstalla optimal drift
och energieffektivitet for hela fastighetsbestandet, bland
annat genom digitalisering. En kontinuerlig dialog halls
med hyresgasterna for att forsoka identifiera energi-
effektiviseringsatgarder.

Da Randviken ar ett nystartat bolag som endast varit verk-
samt sedan mitten av 2021 har hallbarhetsarbetet hittills
framst syftat till att inventera fastighetsbestandet och
skapa sig en uppfattning om nulaget for bolagets klimat-
paverkan. Ett flertal initiativ har dock tagits for att bana

vag for en mer hallbar och effektiv framtida fastighets-
férvaltning.

| syfte att uppna maximal resurseffektivitet har Randviken
ingatt digitala partnerskap med Netmore, Mestro och
EstateLogs med ambitionen att Randviken ska kunna
Overvaka, styra och optimera funktioner och installationer
i byggnader, sdsom temperatur, ventilation, belysning
och sékerhetssystem. Dessutom pagar ett kontinuerligt
arbete med att utvardera alternativa energikallor och fasa
ut fossila branslen. Ambitionen infér kommande ar &r att
Randviken ska ha granular data 6ver energiforbrukningen
i fastighetsbestandet for att pa sa satt ha ratt besluts-

underlag for investeringar som bidrar till mer hallbara och
Idnsamma fastigheter.

Randviken stravar efter att skapa hallbara byggnader och
miljocertifieringar som bidrar till att sakerstalla en energi-
effektiv verksamhet samtidigt som en halsosam inom-
husmiljo 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 FNs
hallbara utvecklingsmal. Genom att kartlagga verksam-
heten mot hallbarhetsmalen har Randviken kunnat identi-
fiera atta mal dar Bolagets verksamhet kan ha betydande
inverkan. Randviken stravar efter att anvanda den senaste
tekniken for att minska energiférbrukningen. Mer specifikt
forvantas energidata rérande exempelvis el, vatten och
varme kunna samlas in i realtid. Denna data planeras sedan
anvandas for att kalibrera och 6ka energieffektiviteten

i fastighetsbestandet.

Under 2021 bytte Randviken ut flertalet av Bolagets
elhandelsavtal i syfte att sakerstalla att endast fornybar el
kops in. Resultatet av arbetet ar att éver 97 procent av den
el som Randviken kdper nu ar férnybar, varav 87 procent
ar ursprungsmarkt/miljomarkt. Under kommande kvartal
fortsatter arbetet med att se ver alla byggnader i syfte att
identifiera energioptimerande investeringar som kan minska
Randvikens miljoavtryck ytterligare. Implementeringen
vantas rullas ut under 2022.

Energibesparing - en vinst for hyresgasten, hyresvarden och miljén

| Hyresgastens kalkyl |

' Randvikens kalkyl

Tillaggsavtal dar

Tredje part vinstdelning sker

Tilldaggsavtal dar

vinstdelning sker"

Hyres- Drift- Hyres-  Kostnads- Ny total-
intakt tillagg gastens besparing kostnad
totala  genom for
kostnad driftopti-  hyresgast
mering

1) Avkastningskrav pa investering om minst 7-10 procent
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Traditionell energieffektivisering Digitalisering

m m Energieffektivisering Nya intaktskallor

* Analysera « Energiévervakning - Miljocertifiering; « Uppvéarmning . Bredbandstjanster
historisk data o Aktiv drift- . Storre projekt . Elektricitet . IT-<dkorhet

+ Identifiera poten- optimering som - Fastighets- . Vattenkonsumtion . Tvtanster
fISIE:rfg(:;?mi;t;gﬁirg riftkostnader :‘t":c"";‘g * Ventilation * Uthyraing av SGmnét

- Digital due och hégre hyres- faitéiitzr - Avfallshantering (framtid)
diligence intakter

Randviken stravar efter att vara en ledande aktér inom digital optimering
inom fastighetssektorn

Vagen mot en gronare portfolj Digitala partnerskap

V' Under fjarde kvartalet 2021 handlade Randviken upp V Under fjarde kvartalet 2021 ingick Randviken
gron el och arbetet med att utvardera hur energianvand- digitala partnerskap med Netmore, Mestro och
ningen ser ut idag inleddes, en sa kallad nulagesanalys EstateLogs

V Efter fjarde kvartalet bestallde Randviken tva nya V Partnerskapen ska mojliggora for Randviken att
solcellsanlaggningar Overvaka, styra och optimera funktioner och instal-

lationer i byggnader, sdsom temperatur, ventilation,

V/ Randviken kommer under forsta halvaret 2022 ) .
belysning och sdkerhetssystem

slutféra nulagesanalysen i syfte att identifiera energi-
optimerande investeringar som kan minska bolagets V' Ny strategisk inriktning fér Randvikens affarsom-
miljoavtryck rade PropTech dar mjuk- och hardvaruutveckling
ar outsourcat till externa parter av effektivitet-

Initiativ som digital renovering, utbyte av installationer, och kostnadsskal

byte till bergvarme och solpaneler pa befintliga bygg-
nader med mera kommer att genomforas under andra
halvaret 2022

netmore
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Aktien och agarna

Randvikens aktie handlas sedan 16 december 2021 pa
Nasdaq Firth North Premier Growth Market

Randvikens aktier, 31 mars 2022

Borsvarde

Marknadsplats
Lista

2 665 mkr
Nasdaq First North

Premier Growth Market

Per den 31 mars 2022 uppgick Bolagets registrerade aktie-
kapital till 666 134 405 kr, fordelat pa 44 408 960 aktier,
motsvarande lika manga roster. Detta inkluderar en
pagaende apportemission om 343 957 st aktier kopplat till
forvarv per den 31 mars vilka annu ej hunnit registreras pa
balansdagen. Aktierna ar denominerade i svenska kronor
och varje aktie har ett kvotvarde om 15,00 kr. Aktierna har

Antal Aktieagare 3250 emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade
Antal aktier 44 408 960 aktier ar fullt betalda.
. P4 extra bolagsstamma den 4 juni 2021 beslutades att
Stangningskurs 60,0 kr . - . .
Bolagets aktier ska sammanlaggas varigenom 100 aktier

ISIN SE0016128169 sammanlaggs till 1 aktie. Avstamningsdag fér samman-

Aktekapitalets utveckling
Forandring antal Forandring

Tidpunkt Handelse aktier Total antal aktier aktiekapitalet Aktiekapital
25 mar 2019 Nyemission 2144870 24 555 476 321731 3683321
25 sep 2020 Nyemission 49 110 952 73666 428 7 366 643 11 049 964
17 jun 2021 Kvittningsemission 2882608 695 2956275123 432391304 443 441 268
13 jun 2021 Sammanlaggning -2926712372 29562 751 443 441 265 443 441 268
3 dec 2021 Kvotvardesemission 10 840603 40403 354 162 609 046 606 050 314
9 dec 2021 Apportemission 1533049 41936 403 22995735 629 046 049
16 dec 2021 Apportemission 1375000 43311403 20625000 649 671 050
22 dec 2021 Kontantemission 753 600 44065003 11304 000 660975 050
31 mar 2022 Apportemission 343957 44 408 960 5159 355 5159 355
31 mar 2021 44 408 960 666 134 405
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Aktierelaterade Nyckeltal

1jan - 31 mar 1 okt-31 dec 1jul-30 sep 16 jun-30 jun
2022 2021 2021 2021

Antal stamaktier vid periodens slut, tusental

Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental

EPRA NRYV, kr per aktie

Forvaltningsresultat, kr per aktie

Forvaltningsresultat, kr per aktie efter utspadning
Periodens resultat moderbolagets aktiedgare, kr per aktie

Periodens resultat moderbolagets aktiedgare, kr per aktie
efter utspadning

laggningen faststalldes till onsdagen den 14 juli 2021 och
det nya antalet aktier bokades ut i Euroclears system
torsdagen den 15 juli 2021.

Enligt Randvikens bolagsordning far aktiekapitalet inte
understiga 400 miljoner kronor och inte dverstiga 1 600 mil-
joner kronor, och antalet aktier far inte understiga
25000 000 och inte dverstiga 100 000 000. Bolagets aktier
ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av
budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet. Inget offent-
ligt uppkopserbjudande har lamnats avseende aktierna i

Bolaget under innevarande eller foregdende rakenskapsar.

Incitamentsprogram

Randviken har ett teckningsoptionsprogram fér Bolagets
ledning och andra medarbetare i enlighet med det beslut
om langsiktigt incitamentsprogram som togs pa bolags-
stamman den 4 juni 2021. Bolagets styrelseledamoter
omfattas inte av programmet.

Per 31 mars 2022 innehade ledande befattningshavare
och nyckelmedarbetare totalt 821 000 teckningsoptioner
med ratt att teckna nya stamaktier i Bolaget. Detta mot-
svarar 1,8 procent av antalet utestaende aktier. Varje
teckningsoption ger ratten att teckna en ny stamaktie i
Bolaget till teckningskursen 70,28 kronor.

Teckning av aktier kan ske under tva perioder; dels
under tva veckor fran dagen fran offentliggdrandet av
delarsrapporten for 1 juli - 30 september 2024, dock
inte tidigare an den 1 oktober och inte senare an den
15 december 2024; och dels under tva veckor fran dagen
for offentliggbrandet av delarsrapporten for perioden
1 oktober - 31 december 2024, dock inte tidigare &n den
1 januari 2025 och inte senare an den 15 mars 2025.

44 409 44065 29563 29563
44 065 33615 29563 27 641
65,4 63,1 53,0 49,9
0,9 0,6 0,6 0,0

0,9 0,6 0,6 0,0

2,3 5,6 2,5 2,8

2,3 5,5 2,5 2,8

Storsta aktiedgare per 31 mars 2022

% av
kapital
Aktiedgare Antal aktier ochréster
Noétudden Fastigheter Holding AB 5150 059 11,6
FastPartner AB 4143 536 9,3
Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB 4002989 9,0
Landia AB 3664017 8,3
RMW Rand AB 2686 861 6,1
Cernera Kapital AB 2349888 5,3
Tosito AB 2045469 4,6
Nordea fonder 1888140 4,3
Skandia fonder 1800000 41
Carnegie fonder 1475000 33
Danske Invest Sverige Smabolag 1450000 33
Relevante Wealth Management AB 1318234 3,0
PriorNilsson Realinvest 1240 261 2,8
Botvid Holding AB (publ) 1076034 2,4
Creades AB 1050797 2,4
Swedbank Foérsakring AB 854 335 1,9
Vincero AB 797 174 1,8
Fastighets AB Hagerberget 782570 1,8
Vault Investment Partners AB 748 610 1,7
Humle Smabolagsfond 707 500 1,6
20 storsta aktiedgarna 39231474 88,3
Ovriga aktiesdgare 5177 486 1,7
Totalt antal aktier 44 408960 100,0
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Rakenskaper

Resultatrakning for koncernen®

Hyresintakter 97 214 100 784
Fastighetskostnader -24 602 -19727
Driftnetto 72613 81057
Central administration -7787 -18 370
Finansiella intakter 137 16
Finansiella kostnader -26 684 -25573
Forvaltningsresultat 38279 37130
Transaktions- och omstruktureringskostnader -3006 -24428
Effekt av omvant forvarv - -61186
Resultat fore vardeférandingar och realisationsresultat 35273 -48 484
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 59 837 519 637
Vardeforandringar finansiella instrument 19773 -17
Realisationsresultat avyttringar 6443 -
Resultat fore skatt 121 326 471136
Aktuell skatt -204 -1 861
Uppskjuten skatt -12 508 -114 816
Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet 108613 354459
Resultat fran avvecklad verksamhet - -11472
Periodens resultat 108 613 342987

varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 102 139 338030

varav hanforligt till innehav utan

bestdammande inflytande 6475 4957

1) Dé koncernen bildades via omvant forvéarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for motsvarande perioder foregaende ar
| koncernen aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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Kommentarer

Driftnetto
Driftnetto for perioden uppgick enligt nedan:

Q12022 2021
3 manader 6,5 manader
1jan-31 mar 16 jun-31 dec
2022 2021
Hyresintakter 97 214 100784
Fastighets- och materialkostnader -24 602 -19726
Driftnetto 72613 81057

Okningen av hyresintakter och driftnetto under det férsta
kvartalet 2022 jamfort med foregaende kvartal forklaras
framst av de storre foérvarv som gjordes i slutet av det
fjarde kvartalet 2021 for vilka intjaningen fullt ut speglas
under det forsta kvartalet 2022. Dartill bidrog aven forvarv
gjorda under det forsta kvartalet 2022 samt indexjuste-
ringar till 6kningen.

Central administration
Kostnaderna for central administration fordelar sig enligt
nedan:

Q12022
6,5 manader

1jan-31 mar 16 jun-31 dec
2022 2021

3 méanader

Personalkostnader 3431 7944
PR och marknadsforing 197 337
Styrelsearvoden 450 990
Konsultkostnader, revision och
radgivning 2433 6161
Ovriga kostnader 1275 2938
Centraladministration 7787 18 370
Finansiella kostnader
Finansiella kostnader fordelar sig enligt nedan:
Q12022 2021
3 manader 6,5 manader
1jan-31 mar 16 jun-31dec
2022 2021

Rantekostnader banklan 24532 23062
Periodiserade upplaggningskostnader
banklan 1681 2144
Tomtrattsavgald 296 164
Rénta dvriga skulder 175 204
Finansiella kostnader 26 684 25573

Réntekostnader pa banklan uppgick under kvartalet till
24,5 mkr. Den genomsnittliga lanerantan uppgick vid
kvartalets utgang till 2,5 procent och inkluderar ranta

pa forvarvskrediter och byggnadskreditiv som under de
kommande manaderna férvantas refinansieras med lan
sakerstallda med pantbrev efter genomférda fusioner och
avslutade ombyggnationer.

Vardeforandring fastigheter
Vérdeforandringar pa forvaltningsfastigheter paverkade
kvartalets resultat med 59,8 mkr.

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeférandringar pa finansiella instrument var hanforligt
till orealiserade vinster pa rantesakringsderivat och paver-
kade kvartalets resultat med 19,8 mkr.

Realisationsresultat avytringar

Realisationsvinster avyttringar om 6,4 mkr var hanforligt
till vinst vid forsaljning av de fem fastigheter som via bo-
lagsaffarer saldes under kvartalet.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skattekostnad uppgick under kvartalet till 12,5
mkr vilket i huvudsak var hanforligt till orealiserade varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter samt rantederivat.

Resultat efter skatt
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare
uppgick under kvartalet till 102,1 mkr.

Resultat per aktie och genomsnittligt antal aktier
Kvartalets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 2,3 kr per aktie.

Genomsnittligt antal aktier for det forsta kvartalet 2022
uppgick till 44 065 003.

Da Koncernen bildades den 16 juni 2021 redovisas inga
jamforelsesiffror for motsvarande period foregaende ar.

Framtidsutsikter
Bolaget lamnar ingen prognos for kommande ar.
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Balansrakning for koncernen?

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7072 581 6400 601
Nyttjanderatt tomtrattsavtal 31135 31135
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 196 196
Maskiner och inventarier 119 190
Immateriella tillgangar 10 10
Uppskjuten skattefordran 30849 27 317
Finansiella instrument 19756 -
Ovriga finansiella tillgdngar 23495 25687
Summa anlaggningstillgangar 7178 141 6485136
Kundfordringar 22834 12585
Ovriga fordringar 19900 14 164
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25103 17 486
Likvida medel 239799 362085
Summa omsattningstillgangar 307 635 406 320
TOTALA TILLGANGAR 7485777 6891456
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 666 134 660 975
Ovrigt tillskjutet kapital 1692 404 1672563
Upparbetat resultat inklusive arets resultat 439934 338030
Innehav utan bestammande inflytande 11443 4968
Summa eget kapital 2809915 2676 536
Rantebarande skulder 3307811 3233520
Uppskjutna skatteskulder 125 852 109 458
Leasingskuld 31135 31135
Summa langfristiga skulder 3464799 3374113
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1078810 699 890
Leverantérsskulder 25550 21038
Aktuella skatteskulder 918 10938
Ovriga skulder 22717 28113
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 83068 80828
Summa kortfristiga skulder 1211063 840807
TOTALT EGET KAPITAL OCH SKULDER 7485777 6891456

1) D& koncernen bildades via omvéant forvéarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for motsvarande perioder féregaende ar
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Kommentarer

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde avseende Koncernens forvaltningsfastig-
heter uppgick till 7 073 mkr per 31 mars 2022. Randviken
inhamtar externa vardeutladtanden for att fasthalla forvalt-
ningsfastigheternas verkliga varde. Samtliga fastigheter
har varderats av auktoriserade fastighetsvarderare under
den senaste tolvmanadersperioden.

Nyttjanderattstillgdngar och leasingskuld
Nyttjanderattstillgdngar om 31 mkr och dartill korrespon-
derande leasingskuld utgors av tomtrattsavgalder.

Uppskjuten skatt

Koncernens uppskjutna skattefordringar uppgick till

31 mkr, vilket i sin helhet avser skattemassiga under-
skottsavdrag. Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick
till 126 mkr, varav merparten ar hanforlig till verkligt-
vardejusteringar pa forvaltningsfastigheter samt rénte-
sakringsderivat.

Finanansiella instrument
Finansiella instrument om 20 mkr avser verkligt varde pa
rantesakringsderivat vid kvartalets utgang.

Ovriga finansiella tillgangar
Ovriga finansiella tillgdngar om 23 mkr avser aktiverade
hyresgarantier.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till totalt 4 387 per 31 mars
2022, varav 3 308 mkr var klassificerade som langfristiga
och 1 079 mkr var klassificerade som kortfristiga. Se vidare
avsnitt Finansiering for detaljer.
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Rapport over forandringar i koncernens egna kapital"

Ovrigt Innehav utan -

tillskjutet Balanserat bestammande Summa
Tkr Aktiekapital kapital resultat inflytande Eget kapital
Ingdende balans 15 juni 2021 11 050 82370 -76 228 - 17192
Effekt av omvant férvarv -6 062 15042 8980
Nyemission 649 925 1650725 2300650
Emissionskostnader -56 728 -56 728
Periodens resultat 399216 4968 404 184
Teckningsoptioner 2258 2258
Utgaende balans 31 dec 2021 660 975 1672563 338030 4968 2676536
Nyemission 5159 19841 25000
Eget kapital effekt foregdende ar -234 -234
Periodens resultat 102 139 6475 108 613
Utgaende balans 31 mar 2022 666 134 1692404 439935 11443 2809915

1) Da koncernen bildades via omvant forvarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for motsvarande perioder foregédende ar.
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Kassaflode for koncernen™®

Tkr

16 jun-31 dec 2021

Den I6pande verksamheten

16 jun-31 dec 2021

|

Forvaltningsresultat 38279 37130
Transaktions- och omstruktureringskostnader -3006 -24 428
Betald inkomstskatt -10 105 -8151
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 25168 4551
Forandringar i rorelsekapital

Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -23 602 -44 234
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 1356 126 844
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2922 87 161
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar - -10
Investeringar i forvaltningsfastigheter -658 573 -4537715
Avyttringar forvaltningsfastigheter 82550 -
Investeringar enligt kapitalandelsmetoden - -196
Hyresgarantier 2209 -
Avveckling av verksamhet - -14776
Kassaflode fran investeringsverksamheten -573 814 -4 552697
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission = 893273
Lamnade teckningsoptioner - 938
Upptagna lan 458 000 3952813
Amortering av skuld -9395 -19403
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 448 605 4827 621
Periodens kassaflode -122 287 362085
Likvida medel vid periodens borjan 362086 -
Likvida medel vid periodens slut 239799 362085

1) D& koncernen bildades via omvant forvarv den 16 juni 2021 saknas jamforelsesiffror for motsvarande perioder foregédende ar.
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Moderbolaget

Moderbolaget Randviken Fastigheter AB (Publ) verksamhet
bestar i att aga och forvalta aktier i dotterbolag.

Bolagets organisation bestar av sju personer som bedriver
fastighetsforvaltning, transaktionsversambhet, finansie-
ringsverksamhet och administrativa koncerngemensamma

tjdnster samt tjanster specifika for det bérsnoterade bo-
laget sdsom rapportering och aktiemarknadsinformation.
Via interna tjansteleveransavtal tillhandahalls relevanta
tjanster till dotterbolag i Randvikenkoncernen.

Resultatrakning for moderbolagetV

jan-mar 2021 jan-dec 2021

Nettoomsattning 7 480 1024 13760
Ovriga rérelseintakter 6 - 3718
Summa rérelseintakter 7 487 1024 17 478
Ovriga externa kostnader -2993 -1246 -22289
Personalkostnader -3131 -145 -7 457
Roérelseresultat 1363 -1391 -12 268
Resultat fran andelar i koncernforetag 72041 - -57 906
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 2275 549 2349
Rantekostnader och liknande resultatposter -132 - -168
Resultat fran finansiella poster 74184 549 -55725
Resultat fore skatt 75548 182 -67993
Aktuell skatt — - -
Uppskjuten inkomstskatt 3887 -29 2260
Periodens resultat 79435 153 -65733

1) I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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Balansrakning for moderbolaget

Tkr m 31 mar 2021 31dec 2020

TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar 10 - 10
Andelar i koncernféretag 2104 924 14 450 1203 649
Langfristiga fordringar koncernféretag 150 715 45513 101 765
Rantebarande langfristiga fordringar 1320 - 1320
Uppskjuten skattefordran 15947 9771 12059
Summa anlaggningstillgangar 2272916 69734 1318803
Kortfristiga fordringar koncernféretag 105 936 - 733169
Ovriga kortfristiga fordringar 2935 1354 2167
Likvida medel - 926 205959
Summa omsattningstillgangar 108 872 2280 941295
SUMMA TILLGANGAR 2381787 72014 2260098

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 666 134 11050 660975
Fritt eget kapital 1683347 53703 1584071
Summa eget kapital 2349481 64753 2245046
Skulder

Ovriga langfristiga skulder - 5000 -
Summa langfristiga skulder - 5000 -
Rantebarande skulder 1987 - -
Kortfristiga skulder koncernféretag 20 321 - 1392
Ovriga kortfristiga skulder 9999 2262 13660
Summa kortfristiga skulder 32306 2262 15052
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2381787 72014 2260098
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Rapport 6ver forandringar i moderbolagets egna kapital

Balanserat Summa
Tkr Aktiekapital Overkursfond resultat Arets resultat Eget kapital
Ingadende balans 1 jan 2021 11050 82370 -28 501 -319 64 599
Beslut enligt arsstamma:
- Arets resultat -319 319 -
Arets resultat 153 153
Utgaende balans 31 mar 2021 11 050 82370 -28 820 153 64753
Ingadende balans 1 jan 2022 660975 1676367 -26 562 -65733 2 245047
Pagaende apportemission 5159 19 841 25000
Beslut enligt arsstamma:
Arets resultat -65733 65733 =
Periodens resultat 79435 79435
Utgaende balans 31 mar 2022 666 134 1696 208 -92 295 79435 2349481
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Kassaflode for moderbolaget

Tkr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

jan-mar 2021

jan-dec 2021

Rorelseresultat 1363 -367 -12 268
Erhallen réanta 2275 549 2349
Erlagd ranta -132 - -168
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 3506 182 -10 087
Foérandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar -769 245 -568
C)kning (+) / minskning (<) av kortfristiga skulder -3661 169 11 568
Summa férandringar i rérelsekapital -4430 415 11001
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -924 597 914
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella tillgadngar = - -10
Lamnade aktieagartillskott -901 051 -3000 -90 046
Forvarv av dotterbolag -225 - -75
Lamnade teckningsoptioner - 938
Kassaflode fran investeringsverksamheten -901 276 -3000 -89 193
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 25000 - 893273
Okning (-) / minskning (+) av fordringar koncern 669 253 -2843 -600 206
Konvertibla lan - - -
Upptagna lan 1987 5000

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 696 240 2157 293066
Periodens kassaflode -205 960 -246 204787
Likvida medel vid periodens bérjan 205959 1173 1173
Likvida medel vid periodens slut 0 926 205959
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Tillaggsuppgifter

Personal

Antal anstallda i Koncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 9 att jamféra med 7 (exklusive Raybased) vid
utgangen av 2021.

Risker och osakerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt

for att uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen
faststalld policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for
identifiering, vardering, ansvar, hantering och rapportering
av risker. Randvikens risker beskrivs i arsredovisningen for
2021 pa sidorna 38-39.

Uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter
samt lamnad information i évrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar speciellt
kanslig for de beddomningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Randviken Fastigheter AB - Deldrsrapport 1 januari - 31 mars 2022

Narstaendetransaktioner

Randvikens relationer med narstaende framgar av
Randvikens arsredovisning for 2021. Nagra ytterligare nar-
staenderelationer har ej tillkommit under kvartalet.

Redovisningsprinciper
Denna kvartalsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapport och Arsredovisningslagen. Jamférelser an-
givna inom parentes avser belopp for motsvarande period
foregaende ar. Samma redovisnings- och varderingsprin-
ciper samt berakningsmetoder har tillampats som i senast
avgivna arsredovisning, se Randvikens arsredovisning
2021 sidorna 55-58.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.



Definitioner

Definitioner av nyckeltal

Nyckeltal

Beskrivning

Syfte

Avkastning pa EPRA NRV

Areamassig uthyrningsgrad

Direktavkastning

EBITDA

Ekonomisk uthyrningsgrad

EPRANRV/
Langsiktigt substansvarde

Forvaltningsresultat

Hyresintakter i jamférbart bestand

Hyresvarde

Nettobelaningsgrad

Nettoinvesteringar

Nettoskuld

Resultat per aktie

Rantetdckningsgrad

Soliditet

Overskottsgrad

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

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

Driftnetto (rullande tolv manader) baserat

pa Koncernens hyresavtal vid utgangen av
rapportperioden samt uppskattade kostnader
i forhallande till summan av fastigheternas
verkliga varde vid utgdngen av perioden
exklusive fastighetsvarde avseende byggratter
och projektfastigheter.

Driftnetto minskat med kostnader fér central
administration med tillagg for erhalina utdel-
ningar fran joint venture och intresseféretag.

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

Eget kapital och innehav utan bestammande
inflytande med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen.

Driftnetto minskat med kostnader for central-
administration och finansnetto.

Hyresintakter fran fastigheter som ingatt i
bestandet under hela rapporteringsperioden
samt under hela jamforelseperioden. Projekt-
fastigheter samt fastigheter som férvarvats
eller salts ingar ej.

Kontrakterad arshyra som I6per direkt efter
periodens utgang med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

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

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

Rantebarande skulder minskade med rante-
barande tillgangar, likvida medel och bérs-
noterade aktier.

Periodens resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i relation till
genomsnittligt antal aktier.

EBITDA i relation till rantekostnader.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

Nyckeltalet askadliggor hur dgarnas kapital
férrantats under perioden.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Nyckeltalet anvands for att belysa avkastningsniva
for driftnetto i forhallande till fastigheternas
varde.

Resultatmattet visar rorelseresultat fore
avskrivningar och anvands framst vid berakning
av rantetackningsgrad

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Nyckeltalet askadliggor nettotillgangarnas verkliga
vérde 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.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar och kostnader av
engangskaraktar.

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

salda fastigheter.

Nyckeltalet dskadliggor koncernens intakt.

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat
likvida medel.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av
resultatet.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nyckeltalet askadliggor fastigheternas I6nsamhet.
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Kalendarium

Kommande informationstillfallen
Delarsrapport januari - juni 2022 24 augusti 2022

Delarsrapport januari - september 2022 15 november 2022
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