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Detta ar 24Storage

SVERIGES ENDA NOTERADE
SELF STORAGE-BOLAG

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder kunder férvaringsyta utanfor
hemmet eller arbetsplatsen pa ett enkelt satt med hog tillganglighet. Bolaget
grundades 2015 med visionen att digitalisera férradsbranschen och har sedan dess

etablerat sig som den nast storsta aktéren i Sverige.

Fastighetsutveckling

Utvecklar, dger och driver egna self storage-
anldggningar med fokus pa storstadsomradena
Stockholm, Géteborg och Malmaé.

Tydlig tillvaxtstrategi

Mal att vdxa med tre till fem &gda anléggningar per ar
vilket tillfér cirka 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta i kapacitet varje ar.

Hyr forrad helt enkelt

Erbjuder privat- och foretagskunder forvaringsyta
utanfér hemmet eller arbetsplatsen pa ett enkelt satt
och med hdg tillgénglighet.

24

Ledande aktor i Sverige

Den nést stérsta aktéren pa den vixande
self storage-marknaden i Sverige.

Skalbar affarsmodell

Genom att digitalisera och automatisera manuella
processer kan drift och bemanning centraliseras,
vilket ger kostnadsférdelar som dkar i takt med att
verksamheten vaxer.

Noterat pa Nasdaq

24Storage-aktien dr noterad pa Nasdagq First North
Growth Market och obligationslanet &r noterat pa
Nasdaq Stockholm.

11000

Férradsanlaggningar Tillvéxtregioner Férrad
Kvm uthyrningsbar yta Kunder
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2020 i korthet

~ HOG TILLVAXT OCH
FORBATTRAD BRUTTOMARGINAL

Under 2020 6kade intdakterna med 21 procent framst tack vare férbattrad belaggning
och hogre priser pa befintliga anldggningar. Detta i kombination med den skalbarhet
som finns i bolagets affarsmodell 6kade bruttoresultatet med 45 procent jamfort
med foregaende ar. Bruttomarginalen férvantas att férbattras vasentligt i takt med
att anldggningarna som befinner sig i uppbyggnadsskede successivt nar hogre
mognadsgrad, i form av hégre uthyrningsgrad och prisniva.

* Tillforde mer an 7 600 kvadratmeter och inréknat Vallingby jamforbara anlaggningar 30,4 procent (24,4).
tillfordes mer &n 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta * Arets positiva orealiserade vardeférandring pa fastighets-
under aret samtidigt som uthyrningsgraden 6kade med bestandet var 70,6 MSEK (40,6) och redovisat verkligt vérde
en procentenhet. uppgick vid arets slut till 1 341,4 MSEK (1 141,5).

* Verksamheten utvecklades starkt trots den radande * Resultat efter skatt blev 4,0 MSEK (-37,6) eller 0,26 kronor
pandemin och pagaende byggprojekt paverkades endast i (-3,93) per aktie fére och 0,25 kronor (-3,93) efter utspadning.

begransad omfattning.

Nettoomsattningen 6kade med 21 procent till

* Emission av obligationslan om 400 MSEK, inom ett ramverk
om upp till 800 MSEK, med en optid pa 3 ar som delvis

86,4 MSEK (71,7). refinansierade befintlig skuld om 300 MSEK.

Bruttomarginalen ¢kade till 27,5 procent (22,9), varav

* Notering av obligationslanet pa Nasdag Stockholm.

KONCERNENS NYCKELTAL 2020 2019
Nettoomsattning, MSEK 86,4 71,7
Bruttomarginal, procent 275 229
Uthyrningsbar yta, kvadratmeter 61 042 53397
Uthyrningsgrad (yta), procent 68,4 67,4
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2009 1910
Belaningsgrad, procent 59,2 531
Soliditet 33,2 36,6
Tilltréder fastigheten Utses till mest lovande IPO i Nya delen av anldggningen i

i Vallingby. Norden 2020 av CFl.co. Malmd Hyllie 6ppnar.

= e e

Affarsvarlden ger hedersomndmnande for
"Utmarkt notering” i kategorin kvalitet for smabolag.

Obligationsemission om 400
MSEK inom ett ramverk om
upp till 800 MSEK.
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2020 i korthet

+21%

Omsattning

Bruttoresultat

1 341 msEx

Fastighetsvarde

Far utmarkelsen Gasellféretag i Stock-
holmsregionen 2020 av Dagens industri.

+45%  +71 msex

Vardeforandring pa fastigheter

400 msek

Obligationsemission

Notering av
obligationslanet pa
Nasdaq Stockholm.

Anléggningen i
Uppsala dppnar.

T

Paborjar byggnation
av anléggningen i

Vasteras.

Anlaggningen i Vallingby 6ppnar.
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VD har ordet

TILLVAXTRESAN FORTSATTER AVEN
UNDER DEN PAGAENDE PANDEMIN

Aret har priglats av stabilitet, med god tillvixt och forbattrad lonsamhet. For att
sakerstalla flexibel finansiering for var fortsatta expansion genomférde vi framgangsrikt
en obligationsemission. Hogre mognadsgrad i form av dito uthyrningsgrad och prisnivaer

kommer framat ge oss starkare resultat och kassafloden.

SKALBARHET | AFFARSMODELLEN OCH OVER Att uthyrningsgraden i den sammantagna portféljen samtidigt
TIDEN OKAD MOGNADSGRAD forb&ttrades visar pa styrka. Intakterna fortsatter ocksa stiga
Under aret 6kade vara intékter med 21 procent jamfort med snabbare &n driftkostnaderna i takt med héjd mognadsgrad for
forra aret tack vare okad beldggning och hégre priser pa vara anléggningar och den goda skalbarheten i var affarsmodell.
befintliga anlédggningar. Samtidigt har vi tillfért ny kapacitet. Bruttoresultatet ar ocksa 45% battre an 2019.

& f"f%ﬂ:‘."‘“r--,.m! v

"Vara tre pagaende projekt
i Goteborg, Molndal och
Vasteras beraknas tillfora
cirka 12 500 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.”

Trots den positiva utvecklingen for 24Storage far vi ibland fragan
varfor inte lénsamheten och kassaflédet 6kar snabbare. Det beror
pa att vi befinner oss i en uppbyggnadsfas och fortfarande har en
stor andel ny6ppnade anl&ggningar. Vi bildades ar 2015 och det
tar normalt sex ar for att en anlaggning ska anses vara mogen
och na en optimal uthyrningsgrad pa drygt 90 procent. | takt med
att uthyrningsgraden ékar kan vi successivt hoja hyresnivaerna
och intéktsoptimera. Nar en anldaggning val har uppnatt en stabil
uthyrningsgrad &r den ytan férdelad pa manga kunder,
vilket skapar stabilitet i intaktsflodena. Samtidigt
har anldggningarna laga l6pande drift- och
underhallskostnader.

| var portfélj har fyra stycken anlédggningar redan
90 procents uthyrningsgrad och sex har passerat
80 procent. Det kommer bli an fler under 2021.
Okad mognadsgrad i hela portféljen kommer
forbattra bade resultat och kassafloden.



VD har ordet
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FORTSATT TILLVAXT MED HOG KVALITET

Vart tillvaxtmal ar att vi ska vaxa med tre till fem agda
anléaggningar per ar, vilket tillfor cirka 10 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta varje ar. Vara tre pagaende projekt i
Goteborg, Molndal och Vasteras beréknas tillfora cirka 12 500
kvadratmeter uthyrningsbar yta. | tillégg till detta har vi en
kontrakterad pipeline med fastigheter som vi redan forvarvat
eller dér vi ingatt avtal om framtida forvarv. Dessa fastigheter
ar samtliga bel&gna i Stockholmsregionen, ndrmare bestémt
i Farsta, Tumba och Taby och beraknas tillféra ytterligare

mer &n 10 000 kvadratmeter. Alla dessa projekt haller en
mycket hog kvalitet. De anlaggningar vi bygger fran grunden
ar fardigprojekterade, standardiserade typbyggnader och
byggnadskostnaden uppgar endast till 7-10 000 SEK per
kvadratmeter totalyta exklusive markkostnad.

GOD MOTSTANDSKRAFT

Historiskt sett har self storage-branschen haft en god
motstandskraft i nedatgaende konjunktur, vilket visat sig
galla dven under denna nedgang av ekonomin som en foljd
av Covid-19. Det beror bland annat pa att vi har fler an 7 000
kunder. Det gor att var exponering mot enskilda stora kunder
som far finansiella problem ar liten samtidigt som beloppet
varje enskild kund betalar &r begransat. Det innebér att de
flesta av vara kunder har mgjlighet att stanna kvar som kund
aven i samre tider.

Det finns ocksa vissa faktorer som ar kontracykliska vilka
paverkar branschen. | samre tider kan personer behova flytta
till annan ort for att fa ett nytt arbete eller flytta till en mindre
bostad for att sanka sin boendekostnad. Bada dessa effekter
kan leda till ett 6kat behov av att hyra forrad.

Vi hade redan fore pandemin visat att vi kan betjéna vara
anlaggningar fran ett centralt kundcenter. Nu har vi ocksa
framgangsrikt tillhandahallit kundservice genom medarbetare
uppkopplade och utspridda i hemarbete.

FORANDRADE BETEENDEN OKAR EFTERFRAGAN

| takt med att urbaniseringen fortsatter, vilket leder till att det
byggs mindre bostader med mindre och farre férrad, kommer
efterfragan pa externa forrad att 6ka. Dessutom kommer
Covid-19 att paskynda den pagaende forandringen av beteenden
och snabba pa utvecklingen. Alltmer arbete kommer att utféras
hemifran, dven nar samhallet har atergatt till det normala igen.
Detta kommer i sin tur leda till att fler personer maste inreda ett
hemmakontor, vilket skapar tkad efterfragan pa férradsutrymme
da bostadsyta konverteras till arbetsyta. Ett annat omrade

som vantas fortsatta 6ka &r e-handeln. En kategori av vara
féretagskunder &r mindre séljbolag som har behov av mindre och
flexibla lagerldsningar. Denna kundkategori vantas 6ka som en
féljd av detta. Att 6ka andelen féretagskunder var redan innan
pandemin ett av vara mest prioriterade omraden.

HOG GRAD AV DIGITALISERING

Vara satsningar inom bade traditionell och digital marknadsforing
fortsétter. Vi vidareutvecklar kontinuerligt vara digitala kanaler
och ser en 6kad och mer kvalitativ trafik med en hdgre grad av
konvertering. Under aret tecknade 40 procent av vara nya kunder
sina kontrakt digitalt jamfort med 31 procent foregaende ar och
denna trend vantas fortsatta. Forutom att det skapar en storre
valmaojlighet for kunden minskar det vara kostnader.

Vi har nyligen lanserat ett koncept med e-handel for flyttmaterial
som levereras direkt hem till kunden. Utdver e-handel erbjuds
ocksa transport mellan hemmet och foérradet. Vi kan nu erbjuda
kunder att boka forrad, fa forvarings- och flyttmaterial levererat
hem till dorren samt fa de packade kartongerna transporterade
till forraden.

Innevarande ar har borjat bra. Den férvéantan jag har pa att var
affarsmodell fungerar har starkts. Kvaliteten pa den pipeline
med nya anléggningar vi ska bygga kommande ar gor att jag ser
véaldigt positivt pa 2021.

Fredrik Sandelin
Stockholm i april 2021
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Marknaden och trender

STRUKTURELLT OKAT BEHOV
DRIVET AV URBANISERING

Urbaniseringen, vilken leder till bostadsbrist, begransat lagringsutrymme och héga
fastighetspriser ar den primara drivkraften for self storage. Den svenska self storage-
marknaden vaxer stadigt och 24Storage ar den nast storsta aktoren i Sverige. Historiskt
sett har self storage-branschen haft en god motstandskraft i nedatgaende konjunktur,
vilket visat sig gélla aven under inbromsningen av ekonomin till féljd av pandemin.

VARFOR SELF STORAGE?

Det finns flera anledningar till att allt fler privatpersoner och
foretag anvander sig av self storage. For privatpersoner &r det
framst sociala faktorer som flytt och trangboddhet som driver
efterfragan. For foretag ar self storage praktiskt for till exempel
arkivering eller lagerhallning av varor och utrustning. Medve-
tenheten om self storage har ocksa 6kat tack vare att manga
anléggningar har etablerats vél synliga i anslutning till stora
trafikleder och att medieinvesteringarna med flera nya aktorer
Okat de senaste aren.

Self storage ar en bra l6sning nér utrymme behover frigéras
hemma eller pa arbetsplatsen. Med self storage hyr en kund ett
eget utrymme att lagra sina saker i, for kortare eller langre tid
och av personliga eller affarsmassiga skal. Self storage erbjuder
ocksa flexibilitet genom att det &r mojligt att snabbt 6ka eller
minska férvaringsyta efter behov.

Som ett svar pa problematiken med platsbrist och trangboddhet
etableras allt fler nya anlédggningar i vara storstadsomraden.

Self storage skapar flexibilitet genom att en kund exempelvis

kan komma in i sitt férvaringsutrymme med sin personliga kod
samt att forradet ar tillgangligt sju dagar i veckan (anlégg-
ningarnas oppettider varierar mellan olika operatorer). Hég
sakerhet pa obemannade anlédggningar med tillganglighet

dygnet runt uppréatthalls genom kamerabevakning, larm och
elektroniska grindar. Hyreskostnaden beror pa forradets

storlek, plats och typ av anlédggning. Manga opera-

torer erbjuder ocksa olika kringprodukter till sina i
hyresgaster, sdsom erbjudande om att delta i ett
forsakringsskydd, forsaljning av flyttkartonger, las
och férpackningsmaterial som gor det enklare "
att flytta. Exempel pa tillaggstjanster ar
transporter och l&n av slédpvagnar som ofta
erbjuds i samarbete med tredjeparts-
leverantorer.




Marknaden och trender

DRIVKRAFTER PA SELF STORAGE-MARKNADEN

In- och utflyttning

En av de viktigaste drivkrafterna for self storage-marknaden &r
samhélls- och livsstilsforandringar som leder till att manniskor
byter bostad. Exempel pa dessa samhéllsférandringar &r urbani-
sering och flytt av affarsverksamheter till andra orter. Livsférand-
ringar som foranleder en flytt eller férandrade bostadsforhallan-
den kan vara att bli sambo, flytta isér eller fa ytterligare ett barn.V

Personer som bor i Sverige ar mer flyttbenégna jamfort med
personer fran de flesta andra landerna i Europa. Under 2020
bytte 1,3 miljoner personer bostad i Sverige och antalet flyttar var
nastan 1,6 miljoner. 19-34-aringar ar de som flyttar oftast och i
den aldersgruppen flyttade drygt var fjarde person under 2020.
Genomsnittssvensken flyttar 11 ganger under sin livstid.?

Renovering
Renoveringar &r en viktig drivkraft for efterfragan pa self
storage-forrad. Under renoveringsperioden ar det vanligt att en
person hyr lagerutrymme for sina mobler och andra &godelar.
Under Coronaaret 2020 renoverades det mer an vanligt i Sverige.
Renoveringsindex, som &r ett matt pa hur mycket svenskar
renoverar, 6kade med 9,9 procent jamfort med forega-
ende ar.%

Arkivering, varulager eller
annan utrustning

Aven om digitaliseringen i
samhallet har kommit langt
finns det fortfarande krav pa
att foretag arkiverar fysiska

7

!} FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2019
2 SCB - Flyttar inom Sverige 2020.

9 Renoveringsindex viger samman statistik fran Skatteverket om utnyttjat rot-av-
drag samt SCB:s siffror om handel med bygg-, vvs-, férg- och elartiklar.

"En av de viktigaste driv-
krafterna for self storage-
marknaden ar samhalls- och
livsstilsforandringar som leder
till att manniskor byter bostad.”

dokument, exempelvis bokforing och fakturor. De féretag som
anvander sig av self storage for forvaring ar generellt sett mindre
foretag som har en mindre méngd att arkivera och som behdver
en kostnadseffektiv och smidig losning for att fa tillgang till
materialet. Vidare anvander sig féretagen av self storage for att
bland annat férvara sitt lager av produkter for forsaljning, verktyg
eller kontorsutrustning.




Marknaden och trender

DEN GLOBALA MARKNADEN FOR SELF STORAGE
Self storage-anlaggningar dok upp i USA pa 1960-talet och sedan

dess har branschen vuxit rejalt. Det dréjde till 1980-talet innan Sverige jamfért med USA®
foreteelsen self storage kom till Sverige, med forsta etableringen

i Stockholmsregionen. USA &r den mest valetablerade markna-

den och 2019 fanns det drygt 54 000 anldggningar i USA och 2 x
0,872 uthyrningsbara kvadratmeter per capita. | Sverige fanns det

drygt 200 anlaggningar vid utgangen av 2020 och endast 0,048
uthyrningsbara kvadratmeter per capita, vilket indikerar betydan-
de tillvaxtpotential.”

MOTSTANDSKRAFTIG BRANSCH I x x
Historiskt sett har self storage-branschen haft en god motstands-

kraft i nedatgéende konjunktur, vilket visat sig galla dven under mer uthyrningsbar  fler anliiggningar
denna nedgang av ekonomin som en f6ljd av Covid-19. Det beror yta per capitai USA  per capita i USA
bland annat p& att exponeringen mot enskilda stora kunder som

far finansiella problem &r liten samtidigt som beloppet som

varje enskild kund betalar &r begrénsat. Det innebér att de flesta Kvm uthyrningsbar yta per capita®
kunder har méjlighet att stanna kvar som kund aven i samre tider.
Det finns ocksa vissa faktorer som ar kontracykliska som paver-
kar branschen. | sémre tider kan personer behdva flytta till annan
ort for att fa ett nytt arbete eller flytta till en mindre bostad for
att sénka sin boendekostnad. Bada dessa effekter kan leda till ett
Okat behov av att hyra forrad.

fler self storage-
anlaggningar i USA

0,872

0,068 0,052 0,048
I I .
USA Storbritannien Nederléanderna  Sverige

ATTRAKTIV FASTIGHETSINVESTERING

| USA, som har flest borsnoterade self storage-bolag, var self

storage det fastighetssegment som genererade hdgst avkastning Self storage-marknaden i Europa®
under den senaste 25-arsperioden (se diagram till héger). Under
samma period visade sig ocksa en investering i self storage vara

12 0,03

) a g _— . e g . 10 0,025
mindre kénslig i nedatgaende konjunktur jamfort med dvriga - -
; 5 g ——— 0,02
fastighetssegment. -
6 0,015
4 0,01
2 0,005
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020
. Total uthyrningsbar yta, Kvm uthyrningsbar yta
miljoner kvm per invanare
Arlig genomsnittlig avkastning pa aktier
inom olika fastighetssegment?®
i USA 1994-2020
17%
12% 14% 13% 13%
Genom-
N B . 9% 9% snitt 12%
SN S S & QO S @
S & & & W & @ >
© &0 Q\,bo ) ¢$ 3 {\%\o‘
& =
S
Q;‘o}"

4 FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018 och 2020.
9 https://www.reit.com/data-research/reit-indexes/annual-index-values-returns
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Marknaden och trender

DEN SVENSKA SELF STORAGE-MARKNADEN

24Storage &r verksamma i Sverige och fokuserar pa de tre storstads- A v sEnErE e RERET
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmo. Self storage-branschen (antal anliggningar)
fortsatter att vaxa stadigt i Sverige. Under perioden 2016-2020 tkade
antalet anldggningar fran 128 till 206 stycken och antalet uthyrnings-
bara kvadratmeter 6kade fran 370 000 till 481 000. Tillvéxten drivs
bade av storre, vélkanda aktérer med anlaggningar pa flertalet orter
och mindre féretag som vill bredda sin verksamhet med self storage.®

Pa den svenska marknaden finns det internationella aktorer samt ett
stort antal mindre och lokala aktorer. Shurgard ar stérst pa den svens-
ka marknaden och 24Storage ar den nést storsta aktdren. Se tabell
till hoger.

Makrofaktorer som paverkar utbud och efterfragan
Bolag som forvarvar och férvaltar fastigheter for att kunna bygga for- @ 24Storage @ Ovriga marknaden
radsanl&ggningar som hyrs ut till privatpersoner och foretag paverkas

av makroekonomiska faktorer som nationell konjunkturutveckling, Storrerakiorerdinom

inflation och produktionstakt for nya bostader. Dessa faktorer paverkar self storage i Sverige
sedan bland annat rantenivaer pa fastighetslan, efterfragan pa self

g o . . o Antal Omsattning
storage-forrad och kundernas betalningsférmaga. R Bildat anldggningar MSEK 9)

Shurgard Self St 1997 36 438
Réntorna forvantas vara laga under 6verskadlig tid, vilket lagger Hrgare Se >Torage " o
grunden for en stabil efterfragan pa bostéader.” Priserna pa bostads- 24Storage 2015
ratter 6kade med cirka 7 procent under 2020 och villor ckade med helicanloelfiStorao 2005 ! €6
13 procent.?
Uthyrningsgrad ®

Bristen pa bostéder ar stor i de flesta av Sveriges kommuner, sarskilt i T

de vaxande storstadsregionerna. Det ar i regioner med hdgre ekonomisk
tillvaxt som de flesta arbetstillfallena skapas och dar befolknings-
tillvaxten ar som storst. Boverket bedomer att det behdver tillkomma
mellan 59 000 och 66 000 bostader i Sverige arligen fram till 2029 for
att svara mot den forvantade befolkningstillvéxten och bygga ifatt det
ackumulerade underskottet.”

90%

80%
70% —@ | B |

60% @

50% @&

40%

30% @

Uthyrningsgrad och genomsnittlig hyra
Uthyrningsgraden i Sverige &r och har historiskt sett varit hogre an
genomsnittet i Europa. Vid utgangen av forsta halvaret 2020 var

20% —§

10%

0%

uthyrningsgraden i Sverige 85 procent, se diagram till hoger. Anldgg-
) L ) . ) 2015 2016 2017 2018 2018 2020
ningarnas genomsnittliga uthyrningsgrad paverkas av ett antal olika

faktorer fran prissattning till antalet nydppnade anléggningar pa en @ Europa Sverige @ 24Storage
lokal marknad. En ny anldggning sénker den genomsnittliga
uthyrningsgraden eftersom det tar tid att fylla och uppna optimala
nivaer i belaggningen. Optimal uthyrningsgrad fér en mogen anlaggning Genomsnittlig hyra per kvm®
&r normalt drygt 90 procent. SEK
3500
Den genomsnittliga hyran per kvadratmeter i Sverige uppgick ar 2020 3000
till drygt 2 300 SEK per ar, vilket ar lagre &n den genomsnittliga nivan i S
Europa som var knappt 2 700 SEK. Se diagram till hoger. Skillnaderna
i hyreskostnad kan forklaras av faktorer sasom utbud och efterfragan, 2000
anlaggningens lage, landets kopkraft samt typ av anléaggning.?) 1500
1000
24Storage befinner sig i en uppbyggnadsfas och har fortfarande en stor 500
andel nydppnade anléggningar. Nar ny uthyrbar yta adderas sjunker @
bolagets genomsnittliga hyra per kvadratmeter och uthyrningsgrad. | @ Euopa Sverige @ 24Storage

takt med att anlaggningarna nar en hdgre mognadsgrad stiger
genomsnittlig hyra och uthyrningsgrad. Se vidare i avsnitt Affarsidé,

mal och strategi.

8 FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018 och 2020. Siffror fér 2020 avser
forsta halvdret fér Europa och Sverige.
Boverket - Boverkets indikatorer december 2020.
% Svensk mdklarstatistik.
9 Fran bolagens senaste offentliga drsredovisning. Omsdttning for 24Storage avser 2020
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Marknaden och trender

MARKNADSTRENDER

| takt med att urbaniseringen fortsatter, vilket leder till att det byggs mindre
bostdder med farre och mindre férrad, kommer efterfragan pa externa forrad att oka.
Dessutom kommer troligen Covid-19 att paskynda den pagaende fordndringen av
beteenden och snabba pa utvecklingen.

1

Trangboddhet 6kar efterfragan

Sveriges befolkning fortsatter att véxa och 2020 hade
Sverige cirka 10,4 miljoner invanare. Samtidigt blir
befolkningen alltmer rérlig. Antalet flyttar inom Sverige
har sedan millenniumskiftet dkat med cirka 25 procent och
trangboddheten i storstadsregionerna tkar pa grund av en
fortsatt urbanisering.l

Urbaniseringen leder till Gkade priser pa bostéder och
driver efterfragan pa mindre bostéder, framférallt i
storstadsregionerna.

| ménga av de nya bostader som byggs uppfyller inte
forvaringsutrymmet det behov individen har av férvaring.
Enligt Swedish Institute for Standards, som ger nationella
riktlinjer for forrad och férvaring i bostadsbyggande, ska
det finnas en kvadratmeter forradsyta till varje rumien
lagenhet.™)
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Marknaden och trender

Ett uppkopplat samhalle och
en smartare stad

Fastighetsbranschen ar en av de sista stérre branscherna
att genomga en digitalisering — nyttjande av vad som
benamns proptech. Fastighetens delar kvantifieras i
datapunkter, med avancerad matning, koordinering av olika
variabler och 6kade samarbeten som foljd. Exempelvis

kan dorrar i en fastighet i Skane 6ppnas och stangas

pa distans fran Stockholm eller sa kan inomhusmiljon
overvakas och automatiskt larma om troskelvardena for
Lluftfuktighet overskrids sa att fuktskador kan forebyggas.
Fastigheternas variabler samlas i en strukturerad
datamodell och kan tillsammans utgodra grunden for

en smart stad dér bland annat hus, elférbrukning samt
trafik- och logistikfloden ar tatt sammankopplade for en
effektivare stad.'?

Nya beteenden efter pandemin

Den pagaende férandringen av beteenden kommer

troligen att paskyndas som en konsekvens av Covid-19-
pandemin. Alltmer arbete kommer att utféras hemifran,
dven nar samhéllet har atergatt till det normala igen.

Detta kommer i sin tur leda till att fler personer maste
inreda ett hemmakontor, vilket skapar 6kad efterfragan pa
forradsutrymme da bostadsyta konverteras till arbetsyta.
Ett annat omrade som forvéntas fortsatta ka ar e-handeln.
Det g6r sannolikt att efterfragan fran mindre séljbolag som
har behov av mindre och flexibla lagerldsningar kommer
att oka.

Konsumenternas
forvantningar okar

Digitaliseringen forandrar spelreglerna for kunders krav,
synsatt och interaktion med verksamheter. Konsumenterna
ges fler och tydligare valmgjligheter, ndgot som stéller
hogre krav pa foretagens tillganglighet och erbjudande.
Dagens kunder &r ombytliga och gér raska forflyttningar
mellan produkter och tjanster.

Yngre generationer interagerar annorlunda med foretag
jamfort med tidigare generationer. Déartill har de en aktiv
livsstil som ofta inrymmer extra material eller utrustning,
som inte far plats i hemmet. Kdpupplevelsen forvantas vara
utan trésklar, med full flexibilitet och hdg tillganglighet,
vilket tvingar branschens véaletablerade aktorer till
anpassning.



Affarsidé, mal och strategi

OKAD MOGNADSGRAD OCH SKALBARHET
| AFFARSMODELL MOJLIGGOR
VASENTLIGT HOGRE LONSAMHET

24Storage ar en utmanare pa self storage-marknaden med central bemanning
genom digitalisering och smarta anlaggningar med ratt lage. Vi befinner oss i
en uppbyggnadsfas och har fortfarande en stor andel nyéppnade anlaggningar.
Kassaflodet fran uthyrningsverksamheten 6kar i takt med att anldggningarna uppnar
hogre mognadsgrad, i form av hogre uthyrningsgrad och prisniva. Skalbarheten i var
affairsmodell gor ocksa att ldnsamheten pa sikt 6kar nar vi vaxer.

AFFARSIDE

24Storage affarsidé ar att erbjuda privatpersoner och foretag i
Sveriges tre storstadsregioner, Stockholm, Géteborg och Malma,
forvaring pa ett enkelt och effektivt satt. Verksamheten bedrivs
framférallt i egna fastigheter som nyetablerats eller vidare-
utvecklats samt i undantagsfall via langre hyreskontrakt. Vi
kombinerar en vélbeprovad self storage-modell med en fullskalig
onlinehandel, proptech-anpassade anlaggningar och strukturerad
kundbearbetning via CRM-system som méjliggér skalbarhet,
vilket ger forutsattningar for lonsam tillvaxt.

TILLVAXTMAL

Var strategi ar att vaxa i tillvaxtomraden som har positiv demo-
grafisk utveckling och dér det finns en stark kopkraft, primart i
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo. Var
ambition ar att 6ppna tre till fem nya anlaggningar per ar, vilket
tillfor cirka 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta per ar.

SKALBARHET | AFFARSMODELL GER OKAD
KONKURRENSKRAFT OCH MOJLIGGOR LONSAM TILLVAXT
Var intjaningsformaga styrs av antalet forradsanlaggningar och
intakter fran uthyrningsverksamheten i relation till kostnader for
forradsanldggningarna och administrativa kostnader. Intdkterna
fran uthyrningsverksamheten star i direkt relation till utveckling-

en av nybyggda anldggningars uthyrningsgrad parallellt som de
mogna anléggningarna kontinuerligt genomgar en intakts-
optimering genom expansion av fler férrad, hyreshojningar och
storleksanpassning.

24Storage har valt en affarsmodell med central bemanning
istallet for den inom self storage traditionella modellen med
lokal bemanning. Centraliserad drift och bemanning mojliggors
genom en hog grad av automatisering och digitalisering. Vara
proptech-losningar gor att vi bade kan bedriva en narvarande och
skalbar kundtjanst och en effektiv fastighetsforvaltning.

Den centraliserade affarmodellen mojliggor en béattre lGnsamhet
per anldggning och denna férdel 6kar i takt med att vi 6ppnar fler
anléggningar.

FASTIGHETSUTVECKLING GER LANGSIKTIG VARDETILLAXT
Var strategi ar att skapa langsiktig vardetillvaxt genom att ut-
veckla och driva egna self storage-anlaggningar. Vid nyetablering
skréddarsys anlaggningsarkitekturen efter omgivningarna och pa
sa vis kan den uthyrningsbara ytan maximeras redan pa ritbordet.
N&r en anlaggning har 6ppnat okar fastighetsvéardet i takt med att
anléggningens uthyrningsgrad ¢kar och en successiv intéktsopti-
mering sker, vilket normalt beraknas ske 6ver en sexarsperiod.

Skalbar affarsmodell

Centraliserad « Férre anstillda
drift och per anléggning Proptech
. « Effektiv
bemanning kundtjénst

« Digitala lésningar

* Automatisering

» Egenutvecklat
affarssystem

* Hogre lonsamhet
per anlaggning

* Marginalférbattring
med dkat antal
anlaggningar

Skalbarhet
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Afférsidé, mal och strategi

VARDESKAPANDE UPPBYGGNADSFAS

Vi bildades ar 2015 och befinner oss i en uppbyggnadsfas med en

stor andel nydppnade anlaggningar. Det tar normalt sex ar for att en
anlaggning ska anses vara mogen och na en optimal uthyrningsgrad pa
drygt 90 procent. | takt med att uthyrningsgraden 6kar kan vi successivt

hoja hyresnivaerna och intaktsoptimera. Nar en anldggning val har uppnatt
en stabil uthyrningsgrad ar den ytan fordelad pa manga kunder, vilket
skapar stabilitet i intaktsflodena. Samtidigt har anlaggningarna laga
l6pande drift- och underhallskostnader.

| var portfolj av anldggningar hade vid arsskiftet fyra stycken en
uthyrningsgrad som ligger kring eller éver 90 procent och sex en
uthyrningsgrad over 80 procent. | takt med att vara anldggningar nar hogre
mognadsgrad kan vi darfor foérvanta oss vasentligt hdgre bruttomarginal.
Som jamforelse har andra europeiska self storage-bolag med en mogen
fastighetsportfolj en bruttomarginal pd mellan 60-70 procent.?

Lonsamhetsforbattring och vardedkning Simulering av
over tid for en self storage-anldaggning bruttomarginalsutveckling

Planerings- och . . .
konstrukgunsfas Uppfylln:dsfas |“'ak‘5°Pt|;"e""§S'as
(6-18 manader) (3-4ar) (5.4r-)

< TID P> -40%

U Arsredovisningar fér Shurgard och Big Yellow.
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Erbjudandet

24STORAGE:
HYR FORRAD HELT ENKELT

Vi erbjuder kunder férvaringsyta utanfér hemmet eller kontoret pa ett enkelt satt med
hog tillganglighet. Genom att digitalisera och automatisera manuella processer inom
bokning, access och drift har vi skapat ett servicekoncept dar kunderna kan skota
hela kundresan sjalva online och samtidigt skapat interna kostnadsfordelar i drift och
bemanning genom centralisering.

SMART FORVARING UTANFOR HEMMET

Vi erbjuder forrad for uthyrning till foretag och privatpersoner
under kort eller lang tid. Storlekarna pa forraden varierar fran
sma enheter (en kvadratmeter) till betydligt stérre enheter
(18-40 kvadratmeter). Vi mojliggor sjalvservice via var hemsida,
dar kunderna enkelt kan boka och betala sitt férrad, for att sedan
flytta in pa nagon av vara anlaggningar som normalt erbjuder
tilltrade dygnet runt. Om assistans behdvs pa anlaggningen finns
mojlighet till videosamtal i realtid med kundtjénst.

E-HANDELSTEKNIK OCH PROPTECH OKAR
TILLGANGLIGHET OCH MINSKAR DRIFTKOSTNADER

Vi kombinerar traditionell self storage-verksamhet med digitala
l6sningar sa att kunderna kan genomfora ett komplett boknings-
och betalningsférfarande online. Kunderna kan se lediga forrad
med tillhorande 3D-modeller, f& hjalp via digitala verktyg att
berakna sitt behov av forradsstorlek samt beséka en anlaggning
digitalt i 3D via Google Street View. Detta skapar bade storre
flexibilitet for vara kunder och interna kostnadsfordelar i drift
och bemanning.

Vi arbetar aktivt med konverteringsoptimering i var onlinehandel
med fokus pa den organiska tillvaxten kombinerat med standig
utveckling av sokmotorsmarknadsforing och exponering i nya
digitala kanaler. Bade antalet bestkare och andelen onlineforsalj-
ning okar kontinuerligt. Under 2020 hade vi drygt 27 000

(11 000) unika bestkare per manad och onlineférséaljningen stod
for cirka 40 (31) procent av den totala forsaljningen.

Genom vara proptech-lésningar med automatiserade och upp-
kopplade fastigheter erhaller vara kunder individuella pinkoder
som tillgangliggor tilltrade till anldggning och forrad oftast
dygnet runt. Om en kund 6nskar fa éversikt over sina fakturor, fa
tillgang till annan sjélvservice eller sdga upp sitt hyresavtal kan
det goras via ett personligt konto pa var hemsida. Den digitala
processen innebar att en kund kan genomga hela kundresan utan
att behova, om den inte 6nskar eller finner det smidigast sa, ha
kontakt med var kundtjénst.

Andel onlineforsaljning

15%
85%

@ Online

@ Kundtjanst (telefon, chatt och sjalvbetjaningskiosk)

Kundférdelning

@ Privatpersoner @ Féretag

VARA KUNDER

Vi har fler an 7 000 kunder, varav cirka 15 procent ar foretag och
cirka 85 procent ar privatpersoner i aldrarna 20-79 ar, med en
overrepresentation i aldersgruppen 35-64 ar. Behovet i denna
kundgrupp drivs primért av dynamiska livsforandringar som
foranleder flytt eller férédndrade bostadsforhallanden som att bli
sambo, flytta isér eller fa ytterligare ett barn. Efter pensionsal-
dern blir det allt ovanligare att flytta till ny bostad. Ju hogre upp i
aldrarna en individ kommer, desto fler saker samlar den personen
pa sig. Denna grupp utgor ocksa en egen malgrupp inom det
privata segmentet. De vanligaste segmenten inom gruppen fore-
tagskunder ar saljare, revisorer, hantverkare och partihandlare,
vilka ofta ocksé ar e-handlare.
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Erbjudandet

Under 2020 lanserade vi ett uppdaterat lobbykoncept med ny interiérdesign och nya servicefunktioner fér
férbdttrad information och kundupplevelse.

OKAD TILLGANGLIGHET GENOM

CENTRALISERAD BEMANNING

Under 2018 driftsatte vi en central kundtjanst, vilket har gjort

att vi kan erbjuda en hogre tillgénglighet av personlig kundser-
vice &n de flesta andra aktorer. Var kundtjanst hanterar bade
férséaljning och support. Kanaler fér kundservice som erbjuds

ar telefon, chatt och sociala medier. Dessutom erbjuder vi vara
kunder videosamtal via de sjélvbetjaningskiosker som star ute pa
anldggningarna.

BREDDAT ERBJUDANDE GENOM PARTNERSKAP

Vi arbetar l6pande med att identifiera nya samarbeten for att
bygga varumarkeskannedom, komma ut i nya kanaler och for att
skapa direkt kundnytta genom att losa fler av kundernas problem
med partnertjanster.

Ett exempel dar vi bygger varumérkeskannedom &r samarbeten
med méklarbyraer och bostadsbolag. Under 2020 etablerade vi
flera nya samarbetsavtal med méklarbyraer pa bade lokal och
nationell niva. Samarbetena innebar att vara maklarpartners
erbjuder slutkunderna flyttforvaring pa den lokala 24Storage-
anldggningen i samband med férmedlingsuppdrag hos maklaren.
Vi har dven nya samarbeten med bostadsutvecklare, idrotts-
klubbar, batklubbar och medlemsklubbar inom media dér vi till
exempel erbjuder medlemsnatverk rabatterad forvaring.

For att 6ka var service till kunderna etablerade vi under 2019 ett
nationellt samarbete med slapvagnsforetaget Freetrailer déar vi

erbjuder vara kunder gratis lan av sléapvagnar pa utvalda anlagg-
ningar. Samarbetet utokades under 2020 och var uppskattat med
bade hdg utlaningsfrekvens och hégt upplevt kundvérde i mark-
nadsundersokningar. | januari 2021 lanserade vi ett nytt koncept
med e-handel for flytt- och packmaterial som en tilldggstjanst till
forradsbokningarna. Flyttmaterialet levereras hem till kunden i
samarbete med Budbee. Dessutom lanserades en transporttjanst
som ger kunderna mojlighet att bestélla transport av sina flytt-
lador mellan hemmet och férradet. Transporttjansterna utférs av
upphandlade lokala transportpartners.

EN TRYGG FORVARINGSPLATS

Vi stravar efter hog sékerhet pa vara anlaggningar. Vara smarta
och uppkopplade anlaggningar ar utrustade med hogteknologiska
passage- och Gvervakningssystem med realtidsévervakning sa
att kunderna ska kénna sig trygga bade pa anlaggningen och i
narliggande miljo oavsett tid pa dygnet.

Genom vart samarbete med en specialiserad forsékringspartner
erbjuds kunderna en majlighet att ansluta sig till vart forsakrings-
skydd som &r skraddarsytt for forvaring utanfor hemmet efter-
som traditionell hemfdrsékring oftast inte omfattar sadant skydd.
Vid utgangen av 2020 hade cirka 75 procent av vara kunder valt
detta tillaggsskydd. Om en kund valjer att inte delta i vart ord-
nade forsakringsskydd maste denne styrka att annan férsakring
finns innan avtal kan tecknas. Forsakringsskyddet erbjuder bade
kunderna och oss trygghet om olyckan skulle vara framme, samt
utgor en viktig intékt for bolaget.
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KUNDRESAN

Var kundresa fokuserar pa att ge kunderna tydliga och enkla valmaéjligheter i alla steg
genom digitala hjdlpmedel och en hog serviceniva. Att boka ett forrad, flytta in och
slutligen saga upp detta ska vara precis sa enkelt som kunden 6nskar att det ska vara.
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Behovet av en férradslésning uppstar ofta pa grund
av en flytt, renovering eller en livsforandring.

\i7
(—

Boka och betala direkt, signera

Laset hamtar du sjalv ut nar enkelt med BanklID.
du kommer till anldggningen.

Re

J ©
Vilkommen till sdker férvaring. Behdver du hjalp, finns vi néra till
Pa 24Storage har vi kamera- hands via videosamtal pa var
overvakning dygnet runt. sjalvbetjaningskiosk i lobbyn, pa

telefon eller chatt online.
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9%

Borja med att bes6ka 24storage.se Valj en storlek som passar just dig.
och hitta en anldggning som Vi har férrad fran 1 kvm till 40 kvm
passar dig. for hem och foretag.

\ 4
e

N

Behdver du flyttmaterial
bestéller du det enkelt online
Boka antingen pa egen hand med hemkorning.
via webben eller ring var
kundtjanst.

vyl
\}

Att vara kund och ha forrad hos 24Storage ar ett modernt val som ger
mer utrymme i vardagen, vid flytten eller renoveringen. Att vara kund
ska vara enkelt. Hos oss kan du skota alla dina &renden online pa Mina
Sidor. Det ska vara enkelt att bli kund, ha forvaring och till slut sdga upp

och flytta ut. Hyr forrad helt enkelt.
21



Vart fastighetsbestand

VARDETILLVAXT GENOM ATT
UTVECKLA EGNA ANLAGGNINGAR

Var strategi ar att skapa langsiktig vardetillvaxt genom att utveckla och driva egna
self storage-anlaggningar. Ambitionen ar att vdxa med tre till fem nya anlaggningar
per ar med fokus pa omraden med positiv demografisk utveckling och stark képkraft.
Under 2020 var vardeférandringen pa fastigheterna 71 MSEK.

Vart fastighetsbestand bestod per den 31 december 2020 av 24
forradsanlaggningar i drift fordelat pa 11 232 forrad motsvarande
totalt 61 042 uthyrningsbara kvadratmeter. Varje anlaggning har
i genomsnitt en uthyrningsbar yta om cirka 2 500 kvadratmeter.
Darutdver ager vi ett antal projektfastigheter.

Det totala vardet av vart fastighetsbestand uppgick vid utgangen
av 2020 till 1 341,4 MSEK (1 141,5) och 2020 ars orealiserade
vardeforandring var 70,6 MSEK (40,6). Fastighetsvarderingen
har skett genom att varje enskild fastighets verkliga varde har
beddmts av ett externt oberoende varderingsinstitut. Las mer i
not 14.

Under 2020 tillférde vi mer an 7 600 kvadratmeter och inrdknat
anlaggningen i Vallingby, som 6ppnade nagot forsenat efter
arsskiftet, tillforde vi mer an 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta under aret.

| augusti dppnade den nya delen av anldggningen i Hyllie, Malmo
med 400 nya forrad vilket tillférde cirka 2 500 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Malmg &r den storstad som vaxer snabbast i
Sverige och inte minst i Hyllie som har manga etableringsprojekt
for bostéder och handel. Hyllie har haft en positiv utveckling och
vi ser fortsatt stor potential i hela Oresundsregionen.

e ——

| november invigdes var forsta anldggning i Uppsala. Etableringen
ar, med knappt 4 800 kvadratmeter uthyrningsbar yta, bolagets
hittills storsta med ett nytt design- och servicekoncept som
innehaller bland annat fjarrstyrd godsmottagning, informations-
skarmar och uppkopplade gratis laneslap.

| januari 2021 6ppnade den nya anldggningen i Vallingby som
tillsammans med den befintliga anldggningen i Alvik okar var
narvaro i vaxande Stockholm Vasterort. Anlédggningen har ett
strategiskt och bra l&ge langs med vag 275 i Grimsta, strax intill
Vallingby centrum och den kommande knutpunkten for Forbifart
Stockholm vid trafikplats Vinsta.

Vart tillvaxtmal ar att vi ska vaxa med tre till fem agda anlagg-
ningar per ar, vilket tillfor cirka 10 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta. Vara tre pagaende projekt i Goteborg, Molndal
och Vasteras beraknas att tillféra cirka 12 500 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

| tilldgg har vi en kontrakterad pipeline med fastigheter som vi
redan forvarvat eller dar vi ingatt avtal om framtida forvéarv.
Dessa fastigheter ar belagna i Farsta, Tumba och Taby och
beraknas att tillféra ytterligare mer &n 10 000 kvadratmeter.
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Anlaggningar i
3 regioner

Forrad

Kvm uthyrningsbar yta

Kvm uthyrningsbar yta per
anlaggning i genomsnitt

SEK i hyresintdkt/kvm

Uthyrningsgrad

Férrad per anldggning
i genomsnitt

MSEK i fastighetsvarde

MSEK i vardeférandring pa
fastigheter



Vart fastighetsbestand

AUTOMATISERAD DRIFT AV ANLAGGNINGAR

= A DB s

Overvakning 24/7 Brandlarm Videoinspelning Belysning
Automatiska Automatiska grindar Optimal Optimal
dérrar temperatur luftfuktighet

Vi har sedan start utrustat vara anlaggningar med teknik for att centralt
kunna hantera och kontrollera dem. Vara proptech-lésningar gor att vi
bade kan bedriva en narvarande och skalbar kundtjanst och en effektiv

fastighetsforvaltning genom central bemanning. System och funktioner
som anvands inom fastighetsférvaltningen ar till exempel styrsystem

med sensorer for att évervaka temperatur och luftfuktighet. Passage- och
videodvervakningssystem anvands for okad sédkerhet, for att 6ppna och
stdnga grindar, ge nya kunder visningar i anldggningen samt fér att kunna
ge narvarande virtuell service till kunder.

Nyttjande av proptech och fordelen av att ha fullt jamférbara enheter
gor det Latt for oss att félja och lBpande optimera resursférbrukningen i
vart fastighetsbestand. Dessutom &r vara anldggningar resurssnala da
de bara varms upp till cirka +10 grader och har ett luftflode pa ungefar

en tredjedel av vad som kravs i lokaler dar personer stadigvarande vistas.
Den el som anda férbrukas kommer fran ursprungsmarkt vattenkraft med
0 gram koldioxidutslapp.
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Vart fastighetsbestand

Investeringsfaser for self storage-anlaggningar

Planerings- och konstruktionsfas

(6-18 manader)

Uppfyllnadsfas
(3-4 ar)

Intaktsoptimeringsfas
(5 ar-)

+ Projektstart 6-18 manader fére
Oppning
+ Utvardering av milj6, planering och

myndighetsgodkannanden
+ Markforvarv och byggnation

+ Merparten av kostnaderna tas under
de forsta 14 manaderna

Investeringar

+ 6-9 manader efter byggstart kan
anléggningen dppna

« Stabilisering av beldggningsnivaer
med &ver 85 procent belédggning

- Stabil belaggningsniva uppnas
normalt 3-4 ar efter 6ppnande

+ Optimering av intakter

+ Storleksanpassning av
lagringsutrymmen. Outhyrda
forvaringsplatser byggs om och
anpassas till efterfragan. Mindre enheter
ger hogre intakt per kvm

+ Hogre uthyrningsgrad och tkad
efterfragan tillater hyresokningar

+ Optimering av anldggning och mark for
att 6ka uthyrningsbar kapacitet

Resultatutveckling

<

Planerings- och konstruktionsfas

Planeringsfasen ar uppstartsarbetet som ofta sker tre till atta
manader fore byggstart av en ny anldggning. Under denna period
genomfdrs férarbete som analys, utvérdering, myndighets-
kontakter samt forvarv av byggratter. Etableringarna &r styrda

av basta mojliga tillgdngliga geografiska ldge som vi bedomer
utifran faststallda etableringskriterier. Férstahandsvalet bestar i
forvarv av byggrétter for uppforande av nya byggnader enligt vart
koncept. Brist pa byggbar mark i attraktiva ldgen kan aktualisera
andra typer av etableringar inom vissa upptagningsomraden. Ett
investeringsbeslut féregas av en noggrann analys som baseras pa
en mangd tillgangliga data. Férutom hur stort behovet &r pa plat-
sen sa ar laget det mest avgorande. Det ar viktigt att anlédggning-
en ligger val synlig och nara dar de ténkta kunderna bor, arbetar
eller handlar.

De anléggningar vi bygger fran grunden &r fardigprojekterade,
standardiserade typbyggnader och byggnadskostnaden uppgar
endast till 7-10 000 TSEK per kvadratmeter totalyta exklusive
markkostnaden. Det ar initialt en kapitalintensiv verksamhet da
markférvarv och byggnation star for storsta delen av kostnaderna
for en ny anlaggning. Vi bygger for langsiktig egen forvaltning
vilket innebar omsorg i val av hallbara material med lagt under-
hallsbehov och lang livslangd. Vara produktioner utgar fran ett
genomarbetat koncept for hur vara anlaggningar ska byggas och
vi foljer en faststalld standard for vilka material som tillats att
byggas in dar lag miljobelastning star i fokus. Med utgangspunkt
fran den specifika verksamhet som vi bedriver dimensioneras
uppvarmnings- och luftbehandlingssystem pa ett satt som
innebér laga temperaturer och floden i férhallande till alla andra
fastighetsslag. Det skapar optimala férutsattningar for resurs-
effektiv drift. Varmesystemet i vart koncept bygger pa luftvarme
med fjarrvédrme som alternativ.

TID

Uppfyllnadsfas

Nar en anlaggning har 6ppnat tar det cirka fyra ar innan an-
laggningen nar en uthyrningsgrad om 80-85 procent. Nar ny
uthyrningsbar yta adderas sjunker den genomsnittliga uthyr-
ningsgraden for koncernen, eftersom det tar tid for en anlaggning
att uppna stabil belaggningsniva till ratt pris. Nar en anlaggning
val har uppnatt en stabil uthyrningsgrad ar den uthyrningsbara
ytan férdelad pa manga hyresgaster, vilket skapar stabilitet i
intaktsflodena.

Intédktsoptimeringsfas

| takt med att anlaggningarnas uthyrningsgrad 6kar mot 90
procent kan vi ar fem och sex successivt hoja hyresnivaerna. En
uthyrningsgrad pa drygt 90 procent anses vara optimalt eftersom
det bor finnas kapacitet att méta efterfragan fran nya kunder.
Darefter ar anldggningen att betrakta som mogen.

Vidare kan den uthyrningsbara ytan i fastigheten optimeras ge-
nom ombyggnationer dér nya och tidigare outnyttjade ytor byggs
om och bildar ny férradsyta. Genom att uttka golvyta eller bygga
ut befintlig anlaggning kan den uthyrningsbara kapaciteten oka.
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24 ANLAGGNINGAR|
3 STORSTADSREGIONER

Vi ager, driver och utvecklar egna self storage-anlaggningar i hela Sverige, med fokus
pa tillvixtomradena Stockholm, Géteborg och Malmé. Vid utgangen av 2020 hade vi

ALVIK
Drottningholmsvdgen 195
Forrad: 504 st Uthyrbar yta: 1 942 m?

HANDEN
Triffgatan 7
Forrad: 713 st Uthyrbar yta: 3 570 m?

ORMINGE
Telegramviigen 48
Forrad: 650 st Uthyrbar yta: 3 186 m?

SUNDBYBERG TULE
Skogsbacken 2
Forrad: 123 st Uthyrbar yta: 450 m?

UPPSALA
Anna Fabris Gata 9
Forrad: 695 st Uthyrbar yta: 4 771 m?

24 anlaggningar i drift.

STOCKHOLM

BROMMAY
Karlsbodavégen 2
Forrad: 202 st Uthyrbar yta: 736 m?

KALLHALL
Skarprdttarvdgen 26
Forrad: 698 st Uthyrbar yta: 3 757 m?

SOLNA
Brahevdgen 3-5, Slottsvégen 7, 14
Forrad: 428 st Uthyrbar yta: 1 920 m?

TUMBA
Ldnsmansvédgen 15
Férrad: 183 st Uthyrbar yta: 1176 m?

VALLENTUNA BALLSTA
Fdgelsdngsvigen 5
Forrad: 257 st Uthyrbar yta: 1185 m?

GOTEBORG

BORAS REGEMENTET
Géteborgsvéigen 25
Forrad: 418 st Uthyrbar yta: 2 625 m?

HISINGS BACKA
Exportgatan 31
Forrad: 703 st Uthyrbar yta: 4 360 m?

KUNGALV
Vistra Porten 2
Forrad: 681 st Uthyrbar yta: 3 486 m?

BORAS TULLEN
Teknikgatan 5
Forrad: 201 st Uthyrbar yta: 1107 m?

KUNGSBACKA HEDE + VARLA?

Géteborgsvigen 180, Magasinsgatan 12

Forrad: 751 st Uthyrbar yta: 4 909 m?2

TROLLHATTAN
Betongvégen 13
Forrad: 763 st Uthyrbar yta: 4 141 m?2

UDDEVALLA
Schillers vég 1
Forrad: 328 st Uthyrbar yta: 2 030 m?

ESKILSTUNA
Langsgatan 3
Forrad: 257 st Uthyrbar yta: 1250 m?

KUNGSHOLMEN
Wargentinsgatan 7
Forrad: 122 st Uthyrbar yta: 348 m?

SUNDBYBERG ALBY
Albygatan 123
Forrad: 318 st Uthyrbar yta: 1 012 m?

TYRESO
Sikléjevigen 5
Forrad: 417 st Uthyrbar yta: 1 827 m?

VALLENTUNA CENTRUM
Olsborgsvéigen 13
Forrad: 361 st Uthyrbar yta: 2 437 m?

MALMO

MALMO CENTRUM
Lundavigen 54
Forrad: 767 st Uthyrbar yta: 4 496 m?

MALMO HYLLIE
Axel Danielssons vig 277
Forrad: 692 st Uthyrbar yta: 4 321 m?



Vart fastighetsbestand

Alvik

. Oppna anlaggningar
per 31 december 2020

Bromma?

Eskilstuna

Pagaende projekt 2021

Farsta
Férvarvade eller avtalade,

ej pabdrjade Handen

Kallhall
Kungsholmen
Orminge

Solna
Sundbyberg Alby
Sundbyberg Tule

Tumba

Tumba

Tyreso

Taby

Boras Regementet Uppsala

Belisis UL Vallentuna Ballsta

Hisings Backa

Vallentuna Centrum

Goteborg Hogsbo Vallingby?

Kungsbacka Hede + Varla?

Vasteras

Molndal

Trollhattan

Uddevalla

Malmo Centrum

Malmd Hyllie

/
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Hallbarhet

24STORAGE SOMEN DEL AV
DEN HALLBARA STADEN

Vart hallbarhetsarbete tar utgangspunkt i var verksamhet och den plats vi verkar pa.
Som ett byggande fastighetsforetag och samtidigt ett forradsféretag som vander sig
till lokalsamhallets medborgare, privatpersoner som foretagare har vi ett standigt
ansvar for var, hur och till vilken funktion vi bygger.

VI FYLLER EN CENTRAL FUNKTION

Vart foretag bade grundades och vaxer i insikten om att
manniskor i den moderna staden bor allt trangre och med mindre
férvaringsyta. Samtidigt som detta sker konsumerar vi i samhal-
let idag mer resurser an var jord klarar av att producera 6ver tid.

| medvetenheten om detta vaxer cirkulart anvandande, delnings-
ekonomin och hallbara transporter.

| den staden, dér det 6kade behovet av forvaring ndra hemmet
vaxer, nar bostaderna blir mindre, kraven pa nérhet och viljan att
dela egendom blir stérre, vill och ska vi verka som framtidens
férvaringsforetag. Det &r var roll att bidra med smartare férvaring
till den framtida staden som just kraver smartare losningar for
att mojliggdra nya boendeformer och konsumtion. Trots denna pa

flera satt logiska ansats och forklaring har vi i samhéllet flera
hinder kvar till mer effektivt bostadsbyggande och stads-
planerade, som i sig ar nyckeln till en modern stad. Vi arbetar
darfor aktivt med upplysning och paverkan inom vart hall-
barhetsarbete for att fler ska upptécka och forsta rollen som
flexibel forvaring fyller i en modern och hallbar stad.

VART ANSVAR | BYGGNATION OCH DRIFT

Vi utvecklar fastigheter som inte bara har miljéfokus i byggpro-
cessen, utan dven genom loT (sakernas internet) och energi-
kallor i driften. Vart fastighetskoncept ar dessutom flexibelt i
utformningen och optimalt att placera i lagen dar annan verk-
samhet inte passar. Vi etablerar till exempel i kallarplan, som
bullerskydd vid motortrafikleder eller i kombinerade fastigheter
med annan service.

SFRRITL
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Hallbarhet

Vi bygger for langsiktig egen forvaltning vilket inneb&r omsorg
i val av hallbara material med lagt underhallsbehov och lang
livslangd. Vara produktioner utgar fran ett genomarbetat koncept 0

for hur vara anléggningar ska byggas och vi féljer en faststalld

standard for vilka material som tillats att byggas in dar lag vattenkraft med

0 gram CO-utslapp

miljobelastning star i fokus. Med utgangspunkt fran den specifika
verksamhet som vi bedriver dimensioneras uppvarmnings- och
luftbehandlingssystem pa ett s&att som innebar laga temperatu-
rer och fléden i forhallande till andra fastighetsslag. Det skapar

optimala forutsattningar fér resurseffektiv drift. Den el som anda o
forbrukas kommer fran ursprungsmarkt vattenkraft med O gram
koldioxidutslapp. -

Under 2020 har vi arbetat vidare med vara loT-projekt for upp- uppvérmning ger lég

kopplad och automatiserad drift, dar vi bland annat dvervakar energifbrbrukning

och optimerar temperatur, belysning och luftfuktighet. Vi har idag
implementerat fler fastigheter i vart loT-program och det arbetet
fortsatter under 2021.

| utvecklingen och implementeringen av vart hallbarhetsarbete
inspireras vi av FN:s globala mal for hallbar utveckling, mal nr 11;

Hallbara stader och samhallen, samt nr 12; Hallbar konsumtion $
och produktion.? Y




Hallbarhet

SOCIAL HALLBARHET OCH SPONSRING

Majoriteten av vara kunder bor eller verkar i vara anlaggningars
lokalomrade och darfor &r dven vi lokala. N&r vi agerar lokalt
arbetar vi med sponsring dar vi stéttar foreningar med ungdoms-
fokus, sociala entreprendrer eller ideella krafter som fokuserar
pa att hjalpa fler. Vart mal med var sponsring &r att bidra till ett
lokalt samhalle dar méanniskor mots, umgas och ar aktiva.

Med ambitionen om ett &n mer malinriktat arbete utvecklade och
implementerade vi en uppdaterad sponsrings- och CSR-strategi
under 2019. Vi har idag tre sponsringssamarbeten med fokus pa
ideella sociala projekt. Dessa ar:

Stand With Syria

Stand With Syria ar en stiftelse som samlar in och fraktar
fornddenheter till krigets Syrien. Stiftelsen grundades av Israa
Abdali, som under 2019 blev nationellt uppmarksammad nar hon
mottog Aftonbladets pris Svenska Hjaltar. Vi stéttar stiftelsen
med forvaring och packmaterial. Las mer pa:
www.facebook.com/standwith- syria.org

Fritidshjalpen

| kdlvattnet av den nyetablerade sponsringsstrategin inledde vi
under 2019 ett samarbete med féreningen Fritidshjalpen i
Vallentuna, dar vi har tva anlaggningar. Fritidshjalpens arbete
bestar bland annat i att samla in och salja idrottsartiklar via ett
aktivitetsforrad, for att finansiera ekonomiskt stod till behdvande
familjer och mojliggora idrottsaktiviteter for fler barn och ung-
domar. | detta arbete stéttar vi dem med malet om att alla barn
och unga ska ha ratt till en meningsfull fritid oavsett social eller
ekonomisk situation. Lar mer pa: www.fritidshjalpen.se

Team Rynkeby - God Morgon

Team Rynkeby - God Morgon &r en del i ett europeiskt valgo-
renhetsprojekt som varje ar samlar in stora summor pengar till
bland annat Barncancerfonden. Deltagarna i Team Rynkeby - God
Morgon ar organiserade i lag som gemensamt cyklar ner till Paris
varje ar. 24Storage stéttar lokala team inom Team Rynkeby - God
Morgon med materialférrad med malet om att hj&lpa nagon, som
vill hjalpa andra. Las mer pa: www.team-rynkeby.se

Vart sponsringsarbete fokuserar dven pa det lokala forenings-
livet, dar vi premierar barn- och ungdomsverksamhet. Valet av
fokus &r naturligt for oss da ungdomar ar framtiden och deras
foraldrar, som ofta tillhor en av vara kundgrupper, ar nutiden i de
omraden vi verkar. Under 2020 stéttade vi en handfull ungdomlag
inom fotboll och hockey med till exempel material, forvaring och
finansiella bidrag.
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Hallbarhe

24STORAGE SOM
HALLBAR INVESTERING

« Att bygga en férradsanlaggning ar
mindre resurs- och energikrdvande an
bostéader och lokaler.

Som bade utvecklare, dgare och
hyresgast av vara fastigheter har vi full
mdajlighet till langsiktig paverkan av
resursanvandning.

Vi erbjuder smartare forvaring till
den framtida staden som just kréaver
smartare losningar for att mojliggdra
nya boendeformer och konsumtion.

Vara anlaggningar kan planeras in

i ldgen dar annan verksamhet inte
passar, exempelvis som bullerskydd vid
motortrafikleder.

Vi bygger for langsiktig egen
forvaltning vilket innebar omsorg i
val av hallbara material med lagt
underhallsbehov och lang livslangd.

Optimerad och hallbar drift genom
ursprungsmarkt vattenkraft, 0 gram
koldioxidutslapp och minimerad
elforbrukning fér uppvarmning och
belysning.

Genom var sponsring vill vi bidra till ett
lokalt samhélle dar manniskor mots,
umgas och ar aktiva.




Medarbetare

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Vi har en effektiv organisation som i linje med var tillvaxtstrategi har starkts
under de senaste aren. Jamfort med vara konkurrenter anvander vi i stérre
utstrackning digitala losningar och automatisering, vilket moéjliggér en mer
effektiv central bemanning av vara anlaggningar. Vi arbetar tillsammans for att
skapa en attraktiv arbetsplats med malet att 24Storage ska vara det
basta alternativet pa marknaden fér bade vara kunder och anstallda.

24Storage huvudkontor ligger i Stockholm. Medelantalet
anstallda under 2020 var 33 jamfort med 29 féregaende ar.
Okningen ar framfor allt hanforlig till att det under féregaende
ar fanns ett antal otillsatta vakanser inom kundsupportorgani-
sationen samt att tjanster som tidigare koptes in fran externa
konsulter nu ersatts av anstalld personal. Antalet anstallda har
dock inte 6kat i samma takt som tillvaxten och bolaget har farre
anstallda an for tva ar sedan tack vare 6kad grad av digitalisering
och effektivisering.

EN GOD OCH SAKER ARBETSMILJ0

En god och saker arbetsmiljo ar en viktig strategisk fraga for
24Storage. Vi arbetar med aktiva atgarder och initiativ for att
sakra en god arbetsmiljo. Under aret arbetade vi med framtagna
rutiner och processer gallande arbetsmiljo och genomforde bland
annat en fokusgrupp kring amnet likabehandling.

Vi foljer utvecklingen avseende Covid-19 och utvérderar kon-
tinuerligt i vilken utstrackning detta kan komma att paverka
verksamheten pa kort och lang sikt. Vi har vidtagit atgarder for
att forhindra smittspridning bade i forradsanléaggningarna och
bland medarbetarna. P& grund av den radande situationen har

vi styrt om personal fran kontor till hemarbete vilket skett utan
negativ paverkan pa verksamheten. Affarsmodellen med central
bemanning jamfort med den i branschen traditionella modellen
med lokal bemanning gor oss ocksa mindre sarbara. Inte bara kan
alla anlaggningar betjanas fran en plats, den platsen kan dessut-
om vara belagen i stort sett var som helst.

JAMSTALLDHET

Vi arbetar med aktiva atgarder fér att motverka diskriminering
och framja lika rattigheter och majligheter i arbetslivet utifran
samtliga av de sju diskrimineringsgrunderna. Vi genomfér bland
annat arligen en lonekartlaggning for att upptécka, atgarda och
forhindra osakliga skillnader i Lon.

P& 24Storage ar hela 55 procent av medarbetarna kvinnor, en
okning fran 45 procent foregdende ar. | ledningsgruppen &r
2 av 7 kvinnor och i styrelsen ar 2 av 6 ledamaoter kvinnor.

Antal medarbetare
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Nyckeltal medarbetare 2020 2019
Medelantal heltidsanstallda 33 29
Andel kvinnor, % 55 45
Antal anstéllda vid arets slut 34 34
Genomsnittsalder, ar 37 35
Fordelning

(medelantal

heltidsanstillda) 2020 2019
Moderbolaget 12 10
Dotterbolagen 21 19
Koncernen 33 29

EMPLOYER BRANDING

Vi ska arbeta aktivt for att sprida och leva enligt var féretags-
kultur och vara en attraktiv arbetsplats dar medarbetare trivs
och utvecklas. Under aret arbetade vi med var employer branding
med interna initiativ som férmaner och aktiviteter. Vi arbetade
ocksa med externa initiativ for att marknadsféra oss som en
attraktiv arbetsgivare i digitala kanaler.
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VARA VARDERINGAR

Personliga

Vi tror pa det personliga bemé&tandet. Ly-
horda for manniskors forvaringsbehov och
serviceinriktade pa en personlig niva, i det
direkta motet saval som online. Vi pratar
direkt till manniskor.

Modiga

Viifragasatter det traditionella och vagar
utveckla nagot nytt i en féranderlig varld

dér kunderna och deras behov alltid kom-
mer i forsta rummet.

Nyfikna

Vi tillater oss aldrig att bli bekvama, vi later
var nyfikenhet i vardagen och for kunden
vara kéllan till nya idéer och utveckling.

/ Inga bindningstider v'Hog sikerhet

v Privat och foretag

—,
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Aktien och dgare

AKTIEN OCH AGARE

24STORAGE-AKTIEN

24Storage-aktien ar sedan 10 december 2019 noterad pa Nasdaq
First North Growth Market. Aktierna handlas under kortnamnet
24STOR och ISIN-kod SE0013358710. Hogsta slutkurs under
2020 var 47,20 SEK och lagsta var 33,40 SEK. Vid arets utgang
var slutkursen 41,60 (46,50) SEK och det totala bérsvardet upp-
gick till 621 (694) MSEK. Under 2020 handlades totalt 1 834 801
aktier motsvarande ett sammanlagt varde av 79 MSEK, baserat
pa ett &rsgenomsnitt for aktiekursen. Den dagliga omsattningen i
relation till borsvardet uppgick till 0,05 procent och i genomsnitt
handlades 7 281 aktier per bérsdag.

Arctic Securities ar bolagets Certified Adviser och ABG Sundal
Collier ar likviditetsgarant for 24Storage aktie. Likviditetsgarantin
sker inom ramen for Nasdaqg Stockholms regler och innebér att
likviditetsgaranten kvoterar kop- respektive saljvolym motsvaran-
de minst 15 000 kronor med en spread om maximalt 4 procent
mellan kop- och saljkurs.

AKTIEKAPITALET

Enligt 24Storage bolagsordning ska aktiekapitalet utgora lagst
1270 000 och hogst 5 080 000 kronor. Antalet aktier ska vara
lagst 12 700 000 och hagst 50 800 000. Samtliga aktier ar av

samma aktieslag och har en rost.

Per den 31 december 2020 var antalet utestadende aktier

14 924 020 (14 924 020) med envar ett kvotvarde om 0,1 SEK,
motsvarande ett aktiekapital pa 1 492 402 SEK (1 492 402 SEK).
Varje aktie berattigar till en rést pa bolagsstdmmor och varje
aktiedgare ar berattigad till ett antal réster motsvarande inneha-
varens antal aktier i bolaget. Samtliga aktier medfor lika ratt till
andel i 24Storage tillgangar och vinst.

Aktiekursutveckling
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Ingen féréndring av aktiekapitalet har skett under aret. Full-
standig utveckling av aktiekapitalet finns pa bolagets webbplats
www.24storage.se/investerare.

AKTIEAGARE

24Storage hade 945 (1 021) aktiedgare per den 31 december 2020,
varav 29 (25) var utlandska. 9 (8) procent av antalet &gare var
juridiska personer och deras innehav motsvarade 92 (95) procent
av aktiekapitalet. 91 (92) procent av antalet dgare var fysiska
personer boende i Sverige och deras innehav motsvarade 8 (5)
procent av aktiekapitalet. En forteckning éver bolagets tio storsta
agare finns pa nasta sida.

UTESTAENDE INCITAMENTSPROGRAM

24Storage har fyra teckningsoptionsprogram som ger deltagarna
ratt att teckna sig for aktier. Utover dessa incitamentsprogram har
24Storage inga andra utstaende konvertibler, teckningsoptioner
eller andra aktierelaterade finansiella instrument eller program.

Fordelning av aktier per 31 december 2020

Antal
Innehav aktieagare Antal aktier Innehav, %
1-1000 847 150183 1
1001-10000 67 198 695 1
10 001 - 100 000 15 605 942 4
100 001 - 500 000 2268 791 15
500 001 - 1 000 000 5 3536631 24
1000001 - 4 8163778 55
1000 001 - 945 14 924 020 100

Agarférdelning av kapital
per 31 december 2020

. Svenska juridiska personer Svenska privatpersoner

Svenska finansiella féretag

OMX Stockholm real estate Gl
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Aktien och dgare

Teckningsoptioner av serie 2016/2021

Styrelsen beslutade den 20 oktober 2016, med stéd av bemyndi-
gandet fran arsstdmman den 19 maj 2016, att emittera hogst

17 200 teckningsoptioner till anstallda och nyckelpersoner i
bolaget, varav 8 400 teckningsoptioner har tecknats. Options-
innehavare &ger rétt att for varje teckningsoption teckna 10,42
aktier till en teckningskurs om 96 kronor per aktie. Teckningspe-
rioden dger rum fran med den 1 oktober 2021 till och med den 31
oktober 2021.

Teckningsoptioner av serie 2018/2022

Styrelsen beslutade den 19 november 2018, med stéd av bemyn-
digandet fran arsstamman den 18 juni 2018, att emittera hogst
50 000 teckningsoptioner till anstallda och nyckelpersoner i bo-
laget, varav 46 500 teckningsoptioner tecknades. Optionsinneha-
vare dger ratt att for varje teckningsoption teckna 10,59 aktier till
en teckningskurs om 33,06 kronor per aktie. Teckningsperioden
ager rum fran och med den 1 oktober 2022 till den 30 november
2022.

Teckningsoptioner av serie 2019/2022

Den 23 januari 2019 beslutade bolagets styrelse, med stod av
bemyndigandet fran arsstamman den 18 juni 2018, att emittera
hogst 18 500 teckningsoptioner till anstallda och nyckelpersoner
i bolaget, varav 17 000 teckningsoptioner tecknades. Optionsinne-
havare dger ratt att for varje teckningsoption teckna 10,59 aktier
till en teckningskurs om 33,06 kronor per aktie. Teckningsperio-
den dger rum frdn och med den 1 oktober 2022 till den

30 november 2022.

Storsta aktiedgare per 31 december 2020

Teckningsoptioner av serie 2020/2024

Arsstamman den 28 maj 2020 beslutade att emittera higst

83 000 teckningsoptioner av serie 2020/2024 till VD och lednings-
och nyckelpersoner som inte omfattats av bolagets tidigare incita-
mentsprogram. Samtliga teckningsoptioner tecknades. Options-
innehavare &ger ratt att for varje teckningsoption teckna en ny
aktie till en teckningskurs om 54,04 kronor per aktie. Teckningsop-
tionerna kan utnyttjas for teckning av nya aktier under tiden fran
och med den 3 juni 2024 till och med den 24 juni 2024.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Bolaget har inte antagit nagon utdelningspolicy. 24Storage befin-
ner sig i en utvecklings- och expansionsfas. For narvarande har
darfor styrelsen for avsikt att lata bolaget balansera eventuella
vinstmedel for att finansiera tillvéxt och drift av verksamheten och
forutser foljaktligen inte att nagra kontanta utdelningar betalas
inom de ndrmaste aren. Styrelsen forslar att ingen utdelning lam-
nas for rakenskapsaret 2020.

BEMYNDIGANDEN

Pa arsstdamman den 28 maj 2020 beslutades att bemyndiga
styrelsen att intill nasta arsstamma vid ett eller flera tillfallen
besluta om nyemission av aktier, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, motsvarande hdgst 10 procent av
antalet aktier. Syftet med bemyndigandet ar att skapa méjligheter
for finansiering av forvarv av féretag och fastigheter.

Kontant- eller kvittningsemission som sker med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt far bara ske till ett pris som baseras
pa en marknadsmassig vardering av aktien med avdrag for av
styrelsen bedomd erforderlig rabatt. Vid emission med iakttagande
av aktiedgarnas foretradesratt beslutar styrelsen om prissattning.

Kapital och
Aktiedgare Antal aktier roster, %
Ernstrém Kapital AB 2919720 19,56
Staffan Persson via bolag 2 354 336 15,78
Familjen Tilander via bolag 1510820 10,12
Michael Fogelberg via bolag och familj 1402932 9,40
Per Josefsson via bolag 1000 000 6,70
Ulf och Bo EKL6f via bolag 727 740 4,88
Carl Rosvall via bolag 727 740 4,88
Jan-Olof Backman via bolag 550 000 3,69
Adrigo Asset Management 531151 3,56
Patrick Metdepenninghen 490160 3,28
Ovriga 2709 421 18,15
Totalt antal aktier 14 924 020 100,00

ANALYTIKER

24Storage-aktien har under aret foljts och analyserats av bland annat féljande analytiker:

Victor Kruger

Analytiker pa ABGSC
victor.krueger@abgsc.se
Tel: +46 8 566 286 74

Carl Fredrick Bjerke
Analytiker pa Arctic Securities
cfb@arctic.com

Tel: +47 21 01 31 23
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Att investera i 24Storage

SVERIGES ENDA NOTERADE
SELF STORAGE-BOLAG

En investering i 24Storage erbjuder exponering mot den snabbvaxande self storage-
marknaden, dar tillvaxten drivs av urbanisering, héga fastighetspriser och 6kad roérlighet.

24Storage har en tydlig tillvaxtagenda och affarsmodellen med hdg grad av digitala losningar

och automatisering mojliggor okad lonsamhet i takt med att portféljen av anlaggningar
vaxer och uppnar hogre mognadsgrad. Dessutom skapas langsiktig vardetillvaxt genom att
24Storage driver och utvecklar sina egna self storage-anlaggningar.

Tydlig tillvaxtstrategi pa en
vaxande marknad

Sverige ar en vaxande och underetablerad marknad
med gynnsamma marknadsforutsattningar.
Urbanisering som leder till bostadsbrist, begransat
lagringsutrymme och héga fastighetspriser gynnar
self storage-branschen som helhet. Svenskar flyttar
dessutom i genomshnitt elva ganger under en livstid,
vilket ar mer an i de flesta andra europeiska lander.

24Storage ar Sveriges nast storsta aktor och har

sedan starten haft en tydlig tillvdxtagenda. Sedan 2016
har omsattningen 6kat med i genomsnitt mer an 30
procent per ar. Ambitionen framdver ar att vixa med
3-5 nya anldggningar per ar, vilket adderar cirka 10 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta per ar.

Attraktiv och motstands-
kraftig aktie

1 USA, som har flest borsnoterade self storage-bolag,
var self storage det fastighetssegment som genererade
hogst avkastning under den senaste 25-arsperioden. |
USA genererade en investering i self storage-aktier en
genomsnittlig arlig avkastning pa 17 procent under den
senaste 25-arsperioden, jamfért med 12 procent fér
hela fastighetsmarknaden.

Under samma period visade sig ocksa en investering i
self storage-aktier vara mindre kéanslig i nedatgaende
konjunktur jamfért med 6vriga fastighetssegment.”

U https://www.reit.com/data-research/reit-indexes/annual-index-values-returns
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Langsiktig vardetillvaxt genom
att utveckla egna anlaggningar

Fastighetsstrategin &r att skapa langsiktig vardetillvaxt
genom att utveckla och driva egna self storage-
anlaggningar. Fastighetsvardet okar i takt med att
anlaggningens uthyrningsgrad stiger och successiv
intaktsoptimering sker.

Skalbar affarsmodell mojliggor
lonsam tillvaxt

24Storage har en bevisad formaga att utveckla och
driva verksamhet med proptech. Bolagets hégkvalitativa
anlaggningar har en centraliserad driftsmodell med

h6g grad av digitalisering och automatisering vilket

ger kostnadsfordelar. Affarsmodellen med central
bemanning mdjliggor en battre lonsamhet per
anlaggning och denna kostnadsférdel 6kar med varje
anldggning som 6ppnas.

24Storage befinner sig i en uppbyggnadsfas och har
fortfarande en stor andel ny6ppnade anldggningar. |
takt med att anldggningarna nar hgre mognadsgrad,
i form av hégre uthyrningsgrad och prisniva, forvantas
darfor vasentligt hdgre bruttomarginal.
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Bolagsstyrningsrapport

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ALLMANT OM BOLAGSSTYRNING

24Storage &r ett svenskt aktiebolag som ar noterat pa Nasdaq First
North Growth Market samt har ett obligationslan som &r noterat
pa Nasdaqg Stockholm. Bolagsstyrningen i 24Storage baseras pa
Nasdags regelverk for emittenter, aktiebolagslagen, god sed pa
aktiemarknaden, bolagets bolagsordning, interna styrdokument
samt andra tilldmpliga lagar, regler och rekommendationer. De
interna styrdokumenten omfattar framst styrelsens arbetsordning,
instruktion for verkstallande direktoren, instruktion for ekonomisk
rapportering, attestinstruktion och finanspolicy. Vidare har
24Storage ocksa ett antal policydokument och manualer

som innehaller regler och rekommendationer, vilka innehaller
principer och ger vagledning i bolagets verksamhet samt for dess
medarbetare.

Bolag som ar noterade pa Nasdaq First North Growth Market eller
har obligationslan noterade pa Nasdaq Stockholm behdver inte till-
ldmpa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden"). 24Storage tillampar
i nuléget inte "Koden".

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget utévas vid bolagsstamman, som &r
bolagets hogsta beslutande organ. Varje aktiedgare som pa
avstdmningsdagen for bolagsstdmman ar inford i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken och antecknad i ett avstdmnings-
register eller pa ett avstamningskonto har ratt att delta, personli-
gen eller genom befullméktigat ombud. 24Storage bolagsordning
innehaller inga begransningar avseende hur manga réster respektive
aktiedgare far rosta for pa bolagsstamman. 24Storage aktiedgare
finns beskrivna under avsnittet Aktien och dgare.

Stamman kan besluta i alla fradgor som rér bolaget och som inte
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen uttryckligen faller un-
der ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens. Stamman kan till
exempel besluta om 6kning eller minskning av aktiekapitalet, and-
ring av bolagsordningen samt att bolaget ska trada i likvidation. Vad
galler nyemissioner av aktier, konvertibler eller teckningsoptioner
har stdmman, utdver mojlighet att sjalv besluta om detta, mojlighet
att lamna bemyndigande till styrelsen att fatta emissionsbeslutet.
Varje aktiedgare har, oberoende av aktieinnehavets storlek, ratt

att fa ett angivet arende behandlat pa bolagsstamman. Aktiedgare
som Onskar utdva denna ratt maste framstalla en skriftlig begédran
till bolagets styrelse. En sadan begaran ska i normala fall vara
styrelsen tillhanda i sadan tid att &rendet kan tas upp i kallelsen till
bolagsstdmman.

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rikenskaps-

arets utgang. Stammans ordférande ska véljas av stamman. Till
arsstammans uppgifter hor att vélja bolagets styrelse och revisorer,
faststalla koncernens och bolagets balans- och resultatrakningar,
besluta om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrakningen samt att besluta om ansvars-
frihet for styrelseledamdter och verkstallande direktor. Stdmman
beslutar dven om de arvoden som ska utga till styrelseledaméterna
och bolagets revisorer.

Extra bolagsstdmma kan sammankallas av styrelsen nar styrelsen
anser att det finns skal att halla en stamma fore nésta arsstamma.

Styrelsen ska ocksd sammankalla extra bolagsstdmma nar en revisor
eller aktiedgare som innehar mer an tio procent av aktierna i bolaget
skriftligen begar att stamma ska hallas for att behandla ett specifikt
arende.

Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for
kallelse ska information om att kallelse skett annonseras i Svenska
Dagbladet. Kallelse till arsstamma och extra bolagsstamma dar
andring av bolagsordning ska behandlas utfardas tidigast sex (6) och
senast fyra (4) veckor fore bolagsstdmman. Kallelse till annan extra
bolagsstamma utfardas tidigast sex (6) veckor fére och senast tva (2)
veckor innan bolagsstdmman. Stdmmoprotokoll kommer att finnas
tillgdngligt pa bolagets webbplats senast tva veckor efter stamman.

Under rakenskapsaret 2020 dgde arsstamman rum den 28 maj 2020.
Nasta arsstdamma halls den 24 maj 2021 endast genom férhandsrést-
ning (postréstning). Pa bolagets webbplats 24storage.se/investerare
kommer all dokumentation fran stdmman att finnas.

Pa arsstamman den 28 maj 2020 beslutades att bemyndiga styrel-
sen att intill nasta arsstamma vid ett eller flera tillfallen besluta om
nyemission av aktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas fore-
tradesréatt, motsvarande hogst 10 procent av antalet aktier. Syftet med
bemyndigandet &r att skapa mojligheter for finansiering av forvarv av
féretag och fastigheter.

VALBEREDNING

Valberedningen infor 2021 ars arsstamma utgors av Ola Cronholm,
representerandes aktiedgaren Ernstrém Kapital AB, Fredrik
Persson, representerandes aktiedgaren Swedia HighP AB

och Jérgen Tilander, representerandes aktiedgaren Realm AB.

STYRELSEN

Styrelsens uppgifter

Styrelsen bar det yttersta ansvaret for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets verksamhet, som ska ske i bolagets och
samtliga aktiedgares intresse. Nagra av styrelsens huvuduppgifter
ar att hantera strategiska fragor avseende verksamhet, finansiering,
etableringar, tillvaxt, resultat och finansiell stéllning och fortlépande
utvérdera bolagets ekonomiska situation. Styrelsen ska ocksa se till
att det finns effektiva system for uppfoljning och kontroll av bolagets
verksamhet och sakerstalla att bolagets informationsgivning préaglas
av dppenhet och ar korrekt, relevant och tillforlitlig.

Styrelsens sammansattning

Enligt 24Storage bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och
hogst tio ledamoter. Ledamoterna valjs normalt arligen pa arsstam-
man for tiden intill slutet av nasta arsstdmma, men ytterligare styrel-
seledamoter kan valjas under aret vid en extra bolagsstamma.

Styrelsen bestar vid tiden for arsredovisningens offentliggérande av
sex ordinarie ledamoter: Jan-Olof Backman (ordférande), Anna Hen-
riksson, Staffan Persson, Henrik Forsberg Schoultz, Fredrik Tilander
och Maria Akrans.
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Samtliga styrelseledaméter &r valda for tiden intill slutet av nasta
arsstamma, vilken kommer att hallas den 24 maj 2021. Varje styrel-
seledamot ager dock ratt att nér som helst frantrada uppdraget.

Valberedningen har gjort bedémningen att Jan-Olof Backman och
Maria Akrans &r oberoende i férhallande till saval bolaget och
bolagsledningen som stdrre aktiedgare. Se dven tabellen nedan for
ovriga ledaméter.

Styrelseledaméterna i bolaget presenteras i ndrmare detalj i av-
snittet "Styrelse och revisorer”. Nedan finns en tabell avseende nar
ledamoten tilltradde sin position samt styrelsens bedémning av de
olika ledamdternas oberoende.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har till uppgift att bland annat leda styrel-
sens arbete samt att tillse att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgér sina aligganden. Ordféranden ska genom
kontakter med verkstallande direktoren fortlépande fa den informa-
tion som behdvs for att kunna félja bolagets stallning, ekonomiska
planering och utveckling.

Ordféranden ska vidare samrada med verkstallande direktoren i
strategiska fragor samt kontrollera att styrelsens beslut verkstalls
pa ett effektivt satt.

Styrelsens ordférande ansvarar for kontakter med aktiedgarna i
agarfragor och for att formedla synpunkter fran agarna till styrel-
sen.

Styrelsens arbetsformer

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses 6ver arligen och
faststalls pa det konstituerande styrelsemétet som halls i anslut-
ning till arsstdmman.

Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens arbetsformer,
arbetsuppgifter, beslutsordning inom bolaget, styrelsens motesord-
ning, ordférandens arbetsuppgifter samt arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktoren.

Instruktion avseende ekonomisk rapportering och instruktion till
verkstallande direktor faststalls ocksa i samband med det konstitu-

erande styrelsemdotet.

Verkstéllande direktoren ar foredragande i strategiska, ekonomiska
och finansiella fragor.

Styrelsens sammansattning

Under verksamhetsaret 2020 genomférdes 12 protokollférda sam-
mantraden. Respektive ledamots nérvaro vid styrelsemdoten framgar
enligt tabellen nedan.

Revisions- och erséttningsutskott

24Storage styrelse har beslutat att inte inratta nagot sarskilt
revisions- eller ersattningsutskott. Styrelsen i sin helhet ansvarar
bland annat for kvalitetssékring av bolagets finansiella rapportering,
intern kontroll och riskhantering samt granskning och utvardering av
revisorns arbete och opartiskhet. Det ar ocksa styrelsens uppgift att
bereda fragor om ersattning och andra anstéllningsvillkor for VD och
andra ledande befattningshavare.

Ersattning till styrelsens ledamoter

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt bolags-
stammans beslut. Pa arsstdmman den 28 maj 2020

beslutades att ett arvode om 300 000 SEK ska utga till styrelsens
ordférande, att ordinarie styrelseledamot som inte uppbar Lén fran
bolaget ska uppbara ett arvode om 150 000 SEK samt att dvriga
styrelseledaméter inte ska erhéalla nagon erséttning.

Om styrelseledamot utfor arbete for bolagets rékning, utéver
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning fér sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen.

Bolagets styrelseledamdter har inte ratt till nagra formaner

efter det att de avgatt som medlemmar i styrelsen.

Den ersattning som utgatt till styrelsen under 2020 framgar
av not 4.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsearbetet utvarderas arligen med syfte att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Det ar styrelsens ordférande som
ansvarar for utvéarderingen.

Avsikten med utvarderingen &r att fa en uppfattning om styrel-
seledamoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgarder som kan vidtas for att effektivisera styrelsearbetet samt
om styrelsen ar kompetensmassigt valbalanserad. Utvarderingen ar
ett viktigt underlag infér arsstamman.

VD OCH ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD:s och dvrig koncernlednings uppgifter

Den verkstallande direktoren utses av styrelsen och skoter koncer-
nens lopande forvaltning enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar. VD ansvarar for att halla styrelsen informerad om bolagets

Oberoende i férhallande till:

Ledamot bolaget och storre Narvaro
Namn Position sedan dess ledning aktiedgare styrelsemoten
Jan-Olof Backman Ordforande 2016 Ja Ja 12/12
Kenneth Eriksson Ledamot 2018 Ja Ja 3/4
Anna Henriksson Ledamot 2020 Ja Nej 8/8
Patrick Metdepenninghen Ledamot 2015 Ja Ja 4/4
Staffan Persson Ledamot 2017 Ja Nej 12/12
Henrik Forsberg Schoultz Ledamot 2017 Ja Nej 12/12
Fredrik Tilander Ledamot 2015 Ja Nej 12/12
Maria Akrans Ledamot 2017 Ja Ja 12/12

Vid érsstémman 2020 avgick Kenneth Eriksson och Patrick Metdepenninghen ur styrelsen samtidigt som Anna Henriksson

valdes till ny ledamot.
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utveckling och rapportera om vésentliga avvikelser fran faststallda
affarsplaner och om héandelser som har stor inverkan pa bolagets
utveckling och verksamhet, samt att ta fram relevant beslutsunder-
lag till styrelsen exempelvis gallande etableringar, investeringar och
6vriga strategiska fragestéllningar. Koncernledningen, som leds av
bolagets VD, bestar av personer med ansvar for vasentliga omraden
inom 24Storage.

REVISION OCH KONTROLL

Extern revisor

Bolagets revisor utses av bolagsstdmman. Revisorn ska granska
bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och den
verkstallande direktdrens férvaltning.

Utover revisionsberattelsen avger revisorn dven normalt sett en
oversiktlig granskningsberéttelse vid en kvartalsrapport.

Vid arsstémman i maj 2020 omvaldes revisionsfirman KPMG AB,
(Box 382, 101 27 Stockholm) till bolagets revisorer for tiden intill
slutet av den &rsstdmma som halls den 24 maj 2021. KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2015.

Huvudansvarig revisor &r auktoriserade revisorn Fredrik Westin.
Fredrik Westin &r medlem i FAR. Revisionsberattelsen undertecknas
av Fredrik Westin.

Ersattning till revisorn

Beslut om ersattning till revisorn fattas av bolagsstamman. Vid ars-
stdmman den 28 maj 2020 beslutades att arvode till revisorn skulle
utga enligt godkénd rékning.

Intern revision och kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebo-
lagslagen och arsredovisningslagen som innehaller krav pa att
informationen om de viktigaste inslagen i 24Storage system for
intern kontroll och riskhantering i samband med den finansiella
rapporteringen varje ar ska inga i arsredovisningen.

Styrelsen ska bland annat se till att 24Storage har god intern kon-
troll och formaliserade rutiner som sakerstéller att fastlagda prin-
ciper for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt
att det finns &ndamalsenliga system for uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och de risker som bolaget och dess verksam-
het &r forknippad med.

Den interna kontrollens évergripande syfte ar att i rimlig grad s&-
kerstélla att bolagets operativa strategier och mal foljs upp och att
agarnas investering skyddas.

Den interna kontrollen ska vidare sakerstélla att den externa
finansiella rapporteringen med rimlig sdkerhet ar tillforlitlig och
uppréttad i dverensstammelse med god redovisningssed, uppfyller
krav pa informationsgivning i enlighet med interna policies samt att
tillampliga lagar och férordningar foljs samt att krav pa noterade
bolag efterlevs.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen inom 24Storage baseras pa en kontrollmiljo
som omfattar organisation, beslutsvagar, befogenheter och ansvar.
Styrelsen har en skriftlig arbetsordning som klargér styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens arbetsfordelning. | arbetsord-
ningen framgar &ven vilka fragor som ska forelaggas styrelsen for
beslut. Rollférdelning mellan styrelse och verkstallande direktdren

finns kommunicerad i styrelsens arbetsordning samt i dess VD-
instruktion.

VD leder dérutdver verksamheten utifran aktiebolagslagen, andra
lagar och férordningar samt regelverk for aktiemarknadsbolag.
Styrelsen foljer upp att fastlagda principer fér den finansiella
rapporteringen och interna kontrollen efterlevs samt uppratthaller
andamalsenliga relationer med bolagets revisorer.
Bolagsledningen ansvarar for det system av interna kontroller som
kravs for att hantera véasentliga risker i den lopande verksamheten.

Riskbeddmning och kontrollaktiviteter

En tydlig organisation och beslutsordning syftar till att skapa en
god medvetenhet om risker hos medarbetarna och ett val avvagt
risktagande. Inbyggda kontrollpunkter syftar dven till att risken for
felaktigheter i redovisningen minimeras. Likasa finns dokumen-
terade rutiner avseende hanteringen av bolagets ekonomi- och
konsolideringssystem.

Uppféljning sker lopande for att vidmakthalla god intern kontroll och
darmed forebygga och upptécka risker.

Riskhantering

De vasentliga risker som paverkar den interna kontrollen avse-
ende den finansiella rapporteringen och operationella kontroller
identifieras och hanteras saval pa koncern- som dotterbolagsniva.
Styrelsen ansvarar for att vasentliga finansiella risker respektive
risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras och bereds
for beslut om eventuella atgarder i styrelsen for att sakerstalla en
korrekt finansiell rapportering. Sarskilt prioriterat ar att identifiera
processer dér risken for vasentliga fel relativt sett ar hdgre pa grund
av komplexiteten i processen eller i sammanhang déar stora varden
ar involverade.

Styrelsen ger ledningen i uppdrag att analysera verksamheten och
identifiera och kvantifiera de risker som koncernen exponeras for.
Efter att riskerna identifierats har de rangordnats efter sannolikhet
och konsekvens. Utifran analysen genomfor bolaget regelbundet ett
antal affarsrelaterade processkontroller, IT-kontroller samt
kontroller fokuserade pa regelefterlevnad.

En planlagd sjalvbeddmningsrutin utfors enligt en fastlagd plan och
avrapportering av utfallet sker till styrelsen, som sékerstéller att
kontrollerna utforts. Resultat, analys och atgérder av detta arbete
rapporteras direkt till styrelsen.

Uppf6ljning

Styrelsen utvérderar kontinuerligt den information som bolags-
ledningen presenterar. Styrelsens arbete innefattar ocksa att
sakerstalla att atgarder vidtas rérande eventuella brister och férslag
till atgarder som framkommit vid extern revision och den interna
uppfoljningen av intern kontroll som bolaget har implementerat.
Efter att styrelsen erhallit analys av internkontrollen beslutar
styrelsen om eventuella atgarder av de brister och svagheter som
har identifierats.

Styrelsen erhéller dven lopande rapporter om koncernens finan-
siella stallning och utveckling. Efter varje kvartalsslut behandlas
koncernens ekonomiska situation och ledningen analyserar manat-
ligen resultatutvecklingen pa detaljniva, vilket sedan avrapporteras
i ssmmanfattad form till styrelsen. Styrelsen far vid ett tillfalle per
rékenskapsar en séarskild foredragning fran revisorerna avseende
deras iakttagelser.
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Styrelse och revisor

STYRELSEN OCH REVISOR

ANNA HENRIKSSON

Styrelseledamot sedan maj 2020

Fodelsear: 1977

Utbildning: Juris kandidatexamen fran Handelshdgskolan
i Goteborg.

Tidigare erfarenhet: Manga ars erfarenhet av
fastighetsbranschen och &r sedan 2019 VD pa Sverigehuset
Fastigheter AB dér hon arbetat sedan 2010. Dessftrinnan
styrelseledamot i bland annat Logent och Vasakronan AB. var hon jurist pa Mannheimer Swartling Advokatbyra med
Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag i Micro Systemation AB, inriktning mot tvistlésning, fastighet och entreprenad.
Tagehus Holding AB och Credentia AB. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Jarnporten Fastighets
Innehav: 550 000 aktier (genom Backman Invest AB) AB och i K21 Entreprenad AB.

Innehav: 1 275 aktier

JAN-OLOF BACKMAN

Styrelseledamot sedan 2016 och

styrelseordforande sedan 2017

Fédelsear: 1961

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran KTH, Stockholm och
M. Sc fran University of Washington.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar inom McKinsey
& Co, Skanska och Coor Service Management, samt

STAFFAN PERSSON HENRIK FORSBERG SCHOULTZ
Styrelseledamot sedan 2017 Styrelseledamot sedan 2017

Fodelsear: 1956 Fédelsear: 1985

Utbildning: Examen forvaltningslinjen, Umea Universitet. Utbildning: Civilingenjor fran Chalmers Tekniska Hogskola
Studier i féretagsekonomi, C-niva, Uppsala Universitet och samt studier pa masterniva inom Business Administration vid
juriststudier vid Uppsala och Stockholms universitet. Georgia Institute of Technology.

Tidigare erfarenhet: Investerare och entreprendr med lang Tidigare erfarenhet: Konsult McKinsey & Co, investerare
erfarenhet av styrelseuppdrag i bade noterade och onoterade Nordstjernan samt styrelseuppdrag i Apotea, Stampen och LS
bolag. Technologies.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande och VD Swedia Capital Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i CellMark Investment
AB. Styrelseordférande i Sveab Holding AB och Arctic Falls AB, styrelseledamot i Platzer Fastigheter Holding AB (Publ),
AB. Styrelseledamot i Stiga Sport AB, Synthetic MR AB och Ernstromgruppen AB och HG Kapital AB. Styrelseledamot och
Land Promotion Ltd. VD pa Ernstrém Finans AB, Ernstrém Kapital AB och Ernstrom
Innehav: 2 354 336 aktier (via bolaget Swedia HighP AB) Venture samt VD pa Ernstrém & C:o AB.

Innehav: 2 964 720 aktier (via bolagen Ernstrom Kapital AB
och HG Kapital AB)

FREDRIK TILANDER MARIA AKRANS

o | Styrelseledamot sedan 2017
Fédelsear: 1970
Utbildning: Ekonomiexamen fran Foretagsekonomiska
Institutet.
Tidigare erfarenhet: Flertal CFO-positioner pa bade noterade
och onoterade bolag, exempelvis 24Storage, Eniro, Neonet, Ark

Styrelseledamot sedan 2015

Fédelsear: 1972

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i Géteborg.

Tidigare erfarenhet: Konsult Ernst & Young Management

Consulting, grundare och forsaljningschef Poolingparter, VD

Backstage Invest AB samt ett storre antal styrelseuppdrag och

advisory board-uppdrag. Travel AB och MTG Radio. Tidigare styrelseuppdrag i DGC One

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande ETNetwork AB samt AB, Nyheter24 och Frank Dandy AB.

ledamot i Realm AB och Backstage Invest AB. ﬁvriga uppdrag: -

Innehav: 1 510 820 aktier (via bolaget Realm AB) Innehav: 54 550 aktier (narstaende ager via Tagelito Holding
AB 85 000 aktier)

FREDRIK WESTIN

Auktoriserad revisor
KPMG AB

Box 382
101 27 Stockholm
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Ledande befattningshavare

FREDRIK SANDELIN

VD sedan januari 2019

Fodelsear: 1962

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.
Tidigare erfarenhet: Group CFO pa Eniro, vice VD och CFO
pa IBS, VD pa A-Com, vice VD och CFO pa Scandic Hotels och
finansdirektor pa Ratos.

Innehav: 500 aktier och 75 000 optioner (ger rétt till teckning
av 314 750 aktier)

GABRIEL BERGQVIST

Head of Brand & Business development sedan januari 2019
Fédelsear: 1985

Utbildning: Magisterexamen i foretagsekonomi och
marknadsforing, Linnéuniversitetet.

Tidigare erfarenhet: Head of Communications pa PS
Group, Head of Sales & Business Development pa PS
Communication och XperienceGroup samt manager Wifi
Development Onboard pa SAS Airlines.

Innehav: 2 500 optioner (ger ratt till teckning av 26 475

aktier)

KARIN LINDBLOM

Head of HR sedan december 2017

Fédelsear: 1986

Utbildning: Kandidatexamen i Personal, arbete och
organisation, Stockholms Universitet.

Tidigare erfarenhet: Nordisk HR Business Partner pa Estée
Lauder Companies Inc, Kellogg Company och Media Markt
samt Regional HR Manager pa Espresso House.

Innehav: 1 000 optioner (ger ratt till teckning av 10 590 aktier)

ANDERS LANGBERG

Head of Technology & IT sedan augusti 2020

Fédelsear: 1982

Utbildning: Civilingenjor i Fordonsteknik, KTH, Stockholm.
Tidigare erfarenhet: Senior Manager hos PwC Consulting Oslo
inom Business Technology, Software Engineering Manager hos
Accenture och Teamchef hos Sogeti.

Innehav: 10 000 optioner (ger ratt till teckning av 10 000 aktier)
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

LENA NELSON

CFO sedan februari 2020

Fodelsear: 1963

Utbildning; Civilekonom, Stockholms Universitet.

Tidigare erfarenhet: CFO och Head of Financial Operation pa
Climeon, auktoriserad revisor pa Ernst & Young och ledande
befattningar i bolag som 3, KPMG och Tieto.

Innehav: 200 aktier och 16 000 optioner (ger rétt till teckning
av 25 590 aktier)

SEBASTIAN REFAI

Head of Sales & Operations sedan januari 2018

Fodelsear: 1984

Utbildning; Kandidatexamen i ekonomi, Uppsala Universitet.
Tidigare erfarenhet: Managementkonsult pa Tom Hope och
Contact Center Manager pa Teleperformance Nordic.
Innehav: 4 000 optioner (ger ratt till teckning av 42 360

aktier)

MIKAEL TELJSTEDT

Head of Real Estate & Construction sedan september 2018
Fodelsear: 1974

Utbildning: Masterexamen i geovetenskap samt
ekonomistudier vid Stockholms Universitet.

Tidigare erfarenhet: Real Estate Director pa Pelican Self
Storage samt fastighetschef pa Lidl Sverige KB.

Innehav: 15 000 optioner (genom Teljstedt Fastigheter AB,
ger réatt till teckning av 158 850 aktier)
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Finansiell dversikt

FINANSIELL OVERSIKT

KONCERNEN 5 AR

| SAMMANDRAG, MSEK 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrdkning

Nettoomsattning 86,4 71,7 57,3 35,0 27,0
Driftkostnader -62,6 -55,3 -47.9 -29,7 -14,5
Bruttoresultat 23,8 16,4 9,4 5,3 12,5
Administrationskostnader -421 -47.4 -42,7 -28,9 -17.4
Rorelseresultat fore vardeférandring -18,3 -30,9 -33,3 -23,6 -4,9
Vardeforandring pa fastigheter 70,6 40,6 38,3 95,6 443
Forsaljning fastigheter - - - - 0,6
Rorelseresultat 52,3 9,7 4,9 72,0 40,0
Finansnetto -40,9 -45.8 -28,6 -17.8 -12,9
Resultat fore skatt 11,4 -36,1 -23,7 54,2 27,1
Skatt 14 -1,5 9,6 -14,7 -51
Arets resultat 4,0 -37,6 -14,1 39,5 22,0
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 13414 11415 989,2 762,8 4276
Ovriga anlaggningstillgangar 30,8 41,6 41,4 39,0 173
Likvida medel 150,2 189,3 62,5 47,6 45,2
Ovriga omséttningstillgangar 25,4 21,3 16,9 135 131
Summa tillgangar 15478 1393,7 1110,0 862,9 503,3
Eget kapital 5138 509,7 3222 243,0 1278
Réntebérande skulder 944,2 795,7 7079 527,0 3019
Ovriga skulder 89,7 88,3 79,9 92,9 73,6
Summa eget kapital och skulder 15478 1393,7 1110,0 862,9 503,3
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten -50,7 -53,1 -95,3 -48,5 -15,8
Kassafldde fran investeringsverksamheten -132,7 -115,0 -130,1 -247,0 -130,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 144,3 2949 240,3 298,0 185,7
Summa kassaflode -39,1 126,8 14,9 2,4 39,7

DEFINITIONER
Bruttomarginal, procent:

Bruttoresultat, dvs nettoomséttning med avdrag for driftkostnader, i

procent av nettoomséttning.

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) per aktie, SEK:

Eget kapital, plus tillfort eget kapital (nyemission) vid utspédning, plus
aterlagd uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader pa forvalt-
ningsfastigheter. Detta blir lika med justerat eget kapital efter utspadning,

vilket divideras med antal befintliga aktier plus aktier emitterade vid

utnyttjande av teckningsoptioner.

Hyresintékt per uthyrningsbar kvadratmeter (RevPAM), SEK:

Self storage-intékter, uppréknat till helar, i forhallande till under perioden

genomsnittligt antal uthyrbara kvadratmeter.

Nettolaneskuld, MSEK:
Réntebarande skulder med avdrag for likvida medel.
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Belaningsgrad, procent:
Nettolaneskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde inklusive
pagaende projekt.

Bokfort virde anldggningar i drift per kvadratmeter, SEK:

Bokfort varde for anléggningar i drift, exklusive IFRS 16-effekt (leasing) och
exklusive bokfort varde for projektfastigheter, dividerat med kvadratmeter
uthyrbar yta.

Uthyrningsgrad (yta), procent:
Antal uthyrda kvadratmeter dividerat med antal uthyrbara kvadratmeter, per
balansdagen.

Genomsnittlig rantebindningstid:
Aterstaende rantebindningstid vagd med utestaende rantebarande skulder.

Jamforbara anldggningar:
Inkluderar anldggningar som varit driftsatta under bade den aktuella och den
jamforda perioden.
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Finansiell dversikt

KONCERNENS NYCKELTAL
OCH DATA PER AKTIE Y 2020 2019 2018 2017 2016
IFRS-nyckeltal
Omsattning, MSEK 86,4 71,7 57,3 350 27,0
Periodens resultat, MSEK 4,0 -37,6 -14,1 39,5 22,0
Resultat per aktie, SEK 0,26 -3,93 -2,27 10,95 9,59
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 0,25 -3,93 -2,27 10,71 9,57
Alternativa nyckeltal
Bruttoresultat, MSEK 238 16,4 9,4 53 12,5
Bruttomarginal, procent 27,6 229 16,4 15,2 46,4
Vardeférandring pa fastigheter, MSEK 70,6 40,6 38,3 95,6 44,3
Rorelseresultat , MSEK 52,3 9,7 4,9 72,0 39,5
Eget kapital, MSEK 5138 509,7 3222 243,0 1278
Eget kapital per aktie, SEK 34,43 34,15 40,75 47,11 36,79
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 40,79 39,27 42,07 59,77 50,27
Nettolaneskuld, MSEK 793,9 606,4 645,4 479,4 256,7
Balansomslutning, MSEK 15478 13937 1110,0 862,9 503,3
Soliditet, procent 33,2 36,6 29,0 28,2 25,4
Belaningsgrad, procent 59,2 531 65,2 62,8 60,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten, MSEK -50,7 -53,1 -95,3 -48,5 -15,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten per aktie, SEK -3,40 -5,55 -15,34 -13,44 -6,89
Operationella nyckeltal
Fastighetsvarde, MSEK 13414 11415 989,2 762,8 4276
Antal anléggningar i drift 24 23 20 14 9
Antal forrad 11 232 10125 8803 6078 3669
Uthyrningsbar yta self storage, kvadratmeter 61 042 53397 45088 32939 20927
Hyresintakt per uthyrbar kvadratmeter (RevPAM), SEK 1396 1318 1293 1178 1384
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2009 1910 1784 1633 1538
Uthyrningsgrad (yta), procent 68,4 674 68,3 71,8 73,6
Uthyrningsgrad (antal), procent 68,3 66,2 65,3 67,5 711
Bokfort varde anlaggningar i drift per kvadratmeter, SEK 19 440 19602 19 435 20725 13739
Anstiéllda
Medelantal anstéllda 33 29 34 27 15
Antal aktier
Antal aktier vid periodens slut 14924 020 14924020 7907 470 5157 470 3475000
Genomsnittligt antal aktier 14924020 9575332 6215162 3604 421 2298077
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning? 15595612 15596 485 13291 470 5241 470 3559000
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning? 15589563 13790516 8337 624 3688 421 2 304 538
U Samtliga aktierelaterade nyckeltal har omriknats med hénsyn till den split av aktier 1:10 som genomférdes i september 2019.
2 Teckningsoptioner har medraknats i genomsnittligt antal aktier i de fall d& optionens teckningskurs understiger aktiens aktuella kurs.
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Forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direkttren for 24Storage AB (publ),
organisationsnummer 556996-8141, med sate i Stockholm,
avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2020.

KORT OM 24STORAGE

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder kunder
forvaringsyta utanfor hemmet pa ett enkelt satt och med hog

tillganglighet med fokus pa storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmé. Bolaget grundades 2015 med visionen att
digitalisera forradsbranschen och har sedan dess lyckats etablera
sig som en av de storsta aktorerna i Sverige. 24Storage-aktien ar
noterad pa Nasdaq First North Growth Market och bolaget har ett
obligationslan noterat pa Nasdag Stockholm. Arctic Securities &r
bolagets Certified Adviser.

Femarsaoversikt - Koncernen, MSEK 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakning

Nettoomsattning 86,4 7.7 57,3 350 27,0
Driftkostnader -62,6 -55,3 -47,9 -29,7 -14,5
Bruttoresultat 238 16,4 9,4 53 12,5
Arets resultat 4,0 -37,6 -14,1 395 22,0
Balansriakning

Forvaltningsfastigheter 13414 11415 989,2 762,8 4276
Eget kapital 5138 509,7 3222 243,0 1278
Balansomslutning 15478 13937 1110,0 862,9 503,3
Soliditet, procent 33 37 29 28 25
Ovriga nyckeltal

Hyresintakter per uthyrd kvadratmeter, SEK 2009 1910 1784 1633 1538
Uthyrbar yta self storage, kvadratmeter 61 042 53397 45088 32939 20927
Uthyrningsgrad (yta), procent 68 67 68 72 T4
Medelantal anstéllda 33 29 34 27 15

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2020

Verksamheten har under aret kdnnetecknats av fortsatt stabil
utveckling med hdg tillvaxt och férbattrade marginaler. Under
helaret 6kade intakterna med 21 procent till 86,4 MSEK (71,7),
framst tack vare forbattrad belédggning och hégre priser pa
befintliga anlaggningar. Detta i kombination med den skalbarhet
som finns i bolagets affarsmodell 6kade bruttoresultatet

med 45 procent jamfort med féregaende ar. Da manga

av anlaggningarna fortfarande ar i ett uppbyggnadsskede
forvantas bruttomarginalen att férbattras vasentligt i takt
med att de successivt nar hdgre mognadsgrad, i form av hogre
uthyrningsgrad och prisniva.

Bolaget har under aret fortsatt sin satsning pa bade digital och
traditionell marknadsfaring. Under aret tecknade 40 procent

av kunderna sina kontrakt digitalt jamfért med 31 procent
foregaende ar. Forutom att det skapar en stérre valmaojlighet for
kunden minskar det dven bolagets kostnader.

Inom IT-omradet har ett antal val avgrénsade projekt initierats for
vidareutveckling av det egenutvecklade affarssystemet.

Under aret emitterade bolaget seniora icke-sakerstallda
obligationer om 400 MSEK inom ett ramverk om upp till 800

MSEK. Obligationslanet, som évertecknades, forfaller i oktober
2023. Emissionslikviden har delvis anvénts for att refinansiera
befintlig skuld om 300 MSEK med forfall i september 2021.
Obligationerna noterades pa Nasdaq Stockholm under december.

Under aret 6kade uthyrningen med 978 forrad och 5 797
kvadratmeter. Priserna for nya kunder har under aret héjts
nagot, samtidigt som rabattsatserna minskade. Darmed Gkade
den genomsnittliga hyresintakten fran 1 910 kronor per uthyrd
kvadratmeter under 2019 till 2 009 kronor under 2020.

Under aret 6ppnades den nya delen av anldggningen i Malmo
Hyllie samt den nya anldggningen i Uppsala, vilka tillsammans
tillférde 7 347 kvadratmeter uthyrbar yta. Darutdver har ytterligare
ytor gjorts tillgangliga pa ett antal andra anlaggningar och totalt
tillférdes 7 645 kvadratmeter uthyrningsbar yta under 2020.

Byggnationen av den nya anléggningen i Vallingby fortlopte
under aret och 6ppnade i slutet av januari 2021 med cirka 2 600
kvadratmeter uthyrningsbar yta och 450 forrad.

Mark forvarvades under aret i Vasteras pa vilken en anlaggning har
borjat byggas. Anlaggningen beraknar éppnas under hosten 2021.
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HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Byggnationen av en ny férradsanlaggning i Mélndal inleddes
under mars 2021. Anlaggningen blir bolagets andra i
Goteborgsomradet och kommer att omfatta drygt 4 200
kvadratmeter uthyrningsbar yta och fler &n 700 forrad for
privatpersoner och féretag.

| borjan av april 2021 tilltraddes en fastighet i Hogsbo, Géteborg.
Anlaggningen planeras tillféra cirka 4 600 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Oppning beraknas ske kring arsskiftet
2021/2022.

ARETS RESULTAT
Nettoomsattning och bruttoresultat

Nettoomsattningen tkade med 21 procent till 86,4 MSEK (71,7).
Samtidigt 6kade de direkta driftkostnaderna endast med 13

procent, tack vare den skalbarhet som finns i bolagets affarsmodell.
Bruttoresultatet uppgick till 23,8 MSEK (16,4), varav jamférbara
anlaggningar 26,0 (16,3). Okningen av bruttoresultatet (se tabell
nedan) ar huvudsakligen en effekt av 6kad uthyrningsgrad och ékade
priser pa jamforbara anlaggningar. Nyéppnade anlédggningar innebéar
initialt en viss resultatbelastning.

Forandring 2020, 2020 utfall,
Forandring 2019 jamférbara jamférbara Nya . 2020
bruttoresultat, MSEK utfall anlaggningar  anldggningar anldggningar Ovrigt IFRS utfall
Nettoomsattning 71,7 13,6 85,3 0,9 0,2 86,4
Driftkostnader -55,3 -4,1 -59,4 -21 -0,9 -0,2 -62,6
Bruttoresultat 16,4 9,5 26,0 -1,2 -0,7 -0,2 23,8
Bruttomarginal, procent 22,9 30,4 27,5

Rorelseresultat

Administrationskostnaderna uppgick till 42,1 MSEK (47,4).
Foregaende ar belastades med engangskostnader om 4,6 MSEK
hanforliga till borsnoteringen. | administrationskostnader ingar
aven avskrivningar med 11,2 MSEK (7,6) och resultatférbattrande
aktiverade kostnader om 12,4 MSEK (8,9), vilket framfor allt avser
interna utgifter for projektledning i samband med forvarv och ny-,
om- och tillbyggnad av férradsanlaggningar.

Rorelseresultatet fore vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till -18,3 MSEK (-30,9).

Samtliga fastigheter med anléggningar i drift har varderats av ett
oberoende externt varderingsinstitut och pagaende byggprojekt
har vérderats av ett annat oberoende varderingsinstitut. Arets
orealiserade vardeforandring pa fastighetsbestandet paverkade
resultatet positivt med 70,6 MSEK (40,6). Vardetkningen forklaras
framst av okade driftnetton samt av nagot sankta avkastningskrav.

Rorelseresultatet efter vardeféréandringar pa fastigheter uppgick
till 52,3 MSEK (9,7).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansnettot uppgick till -40,9 MSEK (-45,8). Hyreskostnader

och tomtrattsavgalder om 1,9 MSEK (0,9) har redovisats som
finansiell kostnad i enlighet med IFRS 16 Leasing. Féregaende ar
belastades rantenettot med totalt -10,7 MSEK i form av aktiverade
finansieringsutgifter i samband med fortidsinlosen av forlagslan.

Skatter och arets resultat

Koncernen redovisar en skatteeffekt om netto -7,4 MSEK (-1,5).
Nettot bestar av temporara skillnader avseende underskott,
skattemassiga fastighetsavskrivningar och orealiserade
vardeforandringar (se not 9). De nya ranteavdragsreglerna innebar
att koncernen inte har aktiverat uppskjuten skattefordran om cirka
6,3 MSEK avseende rantekostnader om cirka 29,7 MSEK.
Resultatet efter skatt uppgick till 4,0 MSEK (-37,6) eller 0,26
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kronor (-3,93) fore utspadning och 0,25 kronor (-3,93) per aktie efter
utspadning.

KASSAFLODE

Koncernens totala kassafléde uppgick till -39,1 MSEK (126,8), varav
kassaflode fran den lopande verksamheten -50,7 MSEK (-53,1). Det
negativa kassaflodet fran den l6pande verksamheten beror pa att
verksamheten &r i ett uppbyggnadsskede.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -132,7
MSEK (-115,0), huvudsakligen till féljd av fastighetsfoérvarv och
pagaende byggprojekt.

Finansieringsverksamheten bidrog med 144,3 MSEK (294,9),

varav banklan 6kade med netto 150,0 MSEK (151,5). Under aret
emitterade bolaget seniora icke-sakerstallda obligationer om

400 MSEK. Emissionslikviden har delvis anvéants till att refinansiera
en tidigare skuld om 300 MSEK med forfall i september 2021.
Under féregaende ar genomférdes nyemissioner om netto

223,8 MSEK, delvis genom kvittning av forlagslan om 79,0 MSEK.

FINANSIELL STALLNING

Bolagets totala tillgangar vid rakenskapsarets utgang uppgick till
1547,8 MSEK (1 393,7).

Anlaggningstillgangar

Bolagets anldggningstillgangar uppgick till 1 372,1 MSEK
(1183,1) varav forvaltningsfastigheterna motsvarar 98 procent av
denna post.

Immateriella tillgangar uppgick till 14,9 MSEK (21,3),
huvudsakligen bestéende av aktiverade utgifter for utveckling

av koncernens affarssystem. Nyttjanderattstillgangar, utéver
férvaltningsfastigheter, uppgick till 3,8 MSEK (6,1) avseende
hyreskontrakt for koncernens huvudkontor samt leasingbilar och
kontorsmaskiner (se not 12).
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Forvaltningsfastigheter

Koncernen hade vid periodens utgang ett fastighetsbestand med
ett redovisat verkligt varde om 1 341,4 MSEK (1 141,5), inklusive
ej agda forvaltningsfastigheter om 40,4 MSEK (41,3). Bestandet

Forandring av bokfort varde

utgjordes av 24 (23) forradsanlaggningar i drift (se forteckning
not 14), samt ett antal pagaende projekt, dvs anldggningar i
planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.

forvaltningsfastigheter, MSEK 2020 2019
Vid arets ingang 1141,5 989,2
Arets forvary 35,2 315
Investeringar i byggprojekt mm 94,8 80,5
Ej dgda forvaltningsfastigheter

Nytillkomna och omvarderade leasingavtal 2,3 29

Avskrivning -30 -2,7
Orealiserade vardeforandringar 70,6 40,6
Omklassificering = -0,4
Vid arets utgang 1341,4 11415
Varav ej &gda forvaltningsfastigheter 40,4 41,3

Skulder till kreditinstitut och likvida medel

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid rakenskapsarets
utgang till 518,2 MSEK (768,2). Under aret emitterade bolaget
seniora icke-sakerstallda obligationer om 400 MSEK inom

ett ramverk om upp till 800 MSEK. Obligationslanet forfaller

i oktober 2023. Emissionslikviden har delvis anvants for att
refinansiera en tidigare skuld om 300 MSEK med forfall i
september 2021. Koncernen redovisar en leasingskuld om 25,9
MSEK (27,4). Totala ranteb&rande skulder (se not 22) uppgick

darmed till 944,2 MSEK (795,7).

Koncernens likvida medel redovisades till 150,2 MSEK (189,3).
Nettoldneskulden uppgick darmed till 793,9 MSEK (606,4) och
belaningsgraden till 59 procent (53).

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid rékenskapsarets utgang till
513,8 MSEK (509,7), innebarande en soliditet om 33 procent (37).

Koncernens Moderbolagets
Forandring av antal aktier och eget kapital Antal aktier? eget kapital eget kapital
Vid arets ingang 14924 020 509,7 366,9
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 0,3 0,3
Aterkép teckningsoptioner - -0,2 -0,2
Arets totalresultat - 4,0 -3,8
Summa per 2020-12-31 14924 020 513,8 363,3

U Antalet aktier har omréknats med hénsyn till den split av aktier 1:10 som genomférdes i september 2019.

Personal

Medelantalet anstallda uppgick till 33 heltidsanstéallda (29), varav
12 (10) i moderbolaget. Okningen ar framfor allt hanforlig till att
det under foregaende ar fanns ett antal otillsatta vakanser inom
kundsupportorganisationen samt att tjanster som tidigare kdptes
in fran externa konsulter nu ersatts av anstalld personal.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

24Storage kommer att fortsatta forvarva och utveckla fastighe-

ter for att bedriva self storage-verksamhet. Malsattningen ar att
Oppna tre till fem nya anlaggningar per ar — ett mal som bolaget
i genomsnitt har uppfyllt sedan starten 2015 - vilket innebar att

koncernen i genomsnitt tillfors cirka 10 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta i kapacitet varje ar.

Bolaget har tre pagaende projekt i Géteborg, Mélndal och
Vasteras som beréknas att tillféra cirka 12 500 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

I tillagg finns en kontrakterad pipeline, fastigheter som redan
forvarvats eller dar det ingatts avtal om framtida férvarv. Dessa
fastigheter &r belagna i Farsta, Tumba och Taby och tillfor ytterli-
gare mer &n 10 000 kvadratmeter.

24Storage AB foljer utvecklingen avseende coronaviruset
Covid-19 och utvérderar kontinuerligt i vilken utstréckning detta
kan komma att paverka féretagets verksamhet pa kort och lang
sikt. Bolaget har vidtagit atgarder for att skydda foretagets
verksamhet och stévja virusets spridning. | dagsldget gar det inte
att gora en beddmning i vilken omfattning detta eventuellt kan
paverka verksamheten. Affarsmodellen med central bemanning
jamfdért med den i branschen traditionella modellen med lokal
bemanning gor bolaget mindre sarbart. Inte bara kan 24Stora-
ge betjana alla anlaggningar fran en plats, den platsen kan
dessutom vara belagen i stort var som helst. Bolagets langsiktiga
strategi ligger fast.
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Forvaltningsberattelse

Satsningen pa att digitalisera och automatisera verksamheten
fortsatter for att mojliggtra okad lonsamhet per anlédggning.
Koncernen ldmnar ingen finansiell prognos.

24Storage-aktien

24Storage AB (publ) noterades pa Nasdaq First North Growth
Market den 10 december 2019 och handlas under kortnamnet
"24STOR". Aktiekapitalet uppgar till 1,5 MSEK och 14 924 020
aktier. Samtliga aktier ar av samma aktieslag och har en rost. Den
31 december 2020 hade bolaget, enligt Euroclear, 945 aktiedga-
re. Storsta aktiedgare var Ernstrom Kapital AB med 19,6 procent,
Staffan Persson via bolag med 15,8 procent och familjen Tilander
via bolag med 10,1 procent av kapital och roster. Ingen annan
enskild aktiedgare ager mer &n 10 procent av rosterna. De tio
storsta dgarna svarade tillsammans for 81,8 procent av kapitalet
och rdsterna.

Vid arets utgang var slutkursen 41,60 SEK (46,50) och det totala
borsvardet uppgick till 621 MSEK (694).

Per 31 december 2020 hade bolaget totalt 154 900 utestaende
teckningsoptioner vilka ger ratt att teckna 842 993 nya aktier, se
not 4 for ytterligare information.

Miljopaverkan

Ingen av koncernens bolag bedriver nagon tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken. 24Storage har dock en uttalad
ambition att minimera den negativa paverkan pa miljon som verk-
samheten har och har fastslagit ett antal riktlinjer kring detta.

Hallbarhetsfragor
24Storage strévar efter att ta ett stort samhallsansvar, inbegripet
ett engagemang i lokalsamhallet och aktiva miljoval.

Fran och med rakenskapsaret 2017 &r storre bolag skyldiga enligt
arsredovisningslagen att avge en hallbarhetsrapport. Enligt krite-
rierna ar 24Storage inte skyldigt att upprétta nagon hallbarhets-
rapport for radkenskapsaret 2020.

En god och saker arbetsmiljo ar en viktig strategisk fraga for
24Storage. Malsattningen med arbetsmiljoarbetet ar att skapa en
fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats for
alla medarbetare, dér risker for arbetsskador och arbetsrelaterad
ohélsa forebyggs. 24Storage utvérderar lopande foretagets insat-
ser inom arbetsmiljdomradet for att kunna géra forbattringar i det
dagliga arbetsmiljoarbetet.

Aven jamstalldhet ses som en viktig del i hallbarhetsarbetet.
24Storage jamstalldhetsarbete ska félja upp och forbattra
jamstalldheten mellan medarbetarna. | bolagets verksamhet
ska jamstélldhetsfragor beaktas och bedrivas. Bolaget genomfor
arligen en lonekartlaggning for att upptéacka, atgéarda och foérhin-
dra osakliga skillnader i lon. Darutéver fortsatter arbetet med
aktiva atgarder for att motverka diskriminering och framja lika
rattigheter och méjligheter i arbetslivet utifrdn samtliga av de sju
diskrimineringsgrunderna.

For en mer detaljerad beskrivning av bolagets engagemang och
genomférda projekt se avsnitt Hallbarhet.

Styrelse, verkstallande direktor och ledningsgrupp

Styrelsen bestar av Jan-Olof Backman (styrelseordférande), Anna
Henriksson, Staffan Persson, Henrik Forsberg Schoultz, Fredrik
Tilander och Maria Akrans, samtliga valda av &rsstamman.

Ledningsgruppen bestar av sju personer inklusive Fredrik Sandelin,
VD. Ledningsgruppen sammantréader i normalfallet minst tva ganger
i manaden.

For information om medlemmar i styrelse och ledningsgrupp se
avsnitten Styrelsen och revisor samt Ledande befattningshavare.

Erséttning till styrelse och ledande befattningshavare
Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare aterfinns i
avsnittet Bolagsstyrning. Kostnader under 2020 for ersé&ttning till
styrelse och ledande befattningshavare framgar av not 4.

Moderbolaget

Moderbolaget 24Storage AB (publ) &r framst inriktat pa ledning,
samordning och utveckling av koncernen och dess fastighetsbe-
stand. Intakterna under aret uppgick till 15,9 MSEK (15,4) och avsag
framst interna tjanster. Resultatet efter skatt uppgick till -3,8 MSEK
(-34.9).

Vid arets utgang uppgick likvida medel till 89,3 (113,8) MSEK.

Bokfort varde pa andelar i koncernforetag okade till 273,2 MSEK
(193,2) vilket i sin helhet forklaras av lamnade aktiedgartillskott till
dotterforetag. Netto uppgar resultatet fran dotterforetag till 25,7
MSEK (3,3).

Langfristiga réntebéarande skulder ckade till 400,0 MSEK (0).
Okningen &r hanforlig till en obligationsemission som genomfdrdes
under aret om 400 MSEK inom ett ramverk upp till 800 MSEK med
en loptid pa 3 ar som forfaller i oktober 2023. Skulden har delvis
anvants for refinansiering av en befintlig skuld om 300 MSEK i ett
av bolagets dotterforetag vilket 6kat de langfristiga fordringarna pa
koncernforetag.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstdmman forfogande staende fria
medel, bestdende av 6verkursfond 365 584 750 kronor och arets
forlust 3 774 069, totalt 361 810 681 kronor disponeras sa att arets
forlust avréknas mot 6verkursfonden.

Styrelsen féreslar att ingen utdelning ldmnas for rakenskapsaret
2020.

Arsstimma

24Storage arsstdmma halls den 24 maj 2021 endast genom for-
handsrostning (postrostning). Pa bolagets webbplats,
www.24Storage.com, finns information om arsstdmma och styrel-
sens forslag till beslut pa stdmman.
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Risker och riskhantering

RISKER OCH RISKHANTERING

24Storages verksamhet ar likt all affarsverksamhet férenat med
risker. Samtliga risker hanteras proaktivt som en integrerad del
av verksamheten och beaktas i det strategiska arbetet. Riskerna
kan 6vergripande delas in i omvérlds- och verksamhetsrisker,

fastighetsrelaterade risker, legala och regulatoriska risker
samt finansiella risker. Koncernens och moderbolagets risker
och osékerhetsfaktorer presenteras nedan. Finansiella risker
redovisas i not 24.

Riskomrade Riskhantering och exponering

OMVARLDS- OCH VERKSAMHETSRISKER

Konkurrens pa koncernens marknad

Koncernen bedriver uthyrning av forrad, self storage, till privatperso-
ner och foretag, framst i Sveriges tre storstadsregioner Stockholm,
Géteborg och Malmo. Per den 31 december 2020 representerade
koncernen cirka 12 procent av den svenska marknaden for self storage.
Marknaden for forradsuthyrning &ar foremal for hard konkurrens fran
ett antal stora och etablerade foretag som erbjuder liknande tjanster.
Dessutom finns en risk for 6kad konkurrens fran nya aktérer med nya
tjansteerbjudanden och logistiklosningar som potentiellt kan féréndra
marknaden. Dessa nya aktorer &r till exempel féretag som erbjuder
tjanster for transport mellan hemmet och forradet. Dessutom finns
det mindre konkurrenter med starka lokala rétter pa lokala marknader
dar koncernen verkar. Okad konkurrens fran saval befintliga som nya
aktdrer kan innebara att koncernens marknadsandelar och uthyrnings-
grad minskar. Som en konsekvens finns det en risk att koncernen kan
fa svarigheter att attrahera nya kunder, vilket kan paverka koncernens
intakter, rorelseresultat och verksamhet negativt.

24Storage har ett modernt erbjudande, som kontinuerligt utvecklas, dar
kunden erbjuds hdg grad av service och tillgédnglighet. For beskrivning av
bolagets marknads- och konkurrenssituation, se avsnitt Marknaden och
trender.

Risker relaterade till uthyrningsgrad och prisniva

En optimal uthyrningsgrad for en mogen anlaggning &r normalt drygt
90 procent. Koncernen uppskattar att det fran 6ppning av en férradsan-
laggning tar cirka sex ar att uppna detta. Koncernen befinner sig i en
expansiv fas och vid arsskiftet hade koncernen 24 férradsanlaggningar
och flera pagaende projekt. Det ar i allménhet svart att forutsaga
framtida uthyrningsgrad och per den 31 december 2020 hade kon-
cernen en uthyrningsgrad pa 68,4 procent baserat pa uthyrningsbara
kvadratmeter. Det finns en risk att koncernen inte uppnar en tillréckligt
hdég uthyrningsgrad eller att uthyrningsgraden uppnas mycket senare
an planerat. Detta kan leda till att koncernen tvingas sénka sina priser,
vilket resulterar i minskade intékter, vilket i sin tur skulle f& en vésent-
lig negativ inverkan pa koncernens rorelseresultat. Om en férradsan-
laggning inte &r ldnsam under en langre tid kan koncernen behdva
sdlja fastigheten. Det finns en risk att fastighetens varde minskar och
att koncernen harmed tvingas salja fastigheten med forlust, vilket kan
paverka koncernens finansiella st&llning.

| koncernens portfolj av 24 anlaggningar per 31 december 2020 hade fyra
anlaggningar en uthyrningsgrad som ligger kring eller éver 90 procent och
sex stycken med en uthyrningsgrad 6ver 80 procent. | takt med att anlagg-
ningarna nar en hégre mognadsgrad forvantas en hdgre bruttomarginal.

Risker relaterade till férstorelse eller skada pa koncernens
forradsanliggningar

Koncernens verksamhet &r beroende av att de byggnader som
férvaltas har en hog grad av skydd och sékerhet. Det finns en risk

att vissa eller hela koncernens anléggningar utséatts for exempel-

vis brand, skador eller annan paverkan pa fastigheterna. | slutet av
2019 skadades anléggningen i Eskilstuna av en brand. Den drabbade
forradsanlaggningen utgjorde cirka 2,5 procent av koncernens fastig-
hetsportfolj vid denna tidpunkt. Det finns en fortsatt risk for ytterligare
skador i koncernens férradsanlédggningar. En sadan risk finns bland
annat da koncernen inte har direkt kontroll 6ver vad kunderna forvarar
i sina férradsutrymmen eller vad kunderna gér under sina besdk i en
anlaggning. Om en byggnad forstors eller skadas finns det en risk att
handelsen skadar anseendet hos befintliga och potentiella kunder och
samarbetspartners vilket kan leda till att befintliga eller potentiella
kunder véljer en annan leverantdr for forvaring. Vidare finns det en risk
att koncernens tillgang till fastigheter for framtida projekt férsamras
genom forséamrat rykte.

Alla anldggningar har larm, kopplade direkt till Larmcentraler och/eller
raddningstjanst.

Upphandling av forsakringar sker med hjalp av oberoende extern férsak-
ringsmaklare for att sakerstalla ett effektivt forsakringsskydd.

Alla fastigheter/anlaggningar &ar fullvardesférsakrade och verksamheten
ar avbrottsférsakrad i 36 manader. 24Storage kraver att kunderna har

ett forsakringsskydd, 24Storage kan erbjuda en tilldggstjanst som ar
skraddarsydd for forradsférvaring utanfér hemmet som cirka 75 procent
av kunderna har valt att teckna. 24Storage har aven tecknat en ansvars-
forsakring for styrelse och VD. 24Storage bedomer att forsakringsskyddet
ar tillrackligt.

Det finns dock sedvanliga begrénsningar avseende forsékringsskyddets
omfattning och eventuellt ersattningsbelopp.
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Risker och riskhantering

Risker relaterade till efterfragan pa self storage i
storstadsomraden

Koncernens férradsanlaggningar finns i storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmé. Det finns en risk att efterfragan pa forrad i dessa
regioner kommer att minska pa grund av avmattning i urbaniseringen,
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden eller forandrade bostadsfor-
hallanden for privatpersoner. Eftersom koncernen har valt att lokalise-
ra majoriteten av sina férradsanlaggningar till storstadsregioner och de
flesta av koncernens intakter harror fran dessa kan sadana férandring-
ar ha en vésentlig negativ inverkan pa koncernens rorelseresultat. Om
forradsintakterna minskar med 10 procent skulle koncernens totala
intékter minska med cirka 7,7 MSEK under réakenskapsaret 2020.

Genom att koncernen har ett stort antal kunder uppnas god riskspridning

da koncernen inte &r beroende av nagon enskild kund. 24Storage har cirka
7 000 kunder, varav 85 procent ar privatpersoner. De 10 storsta kunderna
star for endast en procent av de totala intakterna.

Risker relaterade till makroekonomisk utveckling

inom fastighetsbranschen

Koncernen forvarvar och forvaltar fastigheter for att bedriva forrads-
uthyrning. Fastighetsbranschen paverkas till stor del av makroekono-
miska faktorer, sdsom allménna, globala eller nationella ekonomiska
trender, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakten fér nya
bostéader och lokaler, férandringar i infrastruktur, regional ekonomisk
utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och férandringar i rantenivaer.
Det finns en risk att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i negativ
riktning, vilket kan paverka koncernens formaga att fa lan for att
forvarva nya fastigheter, hogre kostnader pa grund av réntehdjningar,
kunders betalningsférmaga vilket pa sikt kan ha en negativ inverkan
pa koncernens formaga att bedriva sin verksamhet och koncernens
finansiella stallning.

Den amerikanska marknaden for self storage, som &r den mest véletable-
rade marknaden globalt, har historiskt statt sig val i lagkonjunktur jamfort
med 6vriga segment inom fastighetsbranschen. Detta har visat sig galla
aven under denna nedgang av ekonomin som en foljd av Covid-19.

Bolaget har vidare vidtagit atgarder for att forhindra smittspridningen

till foljd av Covid-19 bade i forradsanlaggningarna och bland anstéllda.

Pa grund av den radande situationen har bolaget styrt om personal fran
kontor till hemarbete vilket skett utan negativ paverkan pa verksamheten.
Affarsmodellen med central bemanning jamfort med den i branschen
traditionella modellen med lokal bemanning gor bolaget mindre sarbart.
Inte bara kan alla anlaggningar betjanas fran en plats, den platsen kan
dessutom vara beldgen i stort sett var som helst. Risken for smittspridning
ar dessutom Lag da det sallan &r ménga kunder pa en anlaggning samtidigt.

Risker relaterade till externa samarbetspartners

och entreprenérer

| samband med byggnation, utvecklingen och renoveringen av
koncernens férradsanldggningar anvander koncernen konsulter och
entreprendrer for att utféra arbetet. Dessutom &r koncernen beroende
av leverantérer i bade drift och underhall av forradsanldggningarna da
tredje part utfér dessa uppgifter. Kostnaden i samband med byggnation
av en férradsanléggning ar cirka 7 - 10 000 SEK per kvadratmeter brut-
tobyggnadsareal (exklusive markkostnaden). Koncernens driftkostna-
der uppgick under 2020 till cirka 62,6 MSEK.

Det finns en risk att kostnaderna for entreprenad- och konsultuppdrag
okar pa grund av oférutsedda handelser vilket kan paverka koncernens
rorelseresultat negativt. Det finns ocksa en risk att koncernen inte kan
inga eller omférhandla avtal med befintliga leverantorer eller att dessa
avtal inte kan ingas pa gynnsamma villkor. Detta skulle kunna leda till
att vissa operativa funktioner inte kan uppratthallas och paverkar koncer-
nens operativa verksamhet. Dessutom kan pagaende projekt forsenas,
vilket paverkar férmagan att bedriva verksamhet och darmed intékterna
fran férradsanlaggningen. Dessutom finns det en risk att de upphand-
lande foretagen gar i konkurs, vilket kan leda till att koncernen inte kan
aterkrava betalningar for ofullstandigt arbete, 6kade kostnader for att
skaffa ett nytt kontrakt och rattsliga processer. Att ett eller flera projekt
ar forsenade, kan pa sikt leda till intaktsforlust.

Vidare finns det ocksa en risk att den pagaende pandemin, Covid-19,
kan orsaka forseningar i koncernens pagaende projekt. Om sadana for-
seningar intraffar skulle det paverka koncernens formaga att bedriva
verksamhet och fa intdkter fran de bertrda projekten.

24Storage har en strukturerad upphandlingsprocess dar bland annat en
grundlig utvardering av tankta leverantdrer genomfdrs. Koncernen stravar
efter langsiktiga samarbeten med seridsa leverantérer. Koncernen har
dessutom ambitionen att, déar det ar mojligt, samarbeta med flera leveran-
térer inom samma omrade for att vidmakthalla saval sund konkurrens som
redundans.

Risker relaterade till kundernas lagring av olagliga

eller skadliga foremal

Koncernen har ingen direkt kontroll dver de varor som kunderna lagrar
i sina forrad. Féljaktligen finns det en risk att kunder som hyr férrad
lagrar olagliga féremal. Kunder kan anvanda forraden for att bedriva
olagliga aktiviteter genom att lagra till exempel stulna varor, vapen
eller droger. Vid ett fatal tillfallen har bolaget fatt kinnedom om att
olagliga aktiviteter har férekommit i anldggningarna. Detta skulle
kunna leda till ett férsamrat anseende for bolaget pa marknaden och
darmed minska intakterna och medftra en negativ inverkan pa koncer-
nens rorelseresultat.

| avtalen forbinder sig varje kund att inte férvara olagliga eller andra
skadliga foremal enligt branschforeningens riktlinjer. For att komma in pa
anlaggningen kravs identifiering med en personlig kod.

Med 24 Storage proptech-lésning videodvervakas anlaggningarna i realtid
och inspelat material finns att tillga vid behov.

24Storage samarbetar kontinuerligt med rattsvasendet och erbjuder myn-
digheterna videomaterial och tilltrade till anldggningarna om en situation
skulle uppsta.
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Risker och riskhantering

Risker relaterade till medarbetare
Att vara en attraktiv arbetsgivare ar en férutsattning fér att kunna
rekrytera och behalla kompetenta medarbetare.

Kundservice- och telemarketingbranschen har generellt hég personalom-
sattning. Genom att centralisera férsaljning och kundsupport férstéarks
24Storage foretagskultur och gruppkénsla. Koncernen arbetar dven aktivt
med processdokumentation och kompetenséverforing for att minska indi-
vidberoendet.

Risker relaterade till koncernens IT-system

Teknik och digitalisering paverkar ménniskors beteende, vilket kan
leda till snabbt férandrade kundkrav. Det finns en risk att koncernen
inte kan anpassa sig i samma takt som sina kunder eller konkurrenter,
vilket kan leda till minskade intakter som skulle ha en negativ inverkan
pa koncernens rorelseresultat.

Koncernen anvénder ett internt utvecklat affarssystem med en modern
arkitektur som &r integrerat med ett antal system och funktionalitet
som utvecklats av tredje part. IT-systemet mojliggér ett automatiserat
kunderbjudande dér bland annat in- och utpasseringar fran koncernens
férradsanlaggningar kan ske utan nérvaro av personal fran bolaget. Om
koncernens IT-system eller tredjepartssystem ligger nere pa grund av
till exempel stérningar eller datorkrasch skulle koncernens kunder inte
kunna komma at sina férradsanlaggningar utan att bolagets personal
ar narvarande. Om koncernens IT-system vid upprepade eller langre
tillfallen ar nere, kan det leda till dkade kostnader och kan negativt
paverka koncernens rykte. Koncernens webbplats drivs och underhalls
ocksa av tredje part. Koncernens webbplats anvands for att presentera
olika forradstjanster och gor det ocksa majligt for bolagets kunder att
inga avtal online. Cirka 40 procent av bolagets kundavtal ingicks under
aret via koncernens webbplats. Om koncernens webbplats inte &ar till-
ganglig under en langre tid, finns det en risk for minskade intakter da
avtal inte kan ingas via webbplatsen och att kunderna valjer en annan
leverantor av forradstjéanster.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

En hdg grad av digitalisering och automatisering ar hérnstenen i koncer-
nens affarsmodell och en av koncernens konkurrensférdelar. Koncernen
ar datadriven, har "smarta fastigheter” som ar sammankopplade for att
mojliggdra central drift. Teknikutveckling sker kontinuerligt och kommer
att driva ytterligare férandringar i koncernens verksamhet.

Risker relaterade till virderingen av koncernens fastigheter
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter, i enlighet med IFRS,

till verkligt varde. Det totala vardet av koncernens fastighetsportfolj
uppgick till 1 341 MSEK per 31 december 2020. Koncernen genomfér
en extern vardering minst en gang per ar. Vardet pa koncernens fast-
igheter paverkas av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika, sasom
driftskostnader, beldggning och tillaten anvéndning av fastigheterna
och marknadsspecifika faktorer, sasom avkastningskrav och kapital-
kostnader. Orealiserade vardeférandringar paverkar bade resultat- och
balansrakning och kan ha en betydande inverkan pa periodens resultat
och bidra till att resultatet blir mer volatilt, liksom att paverka de finan-
siella ataganden som i vissa fall ar kopplade till koncernens laneavtal
(kovenanter). Fastigheternas varde bestams vidare av tillgang och
efterfragan, dar priset huvudsakligen &r beroende av forvéantat
driftsoverskott pa fastigheterna och képarens avkastningskrav.

Okad efterfragan kommer att resultera i lagre avkastningskrav och
darmed en prisjustering uppat, medan minskad efterfragan kommer
att ha motsatt effekt. Pa samma satt kommer en positiv utveckling av
driftsoverskottet att leda till en uppjustering av priserna, medan en
negativ utveckling kommer att ha motsatt effekt.

Det finns ocksa en risk att den pagaende Covid-19-pandemin kan
paverka vérdet pa koncernens fastigheter negativt. Om vérderingen av
koncernens fastigheter dndras kan koncernen tvingas skriva ned vardet
pa en eller flera av dess fastigheter, vilket kan ha en vésentlig negativ
effekt pa koncernens rérelseresultat.

Under 2020 genomférde 24Storage extern vardering av fastighetsbestan-
det per arsskiftet. Vid fastighetsvarderingar bor hénsyn tas till ett oséker-
hetsintervall for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och berakningar. | en val fungerande marknad uppgar detta normalt till
+/- 5 till 10 procent.

Om avkastningskravet kar med 1 procent, fran 6,3 procent till 7,3 procent
minskar vardet med -12 procent, vilket per 31 december 2020 motsvarade
167 MSEK.
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Risker och riskhantering

Risker forknippade med konkurrens om

attraktiva projektfastigheter

Fastighetsforvarv kan ske bade direkt och indirekt genom rorelsefor-
varv. For att fastighetsférvarven ska kunna genomféras maste lampliga
investeringsobjekt finnas tillgangliga pa fordelaktiga villkor. Koncernen
bedriver sin verksamhet i storstadsregioner dér det finns stor konkur-
rens om attraktiva fastigheter. Bolaget konkurrerar med féretag inom
hela fastighetsbranschen och inte bara inom self storage-branschen.
Generellt finns det hogre varden i att bygga och forvalta hyresfastig-
heter eller att bygga bostadsratter, vilket innebér att koncernen kan

ha svart att konkurrera om attraktiva projektfastigheter. Vid en hog
efterfragan pa investeringsobjekt kan antalet fastigheter som saljs vara
begransat eller endast finnas tillgangligt pa ogynnsamma villkor, till
exempel att priset pa projektfastigheten inte &r tillrackligt attraktivt.
Dessutom kan bolagets konkurrenter ha storre finansiella resurser,
lagre kapitalkostnader och / eller lagre avkastningskrav.

Pa grund av den starka konkurrensen om projektfastigheter finns

det en risk att koncernen inte kommer att kunna férvarva attraktiva
projektfastigheter, vilket skulle paverka koncernens tillvaxt och lang-
siktiga lonsamhet. Dessutom finns det en risk att koncernen forvarvar
projektfastigheter till ett for hégt pris, vilket kan leda till nedskrivning
av fastighetsvardet vilket skulle paverka koncernens rorelseresultat
negativt.

24Storage foljer fastighetsmarknaden kontinuerligt och arbetar med en
bred pipeline med potentiella forvarv. Konsekvenserna av en dkad konkur-
rens om attraktiva fastigheter &r svarmétbar, men skulle potentiellt kunna
innebara mer omfattande arbete med att finna ldmpliga objekt for fortsatt
expansion.

Miljorisk relaterad till koncernens fastigheter

De fastigheter som koncernen forvérvar har ofta anvants fér annan
affarsverksamhet aren fore forvarven. Nagra av dessa fastigheter
ligger pa mark dar industriell verksamhet tidigare har bedrivits. For
narvarande har koncernen nioY befintliga forradsanlaggningar belégna
pa mark déar industriell verksamhet tidigare har bedrivits. Det finns en
risk att dessa fastigheter kan bli foremal for oférutsedda miljokrav.
Ansvaret for miljoskador relaterade till fastigheter regleras i enlighet
med den svenska miljébalken. Huvudregeln ar att den part som har
utfort miljofarliga aktiviteter pa fastigheten &r ansvarig fér miljoskador.
Om operatdren som orsakat en allvarlig miljoskada eller férorenings-
skada inte kan utfora eller betala for aterstéllandet av egendomen

ar den part som forvarvade den fororenade egendomen ansvarig, om
férvarvaren var medveten om féroreningen vid tidpunkten for forvérvet
eller borde ha upptackte det.

Det finns en risk att det finns miljoskador i koncernens fastigheter dar
industriell verksamhet tidigare bedrevs och att koncernen inte har
upptackt detta trots att de borde gdra det i samband med forvarvet,
vilket kan leda till att koncernen maste betala for sanering av fastig-
heten. Dessutom finns det en risk att koncernen efter forsaljningen av
sadan fastighet till tredje part kan anklagas for att bedrivit miljofarlig
verksambhet, vilket kan leda till kostsamma réattsliga processer.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

| samband med forvarv genomfor 24Storage alltid en miljogranskning
(milj6-DD) i syfte att kartlagga forekomster av miljégifter och andra
miljorisker.

Risker relaterade till hantering av personuppgifter

Koncernen hanterar personuppgifter fér sina kunder. Kunderna
registrerar sina personuppgifter digitalt pa koncernens webbplats och
denna personliga information hanteras av koncernen. Koncernen har
cirka 7.000 kunder, varav de flesta &r privatpersoner. Det finns en risk
att koncernens hantering av personuppgifter ar eller har varit felaktig,
eller att det pa grund av sékerhetsbrister intréffar ett dataintrang som
leder till spridning av personuppgifter utan koncernens kontroll. Brott
mot den allmanna dataskyddsforordningen ("GDPR") kan leda till
administrativa sanktioner. Eftersom koncernen hanterar en stor méngd
personuppgifter kan felaktig hantering eller dataintrang leda till att
intressenter paverkas, vilket kan leda till h6ga administrativa, civilratts-
liga och / eller straffrattsliga pafoljder. Ett skadat rykte pa grund av
detta kan fa stor paverkan pa koncernens verksamhet och finansiella
stéllning.

Betraffande risk for brott mot GDPR har koncernen sedan tidigare val
utarbetade rutiner. 24Storage beddmer att sannolikheten for ldckage av
kansliga uppgifter och sanktionsavgifter ar lag.

) Bolaget har totalt tretton forradsanldggningar pd mark dér det tidigare har bedrivits industriverksamhet.

Fyra av dessa anldggningar har Bolaget i sitt bestdnd genom ingdende av hyresavtal déir Bolaget dr hyresgdst.

Ansvaret for eventuella tidigare miljokrav kopplat till dessa anldggningar dvilar hyresvirden och dérfor riknas

dessa anldggningar inte med i denna risk.
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Koncernens rikenskaper

KONCERNENS RESULTATRAKNING

MSEK Not 2020 2019
Nettoomsattning 1,2,12 86,4 71,7
Driftkostnader 6 -62,6 -55,3
Bruttoresultat 23,8 16,4
Administrationskostnader 4,5,6,12 -42,1 -47,4
Rorelseresultat fore vardeférandring -18,3 -30,9
Vardeférandring pa fastigheter 14 70,6 40,6
Rorelseresultat 52,3 9,7
Ranteintakter och liknande resultatposter 01 0,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -41,0 -458
Finansnetto 8 -40,9 -45,8
Resultat fére skatt 11,4 -36,1
Skatt 9 1,4 -1,5
Arets resultat 4,0 -37,6
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 4,0 -37,6
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 21 0,26 -3,93
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 21 0,25 -3,93
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens rikenskaper

MSEK Not 2020-12-31  2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 11 14,9 21,3
Nyttjanderattstillgangar 12 3.8 6,1
Materiella anlaggningstillgangar 13 8,5 11,3
Forvaltningsfastigheter 14 13414 11415
Langfristiga fordringar 16, 28 3,6 2,8
Summa anléggningstillgangar 13721 1183,1
Omsittningstillgangar

Varulager 0,5 0,4
Kundfordringar 28 4,2 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 11,6 10,3
f)vriga kortfristiga fordringar 16, 28 9,0 6,7
Likvida medel 19, 28 150,2 189,3
Summa omséttningstillgangar 175,6 210,6
Summa tillgangar 1547,8 1393,7
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 20 15 15
Ovrigt tillskjutet kapital 481,0 480,9
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat gl 27,4
Summa eget kapital 513,8 509,7
Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 22, 24,28 641,0 538,6
Leasingskulder 1,12 20,9 22,3
Avséttningar for pensioner 0,1 -
Uppskjutna skatteskulder 10 50,2 43,1
Summa langfristiga skulder 712,2 604,0
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 22,24, 28 2772 229,6
Leasingskulder 1,12 50 51
Leverantérsskulder 28 12,2 24,1
Skatteskulder 0.0 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 28 21 17
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 25,3 19,5
Summa kortfristiga skulder 321,8 280,0
Summa skulder 1033,9 884,0
Summa eget kapital och skulder 1547,8 1393,7
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Koncernens rikenskaper

FORANDRING | KONCERNENS EGET KAPITAL

Ovrigt
tillskjutet Balanserade

MSEK Aktiekapital kapital vinstmedel Totalt
Ingaende eget kapital 2019-01-01 0,8 256,5 65,0 322,2
Arets resultat? - - -37,6 -37,6
Summa totalresultat - - -37,6 -37,6
Transaktioner med dgare:

Nyemission 0,7 270,4 - 2711
Emissionskostnader - 4,5 - -4,5
Aterkt')p teckningsoptioner - -42.8 - -42.8
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 1,3 - 1,3
Summa transaktioner med aktiedgare 0,7 224.4 - 225,1
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1,5 480,9 27,4 509,7
Ingéende eget kapital 2020-01-01 1,5 480,9 27,4 509,7
Arets resultat? - - 4,0 4,0
Summa totalresultat - - 4,0 4,0
Transaktioner med dgare:

Aterkép teckningsoptioner - -02 - -0,2
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 0,3 - 0,3
Summa transaktioner med aktiedgare - 0,2 - 0,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1,5 481,0 31,3 513,8
1 Arets resultat éverensstiémmer med drets totalresultat.
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Koncernens rikenskaper

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

MSEK Not 2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat fére skatt 11,4 -36,1
Aterléggning av avskrivningar 3 17,3 12,8
Aterléggning av vardeforandring fastigheter 14 -70,6 -40,6
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 3 1,6 4,6
Betald inkomstskatt -0,4 0,0
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandring rérelsekapital -40,7 -59,3
Forandring varulager -01 01
Forandring rorelsefordringar -3.8 -59
Forandring rérelseskulder -6,0 12,0
Summa férandring rorelsekapital -10,0 6,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten -50,7 -53,1
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter / fastighetsbolag 3 -32,9 -30,8
Investering i fastigheter 14 -94.6 -80,5
Forvarv materiella anldggningstillgangar 13 -0,3 -19
Forvarv immateriella anldggningstillgangar 11 -18 -0,4
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 16 -31 -14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -132,7 -115,0
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner - 2238
Aterkép teckningsoptioner -0,2 -
Inbetalda premier for teckningsoptioner 0,3 13
Upptagna lan 22 5076 242,3
Amortering av lan 22 -357,6 -90,8
Amortering leasingskuld 1,22 -59 =27
Forandring forlagslan 22 - -79,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 144,3 294,9
Arets kassaflode -39,1 126,8
Likvida medel vid arets bérjan 189,3 62,5
Likvida medel vid arets slut 19 150,2 189,3
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Moderbolagets rakenskaper

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MSEK Not 2020 2019
Nettoomsattning 1,2 159 15,4
Rorelsekostnader 4,5,6,12 -41,8 -46,0
Rorelseresultat -26,0 -30,6
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 25,7 3,3
Rénteintakter och liknande resultatposter 3] 0,0
Réntekostnader och liknande resultatposter -10,8 -7,6
Finansnetto 22,2 -4,3
Resultat fore skatt -3,8 -34,9
Skatt 9 0,0 -
Arets resultat? -3,8 -34,9
UArets resultat 6verensstémmer med drets totalresultat.
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Moderbolagets rakenskaper

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MSEK Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Anléggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 11 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 13 0,2 01
Pagaende nyanlaggningar och projekt 15 23,0 16,8
Andelar i koncernforetag 27 273,2 193,2
Fordringar pa koncernféretag 17 3931 -
Langfristiga fordringar 16 0,5 0.4
Summa anlédggningstillgangar 690,0 210,5
Omsaéttningstillgangar

Fordringar pa koncernféretag 17 120,4 165,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 8,5 13
Ovriga kortfristiga fordringar 16 0,2 0,0
Kassa och bank 19 89,3 113,8
Summa omsaéttningstillgangar 218,4 280,3
Summa tillgangar 908,4 490,8
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 20 15 15
Summa bundet eget kapital 1,5 15
Overkursfond 365,6 400,3
Arets resultat =E}{) -34,9
Summa fritt eget kapital 361,8 365,4
Summa eget kapital 363,3 366,9
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 22 400,0 =
Skulder till koncernforetag 17,22 100,0 68,3
Avsattningar for pensioner 01 -
Summa langfristiga skulder 500,1 68,3
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8,3 14,5
Skulder till koncernféretag 17 15,0 329
Ovriga kortfristiga skulder 9,6 29
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 12,1 53
Summa kortfristiga skulder 45,0 55,6
Summa skulder 545,1 123,9
Summa eget kapital och skulder 908,4 490,8
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Moderbolagets rakenskaper

FORANDRING | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Overkurs- Balanserade

MSEK Aktiekapital fond vinstmedel Totalt
Ingaende eget kapital 2019-01-01 0,8 211,9 -36,0 176,7
Resultatdisposition - -36,0 36,0 0,0
Arets resultat? - - -34,9 -34,9
Summa totalresultat - -36,0 11 -34,9
Transaktioner med dgare:

Nyemission 0,7 2704 - 2711
Emissionskostnader - -4,5 - -4,5
Aterkép teckningsoptioner - -42,8 - -42,8
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 13 - 13
Summa transaktioner med aktiedgare 0,7 2244 - 225,1
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1,5 400,3 -34,9 366,9
Ingaende eget kapital 2020-01-01 1,5 400,3 -34,9 366,9
Resultatdisposition - -34,9 34,9 0,0
Arets resultat? - - -3,8 -3,8
Summa totalresultat - -34,9 31,1 -3,8
Transaktioner med dgare:

Aterkijp teckningsoptioner - -0,2 - -0,2
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 0,3 - 0,3
Summa transaktioner med aktiedgare - 0,2 - 0,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1,5 365,6 -3,8 363,3
1 Arets resultat Gverensstdmmer med drets totalresultat.
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Moderbolagets rakenskaper

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

MSEK Not 2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt -3,8 -34,9
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 3 =257 -3,0
Betald inkomstskatt = -
Kassafléde fran den lpande verksamheten fore férandring rérelsekapital -29,5 -37,9
Forandring rorelsefordringar 63,2 10,1
Foréndring rérelseskulder -10,7 -10,1
Forandring rorelsekapital 52,5 0,0
Kassafléde fran den lépande verksamheten 23,0 -37,9
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott 27 -80,0 -111
Forvarv materiella anlaggningstillgangar -0,1 -
Forvarv / avyttring av pagaende projekt 15 -6,2 6,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -86,3 -4,4
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner - 223,8
Aterkop teckningsoptioner -0,2 -
Inbetalda premier for teckningsoptioner 0,3 13
Lamnade koncernlan 17,22 -361,4 -
Upptagna obligationslan 22 400,0 -
Forandring forlagslan 22 - -79,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 38,8 146,1
Arets kassafléde -24,5 103,8
Likvida medel vid arets borjan 113,8 10,0
Likvida medel vid arets slut 19 89,3 113,8
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Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1. VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna

av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som de har antagits av EU. Vidare har Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.
Alla belopp redovisas i miljoner svenska kronor, MSEK, om ej
annat anges. | rapporten redovisas avrundade belopp, medan
saval summeringar som nyckeltal har berdknats pa de exakta
beloppen.

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvérden forutom forvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde.

Bedomningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter
beskrivs narmare i not 30.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts

for utfardande av styrelsen och verkstallande direktoren den
27 april 2021. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar foreslas faststallas pa arsstamma den 28 maj
2021.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA
ELLER ANDRADE IFRS-STANDARDER

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har varit
oféréndrade jamfort med arsredovisningen foregaende ar.

NYA IFRS-STANDARDER SOM ANNU INTE HAR BORJAT
TILLAMPAS

Nya och &ndrade IFRS-standarder med framtida tilldmpning
forvantas inte komma att ha nagon vasentlig effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

KLASSIFICERING MM

Anléggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas efter mer dn tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar bestar i allt vasentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Langfristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som
koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt

att vélja att betala langre bort i tiden &n tolv manader efter
rapportperiodens slut. Har koncernen inte en sadan ratt per
rapportperiodens slut — eller férvéntas skuld regleras inom den
normala verksamhetscykeln - redovisas skuldbeloppet som
kortfristig skuld.

SEGMENTSREDOVISNING
Koncernens hela verksamhet bedrivs och foljs upp i segmentet
"Forradsverksamhet Sverige”.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande inneb&r
direkt eller indirekt en réatt att utforma ett foretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigande aktier som utan dréjsmal
kan utnyttjas eller konverteras.

| koncernen ingar moderbolaget och 33 heldgda bolag.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebéar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och dvertar dess skulder och eventualférpliktelser. |
forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa forvarvsdagen
av férvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder
samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.

Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsforvarv.
Nar ett sadant forvarv gors évervags om férvarvet avser ett
rérelsefdrvary, dvs om forvarvet forutom fastigheten aven avser
andra resurser och processer. Nar bolagsforvarvet inte beddms
vara ett rorelseforvarv redovisas det som ett férvarv av tillgangar
och skulder och anskaffningsvéardet fordelas pa tillgangarna

och skulderna baserat pa deras verkliga varden varvid ingen
goodwill eller uppskjuten skatt redovisas. Transaktionsutgifter
tillgangsfors.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.
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Noter till de finansiella rapporterna

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer

fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som
orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

UTLANDSK VALUTA

Koncernen gor inga vésentliga transaktioner i utlandsk valuta.

INTAKTER
Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalet. Eftersom
hyresavtalen i allt vasentligt l6per pa manadsbasis redovisas
hyresintékterna direkt i den period som avses enligt faktura till
kund.

Self storage-relaterade intdkter

Intékter fran forsaljning av forsékringslosningar redovisas
netto, dvs intékter minus inkdpskostnad redovisas som
nettoomséttning. Intékt vérderas utifran den erséttning som
specificeras i avtalet med kunden.

Intakter for forsaljning av varor redovisas i resultatrakningen nar
kontrollen éver varorna har éverforts till képaren, vilket anses ske
nér varorna har levererats och accepterats av kunden.

Intakter fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa
tilltradesdagen om inte kontrollen Gvergatt till képaren vid ett
tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha Gvergatt

vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om sa

har skett intaktsredovisas fastighetsférséaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddomning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den lépande forvaltningen.
Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

LEASING
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och

en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgangen varderas initialt till anskaffningsvérde,
vilket bestar av leasingskuldens initiala varde med tillagg for
leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatumet
plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen
skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet
av tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket
i normalfallet for Koncernen ar leasingperiodens slut. | de

mer sallsynta fall da anskaffningsvérdet for nyttjanderéatten
aterspeglar att Koncernen kommer att utnyttja en option att
kdpa den underliggande tillgangen skrivs tillgangen av till
nyttjandeperiodens slut.

Leasingskulden — som delas upp i langfristig och kortfristig del —
vérderas initialt till nuvérdet av aterstaende leasingavgifter under
den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgdrs av den ej
uppsagbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet beddms som rimligt sékert att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med koncernens
marginella upplaningsranta, vilken utover koncernens/féretagets
kreditrisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och
kvalitet pa underliggande tillgang som tankt sékerhet. | de fall
leasingavtalets implicita ranta latt kan faststéllas anvands dock
den réantan, vilket ar fallet for delar av Koncernens leasar av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvardet av foljande avgifter under
beddmd leasingperiod:

- fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,

- variabla leasingavgifter kopplade till index eller ranteniva,
initialt varderade med hjalp av det index eller den rénteniva
som géllde vid inledningsdatumet,

- eventuella restvardesgarantier som forvantas betalas,

- losenpriset for en kopoption som koncernen ar rimligt saker
pa att utnyttja och

- straffavgifter som utgar vid uppséagning av leasingavtalet
om beddmd leasingperiod aterspeglar att sadan uppsagning
kommer att ske.

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden for respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostnaden beraknas
som skuldens varde multiplicerat med diskonteringsrantan.

Leasingskulden for Koncernens lokaler med hyra som
indexuppraknas beraknas pa den hyra som géller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med
motsvarande justering av nyttjanderattstillgangens redovisade
varde. Pa motsvarande satt justeras skuldens och tillgangens
vérde i samband med att ombedémning sker av leasingperioden.
Detta sker i samband med att sista uppségningsdatumet

inom tidigare bedomd leasingperiod for lokalhyresavtal har
passerats alternativt da betydelsefulla handelser intraffar eller
omsténdigheterna pa ett betydande satt forandras pa ett satt
som ar inom Koncernens kontroll och paverkar den géllande
beddémningen av leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte uppfyller
definitionen separat. Leasingskulder presenteras som en separat
post.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader

eller mindre eller med en underliggande tillgang av lagt

vérde, understigande 50 TSEK, redovisas inte nagon
nyttjanderattstillgang och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa
leasingavtal kostnadsfors linjart éver leasingperioden.
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Leasingavtal dar koncernen ér leasegivare

Koncernen redovisar leasingavgifter fran operationella
leasingavtal som intakt linjéart 6ver leasingperioden som del
av posten Nettoomsattning. De flesta hyreskontrakt har en
uppségningstid om en manad. | genomsnitt hyr koncernens
kunder sina forrad i 15 manader.

N&r Koncernen &r leasegivare faststaller den vid varje
leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska
klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal.
Vid faststéllande av klassificering gors en vergripande
beddmning av om leasingavtalet i allt vasentligt overfor de
ekonomiska risker och férmaner som &r forknippade med
dgandet av den underliggande tillgangen. Om sa &r fallet &ar
leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat fall &r det ett
operationellt leasingavtal. Som en del av denna bedémning
tar Koncernen hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa
sadana indikatorer ar om leasingperioden utgor en storre del
av tillgdngens ekonomiska livslangd eller om aganderatten
till den underliggande tillgdngen overfors till leasetagaren nér
leasingavtalet lopt ut.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intékter bestar av ranteintakter pa bankmedel

och fordringar. Finansiella kostnader bestar av rante- och
bortbokningskostnader pa lan fran kreditinstitut, forlagslan och
under jamforelsearet pa konvertibla skuldebrev.

Ranteintakter/-kostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.
Effektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade Loptid till den finansiella tillgangens eller skuldens
redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter

som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av
effektivréantan och transaktionskostnader.

INKOMSTSKATTER

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten

skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom da
underliggande transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller
i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i Gvrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér
aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara
skillnader beaktas inte i koncernmaéssig goodwill och inte heller
for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som inte &r rorelseforvarv som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med tillémpning av de

skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, langa fordringar
och kundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns laneskulder,
leverantdrsskulder samt vissa upplupna kostnader.

Uppbokning, bortbokning och kvittning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat
och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att betala,
dven om faktura dannu inte har skickats. Kundfordringar tas upp

i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, aven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder
tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger en avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Redovisning vid forsta redovisningstillfallet

En finansiell tillgang eller finansiell skuld varderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt véarde plus, nar det galler
finansiella instrument som inte vérderas till verkligt varde via
resultatet, transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet eller emissionen.

Redovisning efter forsta redovisningstillfillet - finansiella
tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang
som varderad till: upplupet anskaffningsvéarde; verkligt varde via
ovrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde
via dvrigt totalresultat - egetkapitalinvestering; eller verkligt
varde via resultatet.

Koncernens samtliga finansiella tillgangar ar sadana som
efter den férsta redovisningen redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Det upplupna
anskaffningsvardet minskas med nedskrivningar. Ranteintakter
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och nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster
som uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

Redovisning efter forsta redovisningstillfillet
- finansiella skulder

Koncernens samtliga finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Goodwill

Goodwill utgors av ett inkramsforvarv i samband med
verksamhetens uppstart och varderas till anskaffningsvérde
minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. Inga
avskrivningar sker for goodwill. Goodwill prévas minst arligen for
nedskrivningsbehov.

Aktiverade utvecklingsutgifter

Aktiverade utvecklingsutgifter utgors framst av affarssystem och
redovisas i koncernen till anskaffningsvarde minus ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter fér aktiverade immateriella tillgangar
redovisas som en tillgang i balansrakningen endast da de 6kar
de framtida ekonomiska fordelarna fér den specifika tillgangen
till vilka de hanfor sig. Alla andra utgifter kostnadsfors nar de
uppkommer. Arets aktivering avimmateriella tillgdngar avser
egenutvecklade affarssystem.

Avskrivningar redovisas i resultatrakningen linjart dver
immateriella tillgdngars beraknade nyttjandeperioder, savida
inte sddana nyttjandeperioder ar obestdmda. Immateriella
tillgangar med bestambara nyttjandeperioder skrivs av fran
den tidpunkt da de ar tillgéngliga fér anvéndning. De berdknade
nyttjandeperioderna ar

- Aktiverade utvecklingsutgifter 3-5 ar

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
(UTOM FORVALTNINGSFASTIGHETER)

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvéarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.

Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av
materiella anldggningstillgadngar. Det redovisade vérdet for en
materiell anldggningstillgang tas bort ur balansrakningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvéndning eller utrangering/ avyttring

av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgadng utgors av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag
for direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som
dvrig rorelseintéakt/-kostnad.

Avskrivning

Avskrivning sker linjart over tillgdngens beréknade
nyttjandeperiod:
- maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 - 12 ar

- inventarier, verktyg och installationer 5- 10 ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje arsslut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination

av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde. Verkligt varde baseras

pa marknadsvérden, vilket &r det bedémda beloppet som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en
fastighet genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer.
Verkliga vardet baseras helt pa varderingar av utomstaende
oberoende varderingsinstitut med erké&nda kvalifikationer och
med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som &r aktuella.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar

redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intékter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

En fastighet eller del av fastighet som innehas via ett leasingavtal
klassificeras som nyttjanderéttstillgang inom begreppet
forvaltningsfastighet om koncernen innehar fastigheten for att
erhalla hyresintékter eller vardestegring eller for bada dessa
syften i enlighet med IAS 40. Den leasade forvaltningsfastigheten
redovisas dérefter lépande i balansrékningen till verkligt varde
med vérdefdrandringar redovisade i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast

om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgdrande for bedémningen nar en tillkommande
utgift laggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats l4ggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.
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Pagaende projekt redovisas till anskaffningsvarde med interna
paslag for projektledning (development fee). Anskaffningsvardet
bestar av utgifter for forvarv av fastigheten och utgifter som

ar direkt hanforbara till tillgangen sdsom byggkostnader,
arkitektkostnader och liknande. Aven fastigheter under
uppférande som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter
nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaltnings-
fastigheter. Vardering sker enligt ovan beskrivna metod.

NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar

Koncernens materiella och immateriella tillgangar bedéms

vid varje balansdag for att avgora om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
beréknas tillgdngens atervinningsvarde (se nedan). For goodwill,
andra immateriella tillgangar med obestambar nyttjandeperiod
och immateriella tillgdngar som annu ej &r fardiga for anvéndning
beréknas atervinningsvérdet dessutom arligen.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs redovisade varde
Gverstiger atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av
nyttjandevéardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar
forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle redovisar koncernen forlustreserver for
forvantade kreditforluster pa sina finansiella tillgangar.

VARULAGER

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettofdrsaljningsvardet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beréknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

Erséattningar vid uppsagning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av
personal redovisas vid den tidigaste tidpunkten av nar foretaget
inte langre kan dra tillbaka erbjudandet till de anstallda

eller nér foretaget redovisar kostnader for omstrukturering.
Ersattningarna som berdknas bli reglerade efter tolv manader
redovisas till dess nuvarde. Ersattningar som inte férvantas
regleras helt inom tolv manader redovisas som langfristiga
erséattningar.

Avgiftsbestdamda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer
dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget
atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till
planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Féljaktligen ar det den anstéllde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdamda
planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen i den takt
de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at féretaget
under en period.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har

en forpliktelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningarna
varderas till nuvardet av det belopp som forvantas kravas for att
reglera forpliktelsen.

En avsattning fér omstrukturering redovisas nar koncernen har
faststéllt en utforlig och formell omstruktureringsplan, och
omstruktureringen har antingen pabdrjats eller blivit offentligt
tillkannagiven. Med kostnader av engangskaraktar avses
kostnader av vasentliga belopp och samtidigt av sadan art att de
kan anses som rorelseframmande och ej arligen forekommande.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Upplysning om eventualforpliktelse ldmnas nér det finns ett
mojligt atagande som harror fran intréffade handelser och vars
foérekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer
att krévas eller inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

RESULTAT PER AKTIE

Berékningen av resultat per aktie fore utspadning baserar sig
pa arets resultat i koncernen och pa det vagda genomsnittliga
antalet aktier utestaende under aret. Vid berakning av resultat
per aktie efter utspéadning justeras det genomsnittliga antalet
aktier for att ta hansyn till effekter av utspadande potentiella
stamaktier, vilka under rapporterade perioder harror fran
teckningsoptioner utgivna till ledande befattningshavare.

Potentiella stamaktier anses vara utspadande endast om
utspadningsberakningen leder till ett sdmre resultat per aktie,
med effekt att till exempel under perioder da resultat efter skatt
ar negativt beréknas ingen utspadning eftersom det skulle leda
till en lagre forlust per aktie.

66 24Storage Arsredovismng 2020



Noter till de finansiella rapporterna

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna
uttalanden géllande for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebar
att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernens, med de undantag som framgar nedan. De

nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrékning och balansréakning &r for moderbolaget
uppstallda enligt &rsredovisningslagens scheman. Skillnaderna
ar inte stora, framst ror det indelningen av eget kapital i bundet
och fritt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Intdkter

| moderbolaget resultatredovisas tjansteuppdrag nar tjansten
ar fardigstalld. Intill dess redovisas pagaende arbeten for
annans rakning avseende tjansteuppdrag till det ldgsta av
anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Intakter fran tjansteuppdrag redovisas i resultatrékningen baserat
pa fardigstallandegraden pa balansdagen. Fardigstallandegraden
faststélls genom en bedémning av utfort arbete pa basis av

gjorda undersokningar. Intdkter redovisas inte om det ar sannolikt
att de ekonomiska fordelarna inte kommer att tillfalla koncernen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och
sakringsredovisning i IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person.
Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda tillampliga — sasom
avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier for att
sakringsredovisning ska fa tillampas och effektivrantemetoden
for réanteintékter och rantekostnader. | moderbolaget varderas
finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvéarde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pa samma s&tt som for koncernen
men med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar

| moderbolaget redovisas leasingkostnaden linjart for samtliga
leasingavtal dér bolaget &r leasetagare. Ingen redovisning sker av
leasingskuld och nyttjanderatt.

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill och andra immateriella tillgdngar med obestambar
nyttjandeperiod som i koncernen inte ar foremal for avskrivning,
skrivs i moderbolaget av i enlighet med ARL. Detta innebar
avskrivning over i normalfallet fem ar. | séarskilda fall kan
avskrivningstiden vara léangre an fem ar.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln,
vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller ldmnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.
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NOT 2. NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

Koncernen Moderbolaget

Intaktsslag, MSEK 2020 2019 2020 2019
Self storage-intakter 775 64,3 - -
Self storage-relaterade intakter 6,9 55 - -
Ovriga fastighetsintakter 20 19 = -
Management fee - - 315! 6,5
Aktiverat paslag for projektledning” - - 12,4 89
Total nettoomséttning 86,4 71,7 15,9 15,4
U Avser interna péslag fér projektledning vid férvéirv och fastighetsutveckling.
Koncernens huvudsakliga intakter ar self storage-intakter som annu inte har byggts om till férrad. Moderbolagets
avseende uthyrning av forrad. Self storage-relaterade intékter intékter &r koncerninterna. Internprissattningen har skett pa
avser forradsforsakringar och forséljning av exempelvis marknadsmassiga villkor.
flyttlador. Ovriga fastighetsintakter avser uthyrning av ytor
NOT 3. KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
Poster som inte ingar i kassaflodet, MSEK 2020 2019 2020 2019
Réntor 16 4,6 - -0,4
Avskrivningar 17,3 12,8 0,0 0,7
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -25,7 -3,3
Summa 18,9 17,4 -25,7 -3,0

Koncernen
Foérvérv av dotterféretag, MSEK 2020 2019
Foérvarvade forvaltningsfastigheter 35,2 SIS
Avgar handpenning 2,4 -
Forvarvade likvida medel 0,8 4,3
Overtagna rérelseskulder - -0,7
Banklan, att l6sa vid forvarv -13,0 -13,5
Kopeskilling inklusive forvarvskostnader 20,6 21,6
Kassaflodeseffekt
Utbetald kdpeskilling inklusive forvarvskostnader -20,6 -21,6
Avgar likvida medel 0,8 4,3
Tillkommer, banklan, l6sta vid férvarv -13,0 -13,5
Paverkan pa likvida medel -32,9 -30,8
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NOT 4. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

2020 2019

Antal anstéllda och kdnsférdelning Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Medelantalet anstallda
Moderbolaget 5 7 12 3 7 10
Dotterforetag 13 8 21 10 9 19
Summa 18 15 33 13 16 29
Andel 55% 45% 45% 55%
Antal i styrelse och ledningsgrupp
Styrelsen (Moderbolaget) 2 4 6 1 6
Ledande befattningshavare (Koncernen) 2 5 7 1 6

Grundlon, .
Ersattningar till ledande befattningshavare, styrelse- Rorlig Pensions- Ovrig
TSEK arvode ersattning kostnad ersattning Summa
2020
Styrelsens ordférande
- Jan-Olof Backman 300 300
Ovriga styrelseledamoter 0
- Kenneth Eriksson (t.o.m. 2020-05-28) 63 63
- Anna Henriksson (invald 2020-05-28) 50 50
- Patrick Metdepenninghen (t.o.m. 2020-05-28) 63 63
- Staffan Persson 150 150
- Henrik Forsberg Schoultz 150 150
- Fredrik Tilander 150 150
- Maria Akrans 150 150
Verkstallande direktéren 0
- Fredrik Sandelin 1905 714 594 84 3297
Ovriga ledande befattningshavare 5693 821 1160 7674
Summa styrelsen och ledande
befattningshavare 8673 1535 1754 84 12 046
2019
Styrelsens ordférande
- Jan-Olov Backman 233 233
Ovriga styrelseledamoter
- Kenneth Eriksson 94 94
- Patrick Metdepenninghen 117 117
- Staffan Persson 117 117
- Henrik Forsberg Schoultz 117 117
- Fredrik Tilander 117 117
- Maria Akrans 117 117
Verkstéallande direktdren
- Fredrik Sandelin (VD fr.o.m 2019-01-01) 1680 249 547 110 2586
Ovriga ledande befattningshavare 4 467 445 983 222 6117
Summa styrelsen och ledande
befattningshavare 7 059 694 1530 332 9 615
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Koncernen Moderbolaget
Loner och erséattningar, MSEK 2020 2019 2020 2019
L&ner och ersattningar mm 23,2 19,5 14,1 111
Pensionskostnader 2,8 2,2 21 16
Sociala avgifter 74 7,0 4,8 4,1
Summa 33,4 28,7 21,0 16,8

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt
bolagsstémmans beslut. Pa arsstamman den 28 maj 2020
beslutades att ett arvode om 300 000 SEK ska utga till
styrelsens ordférande, att ordinarie styrelseledamot som inte
uppbér lon fran Bolaget ska uppbara ett arvode om

150 000 SEK samt att évriga styrelseledaméter inte ska erhalla
nagon ersattning. Arvodet utbetalas kvartalsvis i efterskott.

Om styrelseledamot utfor arbete for Bolagets rakning, utover
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning for
sadant arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen.
Bolagets styrelseledamoter har inte ratt till nagra férmaner efter
det att de avgatt som medlemmar i styrelsen.

Anstallningsvillkor for verkstéllande direktor

Erséattning till bolagets VD Fredrik Sandelin utgors av fast och
rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension. VD var under
2020 berattigad till en manatlig fast lon om totalt 155 000 SEK
med tillagg for rorlig ersattning. Om Bolaget sager upp Fredrik
Sandelin ska Bolaget iaktta tolv manaders upps&agningstid medan
Fredrik Sandelin, om han sdger upp sig sjalv, ska iaktta atta
manaders uppséagningstid. VD ar bunden av ett konkurrensforbud
som géller under tolv manader fran anstéallningens upphdrande.
Konkurrensforbudet ar forenat med en skyldighet for Bolaget att
kompensera Fredrik Sandelin i form av manatliga utbetalningar,
forutsatt att Fredrik Sandelin inte sagts upp pa grund av avtals-
brott.

Anstéllningsvillkor for dvriga ledande befattningshavare

Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare utgjordes av fast
och rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension. Med 6vriga

ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
med verkstallande direktdren utgdr koncernledningen.
Anstallningsavtalen for Karin Lindblom och Sebastian Refai

kan sdgas upp av endera parten med en uppsagningstid om

tre manader. Anstéllningsavtalet for Gabriel Bergqvist kan

ségas upp av endera parten med en uppségningstid om fyra
manader. Savitt avser Anders Langberg, Lena Nelson och Mikael
Teljstedt foreskriver deras avtal sex manaders uppsagningstid
fran endera parten. Anstallningsavtalen med dvriga ledande
befattningshavare, bortsett fran Karin Lindbloms och Sebastian
Refai, innehaller konkurrensférbud som l&per under tolv manader.
Konkurrensférbudet &r forenat med en skyldighet for Bolaget att
kompensera de anstéllda i form av manatliga utbetalningar efter
anstéllnings upphdrande, forutsatt att de inte sagts upp pa grund
av avtalsbrott.

Teckningsoptioner

Moderbolaget har etablerat teckningsoptionsprogram baserade
pa kapitalbeskattade teckningsoptioner till utvalda ledande
befattningshavare och andra nyckelpersoner som bedoms ha
vasentlig betydelse for bolagets verksamhet och utveckling.
Teckningsoptionsinnehavare dger réatt att for varje
teckningsoption teckna ny aktie i bolaget till den teckningskurs
som anges i tabell nedan. Betalning av teckningskurs for de
till teckningsoptionerna underliggande aktierna skall erldggas
kontant. Innehavaren har forvarvat teckningsoptionerna till

ett pris (sk premie) som motsvarar ett bedomt verkligt vérde
pa teckningsoptionerna och utgor inte nagon aktierelaterad
ersattning enligt IFRS 2. Ingen kostnad har uppkommit for
bolaget genom utgivande av de aktuella teckningsoptionerna.
Premien fér samtliga utgivna teckningsoptioner har faststallts
med stod av Black-Scholes varderingsmodell.

Antal aktier teckningsoptioner berittigar till 2 2020 2019
Utestdende vid arets borjan 759993 5879 963
Tilldelade under aret 83 000 180 030
Inlosta under aret - -5300 000
Antal aktier som utestaende optioner vid arets slut beréttigar till 842993 759 993
Av de 842 993 (759 993) utestdende teckningsoptionerna vid periodens slut var 0 (0) stycken teckningsoptioner inldsningsbara.

Antal aktier Effekt eget
Teckningsoptions- teckningsoptionerna  Premie,  Tecknings- kapital,
program Antal berattigar till? SEK kurs, SEK Teckningstid TSEKY
Serie 2016/2021 8 400 87 528 14,60 96,00 2021-10-01 - 2021-10-31 8 403
Serie 2018/2022 46 500 492 435 20,50 33,06 2022-10-01 - 2022-11-30 16 280
Serie 2019/2022 17000 180 030 20,50 33,06 2022-10-01 - 2022-11-30 5952
Serie 2020/2024 83 000 83 000 4,16 54,04 2024-06-03 - 2024-06-24 4 485
Summa 842993 35120

U Vid maximalt utnyttjande kommer eget kapital att 6ka med féljande belopp

2 Split 1:10 genomférdes under september 2019 tillsammans med féretrddesemissioner
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NOT 5. ARVODE OCH ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
KPMG AB
Revisionsuppdrag 2,6 2,3 2,6 2,3
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget - 0,5 - 0,5
Andra uppdrag 0,5 0,2 0,5 0,2
Summa 31 3,0 31 3,0
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och kon- att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av
cernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstal- iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

lande direktorens férvaltning samt revision och annan granskning  6vriga arbetsuppgifter. Andra uppdrag avser framst radgivning vid
utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inklude-  férvéarv eller processutveckling.
rar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor

NOT 6. RORELSENS KOSTNADER

Koncernen 2020 2019

Rorelsens kostnader fordelade Administrations- Administrations-

pa kostnadsslag, MSEK Driftkostnader kostnader Summa Driftkostnader kostnader Summa
Drift och underhall 8,1 - 8,1 8,2 - 8,2
Fastighetsskatt 2,3 - 2,3 1.9 - 1,9
f)vriga externa kostnader? 29,0 33,0 62,0 249 33,4 58,3
Omforing hyreskostnader (IFRS 16) -39 -2,8 -6,8 -3,6 - -3,6
Fordelning interna kostnader? 97 -9,7 0,0 8,3 -8,3 0,0
Kostnader av engangskaraktar® - 0,0 0,0 - 53 5,3
Aktiverat paslag for projektledning - -12,4 -12,4 - -8,9 -8,9
Externa kostnader 45,2 8,0 53,2 39,7 21,5 61,2
Personalkostnader 11,4 22,8 34,3 10,4 18,3 28,7
Avskrivningar 2,8 8,6 11,4 2,5 76 10,1
Avskrivning leasing (IFRS 16) 3,2 2,7 5,9 2,7 - 2,7
Avskrivningar 6,0 11,2 17,3 5,2 7,6 12,8
Summa 62,6 42,1 104,7 55,3 47,4 102,7

2 Ovriga externa kostnader bestér i huvudsak av marknadsféring-, IT- och konsultkostnader.
2 Férdelning av interna kostnader avser t.ex. fastighetsférvaltning, IT, data och telefoni.
9 Kostnader av engdngskaraktdr avser i huvudsak noteringskostnader.

Moderbolaget
Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag, MSEK 2020 2019
Externa kostnader 19,9 27,5
Personalkostnader 21,8 179
Avskrivningar 0,0 0,6
Summa 41,8 46,0

o "

NOT 7. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
MSEK 2020 2019
Nedskrivning av aktier i dotterforetag - -32,5
Erhallna koncernbidrag 25,7 35,8
Summa 25,7 3,3
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NOT 8. FINANSNETTO

Koncernen Moderbolaget

MSEK 2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 01 0,0 0,0 0,0
Koncerninterna ranteintakter - - 73 -
Réanteintédkter och liknande resultatposter 0,1 0,0 7,3 0,0
Rantekostnader (skulder till upplupet anskaffningsvéarde) -355 -27,2 -7,3 -0,4
Koncerninterna rantekostnader = - -29 -1,6
Rantekostnader férlags- och konvertibellan (upplupet
anskaffningsvarde) - -16,0 - -5,6
Rantekostnader leasing (IFRS 16) -19 -0,9 - -
Ovriga finansiella kostnader -3,6 -1,7 -0,7 -
Réantekostnader och liknande resultatposter -41,0 -45,8 -10,8 -7,6
Summa finansnetto -40,9 -45,8 -3,6 -7,6
NOT 9' SKATTER Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad, MSEK 2020 2019 2020 2019
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -0,4 0,0 0.0 -
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt

hanforlig till forvaltningsfastigheter -19,5 -11,0 - -

hanforlig till underskottsavdrag 11,8 11,3 0,0 -

Lesingskuld 0.2 - - -

Ovrigt 0,5 - = -
Omvardering uppskjuten skatt - -1,8 - -
Summa -1,4 -1,5 0,0 -
Avstamning effektiv skatt 2020 2020 2019 2019
Koncernen procent MSEK procent MSEK
Resultat fére skatt 11,4 -36,1
Skatt enligt gallande skattesats -21,4 -2,4 21,4 7
Effekt av andrade skattesatser 2,6 0,3 -0,8 -0,3
Ej avdragsgilla kostnader -1,1 -0,1 -6,3 -23
Avdragsgilla utgifter, ej redovisade 6ver resultatet 78 0,9 2,6 0,9
Effekt av ranteavdragsbegransningar? -55,7 -6,3 -16,3 -59
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag - - 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar - - -4.8 -1,7
Ovrigt 3% 0,4 0,0 0,0
Summa -64,5 -1,4 -4,2 -1,5
Avstdamning effektiv skatt 2020 2020 2019 2019
Moderbolaget procent MSEK procent MSEK
Resultat fore skatt - -3,8 - -34,9
Gallande skattesats 21,4 0,8 21,4 75
Effekt av andrade skattesatser -0,1 -0,0 -0,8 -0,3
Ej avdragsgilla kostnader -29 -01 -18,3 -6,6
Avdragsgilla utgifter, ej redovisade dver resultatet 0,0 0,0 2,6 09
Effekt av ranteavdragsbegransningar? -18,3 -0,7 -4,2 -1,5
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0

1 Okning av kvarstdende negativt réintenetto utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt
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NOT 10. UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

Uppskjuten skatteskuld, MSEK

Koncernen 2020 2019
Temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter -100,1 -80,6
Underskottsavdrag 49,8 38,0
Obeskattade reserver 0,2 -0,5
Summa -50,2 -43,1
Prelimindra skattemassiga underskottsavdrag, totalt 2415 2191
Varav underskottsavdrag for vilka skattefordran inte har aktiverats 57,7 34,6

NOT 11. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Goodwill
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende balans 31 31 31 31
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden 31 31 3,1 31
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende balans - - -31 -2,5
Arets avskrivningar - - - -0,6
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -3,1 -3,1
Summa 31 31 0,0 0,0
Goodwill avser fran bolagets grundare ar 2015 férvarvat inkram.
Aktiverade utvecklingsutgifter
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende balans 34,3 351 - -
Nyanskaffningar 18 0,4 = -
Utrangeringar -2,2 - - -
Omklassificering - -1,2 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 33,9 34,3 - -
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende balans -16,1 -8,9 - -
Arets avskrivningar -7,3 -7,2 - -
Utrangeringar 1,3 - - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -22,1 -16,1 - -
Summa 11,8 18,2 - -
Totalt redovisat viarde 14,9 21,3 - -
Arets avskrivningar redovisas i foljande rader i resultatrakningen:
Administrationskostnader =S -7,2 = -0,6
Summa -7,3 -7,2 - -0,6
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NOT 12. LEASINGAVTAL

Hyrda
Nyttjanderattstillgang, koncernen 2020 forvaltnings-
MSEK Kontorslokal Inventarier fastigheter Totalt
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 4,1 2,0 22,7 28,8
Investeringar 0,6 - 2,3 29
Arets avskrivning -1,8 -11 -3,0 -5,9
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 29 0,9 22,0 25,8
Leasingskuld Koncernen
MSEK 2020 2019
Langfristig del 20,9 22,3
Kortfristig del 50 51
Utgaende balans 25,9 27,4
Belopp redovisade i resultatet Koncernen
MSEK 2020 2019
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar? 29 -
Avskrivningar pa leasingtillgangar redovisade som forvaltningsfastigheter 3.0 2,7
Rénta pa leasingskulder 19 09
Kostnad for korttidsleasingavtal 01 2,7

Summa kassautfléden hanforliga till leasingavtal uppgick under 2020 till 6,7 MSEK (6,3)
¥ Nyttjanderdttstillgéngarna som ej klassificeras som férvaltningsfastigheter tillkom i slutet av 2019 och har dérmed inte genererat
ndgon avskrivning under 2019.

Icke uppséagningsbara leasingbetalningar uppgar till Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Leasingavtal dér 24Storage dr leasetagare

Inom ett ar 5,6 3.4 2,8 29
Mellan ett och fyra ar 91 81 09 3,6
Langre an fem ar 0,6 4,1 = -
Summa 15,3 15,6 3,7 6,5
Arets kostnad 6,5 6,2 28 2,2

Leasingavtal dar 24Storage ar leasegivare
De flesta hyreskontrakt har en uppségningstid om en manad. | genomsnitt hyr koncernens kunder sina férrad i 15 manader.
Se not 2 for information om arets intékt avseende hyresavtal.
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NOT 13. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Inventarier
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 17,8 14,3 0,2 0,2
Nyanskaffningar 0,3 19 0,1 -
Omklassificeringar - 1.6 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 18,0 17,8 0,3 0,2
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6,5 -3,6 -0,1 -0,0
Arets avskrivningar -3,0 -2,9 0,0 -0,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9,5 -6,5 -0,1 -0,1
Summa 8,5 11,3 0,2 0,1
Arets avskrivningar redovisas i foljande rader i resultatrakningen:
Driftkostnader -2,8 -2,5 = -
Administrationskostnader -0,2 -0,4 -0,0 -0,1
Summa -3,0 -2,9 -0,0 -0,1
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NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forandring av férvaltningsfastigheter, MSEK Anlaggningar Pagaende fi:"rvaltr|1-lixlg';;::i

Koncernen i drift investering fastigheter Totalt
2019

Verkligt varde vid arets borjan 8379 90,4 60,9 989,2
Anskaffningsvarde, fastighetsforvarv - 31,5 - 315
Investeringar, tillkommande utgifter 1321 -51,9 0,3 80,5
Under aret tillkommande leasingvarde for hyrda

forvaltningsfastigheter - - 29 29
Omklassificering 18,1 - -18,5 -0,4
Avyttring - - -2,7 -2,7
Orealiserad vardeforandring redovisad i resultatet 40,0 22 -1,6 40,6
Summa 1028,1 72,2 41,3 1141,5
Taxeringsvéarde 307,8
2020

Verkligt varde vid arets borjan 1028,1 72,2 41,3 11415
Anskaffningsvarde, fastighetsforvarv = 35,2 = 35,2
Investeringar, tillkommande utgifter 67,4 27,1 0,0 94,5
Under aret tillkommande leasingvarde for hyrda

forvaltningsfastigheter - - 2,3 2,3
Omklassificering 15,0 -15,0 0,2 0,2
Avskrivning av hyrda forvaltningsfastigheter = = -3,0 -3,0
Orealiserad vardeforandring redovisad i resultatet 57,8 13,3 -0,4 70,6
Summa 1168,3 132,7 40,4 1341,4
Taxeringsvérde 345,7

Annan paverkan pa arets resultat dn Koncernen
fran vardeférandringar, MSEK 2020 2019
Hyresintakter 86,4 71,7
Direkta kostnader? som har genererat

hyresintakter -62,6 -55,3
Direkta kostnader? som inte har genererat

hyresintéakter - -0,1

Y Kostnader inkluderar drift- och underhdllskostnader och fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
inom self storage och vardedkningar. Hela fastighetsbestandet
innehas med syfte att driva eller i framtiden driva self storage.

Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden och
baseras till fullo pa varderingar av JLL respektive Stockholmsbryggan
Fastighetsekonomi, som ar oberoende sakkunniga vérderingsinstitut
med erkénda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vérdering
av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella.
Fastighetsvarderingen grundar sig pa en kassaflodesanalys, vilket
innebér att varderingsobjektens varden, baseras pa nuvardet av de
framtida prognostiserade kassaflédena jamte ett restvérde satt

per kalkylperiodens slut (10 ar). Verkliga vardena har bedomts med
utgangspunkt fran en ortprisjamférelse, med tilldgg for investeringar
och eventuell vardetillvaxt.

Antaganden avseende framtida kasssafloden har gjorts utifran en
analys av foljande parametrar:

+ Tillgénglig marknadsinformation

+ Nuvarande hyror samt faktiskt redovisade kostnader och
bedémda framtida kostnader

+ Analys och jamftrelse med jamfdrbara transaktioner

Utifran analys av ovan angivna véardepaverkande parametrar har
kassafloden och restvarden vid kalkylperiodens slut diskonterats
med en bedomd kalkylrénta. Varderingen aterspeglar observerade
kalkylréantor pa marknaden dér hansyn tagits till nyckeltal fran
jamforbara transaktioner pa bade den nordiska och den europeiska
marknaden dar en 6kad likviditet har obeserverats de senaste aren.
Summan av kassaflddet och restvardet for varje enskilt varderings-
objekt utgor det bedémda marknadsvardet. For obebyggd mark har
marknadsvarden bedomts med utgangspunkt fran en ortprisjam-
forelse med tillagg for investeringar och eventuell vardetillvaxt for
respektive objekt.
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Varderingsantaganden 2020 2019
Uthyrningsgrad efter 30-48 manader, procent 87,5-93,0 90,0-93,0
Hyresutveckling efter ar 6, procent 3,0-50 2,0-4,0
Diskonteringsranta ar 1-10, procent 7,5-9,0 7,75-9,25
Diskonteringsranta for restvérde, agda fastigheter, procent 5,75-7,0 6,0-7,0
Diskonteringsranta for restvarde, hyrda fastigheter, procent 9,0 9,0-10,0
Kénslighetsanalys:
Direktavkastningskrav +/- 0,5%, MSEK -89/+105 MSEK  -78/+92 MSEK
Uthyrningsgrad +/- 1%, MSEK +/- 21 MSEK +/- 16 MSEK
Investeringsataganden:
Framtida investeringsataganden uppgar till 85 MSEK (91).
Forteckning dver
anldggningar i drift Antal Uthyrbar
Fastighetsbeteckning Benamning Adress Innehav forrad yta, kvm
Stockholmsregionen
Stockholm Spiselhéllen 3 Alvik Drottningholmsvagen 195  Agande/tomtratt 504 1942
Stockholm Valsverket 10 (del av) Bromma? Karlsbodavagen 2 Hyresavtal 202 736
Eskilstuna Vaduren 20 Eskilstuna Langsgatan 3 Aganderétt 257 1250
Haninge Soderby 1:752 Handen Traffgatan 7 Aganderétt 713 3570
Jarfalla Kallhall 9:44 Kallhall Skarpréattarvagen 26 Aganderstt 698 3757
Brf Jarnvagsmannen (del av) Kungsholmen Wargentinsgatan 7 Hyresavtal 122 348
Nacka Lénnersta 11:88 Orminge Telegramvagen 48 Aganderstt 650 3186
Brf Faran 6 och Brahevagen 3-5
Formen 11 (del av) Solna Slottsvagen 7, 14 Hyresavtal 428 1920
Brf Sparven (del av) Sundbyberg Tule Skogsbacken 2 Hyresavtal 123 450
Brf Klippan 22 (del av) Sundbyberg Alby Albygatan 123 Brf-andel 318 1012
Botkyrka Vargen 13 Tumba Lansmansvagen 15 Aganderatt 183 1176
Tyreso Bollmora 2:591 Tyreso Siklojevagen 5 Aganderstt 417 1827
Uppsala Fyrislund 11:1 Uppsala Anna Fabris Gata 9 Aganderstt 695 4771
Vallentuna Ballsta 5:211 Vallentuna Béllsta Fagelsangsvagen 5 Aganderstt 257 1185
Vallentuna Vallentuna-Aby 1:160 Vallentuna Centrum Olshorgsvagen 13 Aganderstt 361 2 437
Summa 5928 29 567
Goteborgsregionen
Boras Testaren 3 Boras Tullen Teknikgatan 5 Aganderatt 201 1107
Boras Léarktradet 6 Boras Regementet Goteborgsvagen 25 Aganderatt 418 2625
Goteborg Backa 21:24 Hisings Backa Exportgatan 31 Aganderatt 703 4 360
Kungsbacka Hede 9:29 Kungsbacka Hede? Goteborgsvégen 180 Aganderatt 331 2154
Kungsbacka Varla 14:5 Kungsbacka Varla? Magasinsgatan 12 Aganderatt 420 2755
Kungélv Perrongen 8 Kungélv Vastra Porten 2 Aganderitt 681 3486
Trollhattan Baljan 1 Trollhattan Betongvagen 13 Aganderatt 763 4141
Uddevalla Kurod 4:64 Uddevalla Schillers vag 1 Aganderitt 328 2030
Summa 3845 22658
Malmaéregionen
Malmo Skjutstallslyckan 22 Malmo Centrum Lundavagen 54 Aganderatt 767 4 496
Malmd Sminkoren 1 Malmo Hyllie Axel Danielssons vag 277 Aganderatt 692 4321
Summa 1459 8817
Totalt, anldggningar i drift 11 232 61 042
Y Brommaanléggningen var i drift till och med 31 december 2020.
2 Kungsbacka Hede 9:29 och Varla 14:5 utgér en anléiggning fram till och med 31 december 2020. Frén och med 1 januari 2021 redovisas de som tvd
separata anléggningar.
I tillagg till dessa dger koncernen ett antal projektfastigheter, dvs anldggningar i planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.
Projektfastigheterna &r beldgna i Mélndal, Tumba, Taby, Vallingby (Stockholm) och Véasteras.
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NOT 15. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH PROJEKT

Moderbolaget
MSEK 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets bérjan 16,8 23,4
Under aret aktiverade utgifter 80,3 75,9
Under aret utfakturerat till dotterforetag -74,1 -82,5
Summa 23,0 16,8
Fastighetsutvecklingsprojekt 23,0 16,2
IT-projekt - 0,6
Summa 23,0 16,8
NOT 16. OVRIGA FORDRINGAR Koncernen Moderbotaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Langfristiga fordringar
Handpenning vid forvarv 31 2,4 - -
Hyresdepositioner 0.4 0.4 0.4 0,4
Kapitalforsakring 0,1 - 0,1 -
Summa 3,6 2,8 0,5 0,4
Kortfristiga fordringar
Avrakning moms och skatt 71 6,7 0,2 0,0
Ovrigt 2,0 0,0 - 0,0
Summa 9,0 6,7 0,2 0,0

o e

NOT 17. FORDRINGAR PA OCH SKULDER TILL KONCERNFORETAG Voderbotaget
MSEK 2020 2019
Vid arets borjan
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 165,2 170,9
Kortfristiga skulder till koncernforetag -32,9 -39,0
Summa 132,3 131,9
Mottagna koncernbidrag 25,7 35,8
L&mnade koncernbidrag - -0,5
La&mnade kapitaltillskott - -43,1
Ovriga forandringar -52,6 8,2
Summa -26,9 0,4
Vid arets utgang
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 120,4 165,2
Kortfristiga skulder till koncernforetag -15,0 -32,9
Summa 105,4 132,3
Langfristiga fordringar pa koncernforetag
Vid arets borjan - -
Arets férandring 393,1 -
Summa 393,1 -
Langfristiga skulder till koncernforetag
Vid arets borjan 68,3 68,3
Arets férandring 31,7 -
Summa 100,0 68,3
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NOT 18. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Finansiella poster 71 6,4 71 -
Forutbetalda hyreskostnader 0,3 - 0,5 0,5
Ovrigt 4,2 3,9 09 0,8
Summa 11,6 10,3 8,5 1,3
NOT 19. LIKVIDA MEDEL

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Banktillgodohavanden 150,2 189,3 89,3 1138
Summa enligt balansrékningen 150,2 189,3 89,3 113,8
Summa enligt kassaflodesanalysen 150,2 189,3 89,3 113,8
NOT 20. EGET KAPITAL
Aktiekapitalets
utveckling Antal aktier Aktiekapital, SEK
Ar Transaktion Okning Totalt Okning Totalt Kvotvirde, SEK
2014 Bolaget bildas 50000 50 000 50 000 50 000 1,00
2015 Nyemission, kontant 170 000 220000 170000 220000 1,00
2016 Nyemission, kontant 127 500 347500 127 500 347500 1,00
2017 Nyemission, kontant 168 247 515 747 168 247 515 747 1,00
2018 Nyemission, kontant 275 000 790 747 275000 790 747 1,00
2019 Nyemission, kvittning 247 417 1038164 247 417 1038 164 1,00
2019 Nyemission, kontant 119 155 1157 319 119155 1157 319 1,00
2019 Nyemission, optionsaterkop 122 283 1279602 122 283 1279602 1,00
2019 Aktiesplit 1:10 - 12796 020 - 1279602 010
2019 Nyemission vid notering 2128000 14924020 212 800 1492 402 0,10
2020 - - 14924020 - 1492 402 0,10
Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet 14.924.020 aktier med ett kvotvdrde om 0,10 SEK.
Samtliga aktier Gr av samma aktieslag och medfér samma rdtt till utdelning samt till andel i bolagets tillgéngar och skulder.
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NOT 21. RESULTAT PER AKTIE

MSEK 2020 2019
Antal aktier

Vid arets bérjan ¥ 14 924 020 7907 470
Vid arets utgang 14924020 14924020
Genomsnittligt antal aktier 14 924 020 9575332

Antal aktier som utestaende teckningsoptioner beréattigar till”

Vid arets borjan 759993 5879963
Vid arets utgang 842993 759993
Genomsnittligt antal aktier 665 543 4215184
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 15589 563 13790 516
Arets resultat hanforligt till bolagets aktiedgare 4,0 -37,6
Genomsnittligt antal aktier 14 924 020 9575332
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,26 -3,93
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 15589 563 9575332
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,25 -3,93

1) Antal aktier har omréiknats med hénsyn till den split av aktier 1:10 som genomférdes i september 2019.

2) Teckningsoptioner har medrédknats i genomsnittligt antal aktier i de fall dé optionernas teckningskurs understiger aktiens aktuella kurs.
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NOT 22. RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Langfristiga skulder
Lan fran kreditinstitut 241,0 538,6 = -
Obligationslan 400,0 - 400,0 -
Leasingskulder 20,9 22,3 = -
Skulder till koncernforetag - - 100,0 68,3
Summa langfristiga skulder 661,9 561,0 500,0 68,3
Kortfristiga skulder
Lan fran kreditinstitut 2772 229,6 = -
Leasingskulder 50 51 - -
Skulder till koncernforetag - - 15,0 -
Utgaende balans 282,3 234,7 15,0 -
Summa redovisade virden 944,2 795,7 515,0 68,3
Nominellt varde 9442 7957 515,0 68,3
Genomsnittlig nominell rénta, procent 4,2 4,0 - -
Upplupna finansiella poster (se not 23) 8,2 5,6 72 16
Forandring under aret, rantebirande skulder
Belopp vid arets ingang 795,7 7079 68,3 1473
Foérandring koncernlan = - 46,7 -
Forandring forlagslan - -79,0 -79,0
Forandring obligationslan 400,0 - 400,0 -
Upptagna lan fran kreditinstitut 1076 242,3 - -
Amortering av lan fran kreditinstitut -357,6 -90,8 > -
Amortering av leasingskuld -59 -2,7 - -
Ej kassaflodespaverkande férandringar
- Rantor pa férlagslan - 10,4 - -
- Nya och &ndrade leasingavtal 4.4 7,6 - -
Belopp vid arets utgang 944,2 795,7 515,0 68,3
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NOT 23. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 9,0 14 - -
Finansiella poster 8,2 5,6 72 1.6
Lonerelaterade poster 2,4 1,7 11 0,6
fjvriga interimsposter 56 4.8 3,8 31
Summa 25,3 19,5 12,1 5,3

NOT 24. FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika

slag av finansiella risker sdsom marknads-, likviditets- och
finansieringsrisk samt kreditrisk. Marknadsriskerna bestar i
huvudsak av réanterisk. Det ar bolagets styrelse som &r ytterst
ansvarig for exponering, hantering och uppf6éljning av bolagets
finansiella risker. De ramar som galler fér exponering, hantering
och uppfodljning av de finansiella riskerna faststalls av styrelsen.
Styrelsen har delegerat ansvaret for den dagliga riskhanteringen
till bolagets VD och CFO.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida
kassafloden fluktuerar till foljd av andrade marknadsréantor.
Bolaget &r i huvudsak exponerad for réanterisk genom sin
lanefinansiering, da kraftiga rantehdjningar skulle ge en negativt
finansiell effekt.

Kdénslighetsanalys och riskhantering
Rantebindingstiden har paverkats av emission av obligationer
om 400 MSEK med forfall i oktober 2023 . Emissionslikviden har

uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden till drygt 20
manader medan andelen ranteforfall inom 1 manad var 6
procent. En foérdndring av lanerantan med +/- 1% innebér en
resultateffekt om -/+ 9 MSEK (8).

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen kan fa problem att
fullgdra sina finansiella ataganden nér de forfaller till betalning.
Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering for att méta dessa ataganden
och fullfdlja sina expansionsplaner. Orsaken kan vara bankers
eller aktiedgares ovilja eller oférmaga att bidra med mer lan
respektive eget kapital.

Kénslighetsanalys och riskhantering

Bolaget stravar efter att ha flera kreditgivare och lan med
balanserade loptider. Lanens genomsnittliga kapitalbindningstid
uppgick till 2,0 ar. Bolaget har rullande 18 manaders
likviditetsplanering som uppdateras varje kvartal och anvands for
att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for finansieringen av

delvis anvants till att dterbetala en skuld om 300 MSEK, med koncernen.

forfall i september 2021. Per den 31 december 2020

Forfallostruktur 2020-12-31, rantebarande skulder, MSEK

Koncernen Kapital Rénta Totalt Andel, %
2021 2772 40,2 3174 31

2022 81,7 36,0 1177 11

2023 531,2 28,1 559,2 55

2024 28,2 01 28,3 3

Summa 918,2 104,3 1022,6 100
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Forfallostruktur, leasingskuld, MSEK Kapital Réanta Totalt Andel, %
2021 4,9 06 5,6 26
2022 2,5 05 29 13
2023 19 0,4 2,3 11
2024 16 03 19 9
2025 08 03 11 5
2026 - eller senare 6,5 1.4 8,0 37
Summa odiskonterade kassafléden 18,3 3,6 21,8 100
Utbver de finansiella skulderna enligt ovanstaende tabell innehar ~ Kreditrisk

koncernen tomrattsavtal vars arliga tomrattsavgald summerar
till 0,2 MSEK. Dessa tomréttsavtal ses som eviga ur koncernens
perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att sdga upp avtalen.

Laneavtalen innehaller vissa definierade nyckeltal (kovenanter)
som maste uppfyllas for att undvika fortida inlésen. Under 2020
har 24Storage uppfyllt lanevillkoren.

Per den 31 december 2020 uppgick bolagets likvida medel till
150,2 MSEK (189,3). Bolaget har harutdver outnyttjade
kreditfaciliteter och laneloften om 39,7 MSEK (124,0). Utover
detta finns ett ej utnyttjat ramverk fér bolagets obligationslan pa
400 MSEK. For lanens forfallostruktur, se tabell ovan.

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullgdra sina av-
talsenliga férpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar
huvudsakligen hanférlig till kundfordringar.

Kdnslighetsanalys och riskhantering

Koncernens finanspolicy reglerar att koncernens éverskottslikvi-
ditet skall placeras pa sakert sétt, i valda seniora banker eller av
staten garanterade vardepapper. Kreditrisker avseende kundford-
ringar &r liten da koncernen har 7.000 kunder, varav de 10 storsta
motsvarar en procent av totala intdkterna. Den genomsnittliga
kunden betalar cirka 1 TSEK per manad (inklusive forsakringar).
Betalning sker i forskott, vilket ytterligare minskar risken. | de fall
dar kunderna inte betalar har Bolaget automatiserade paminnel-
se- och havningsprocesser.

Koncernens gor regelbundet en aldersanalys av forfallna kund-
fordringar for reservering av kundforluster. Under aret uppgick
reserverade kundférluster till 0,6 MSEK (0,4) och konstaterade
kundférluster till 0,6 MSEK (0,3).

Koncernen
I:\ldersfiirdelning kundfordringar, MSEK 2020 2019
-30 dagar 41 41
31-60 dagar 0,0 0,0
61-90 dagar 0,3 01
91 dagar- 19 11
Summa 6,3 5,4
Kreditforlustreserv -2,1 -1,5
Kundfordringar netto 4,2 3,9

Koncernen
Kreditforlustreserv koncernen, MSEK 2020 2019
Ingéende balans -15 -1,1
Arets forandring av kreditforlustreserv -0,6 -0,4
Utgaende balans -2,1 -1,5
Arets konstaterade kundforluster 0,6 0,3
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NOT 25. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 581,6 508,5 - -
Pantsatta aktier i dotterforetag 33,6 697,3 21,1 211
Summa 615,2 1205,8 21,1 21,1
Eventualférpliktelser
Borgensataganden till férman for dotterforetag - - 518,2 766,9
Summa - - 518,2 766,9

(1] o

Koncernens narstaendekrets utgors av moderforetaget Forséaljning och inkdp av varor och tjanster inom koncernen sker
24Storage AB och dess 33 dotterforetag, se not 27, samt alltid pa marknadsmassiga villkor, se not 2.
koncernens nyckelpersoner i ledande stéllning och deras
familjer. Med nyckelpersoner i ledande stéllning avses Vad galler styrelsens, verkstallande direktorens och 6vriga
styrelsemedlemmar samt koncernens ledningsgrupp. ledande befattningshavares loner och andra ersattningar,

kostnader och forpliktelser som avser pensioner och liknande

férmaner hanvisas till not 4

NOT 27. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolagets direkta innehav av andelar

i dotterforetag

. Redovisat virde Redovisat varde
Namn Org.nr Sate Agarandel, % 2020 2019
24Storage Sverige AB 556543-1326 Stockholm 100 21,1 21,1
24Storage Service AB 559014-3763 Stockholm 100 238,1 158,1
24Storage Systems & Brands AB 559014-3755 Stockholm 100 14,0 14,0
Summa 273,2 193,2
Bokfort viarde, andelar i koncernféretag, MSEK,
Moderbolaget 2020 2019
Ingéende balans 193,2 182,1
L&mnade aktiedgartillskott och koncernbidrag 80,0 43,6
Nedskrivningar = -32,5
Summa 273,2 193,2

Nettoinvesteringen i dotterbolag uppgdr till 80,0 MSEK (11,1). Féregéende dr motsvarar nedskrivningar av aktier emottagna koncernbidrag, varfér

nettoinvesteringen i dotterbolag uppgick till 11,1 MSEK.
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Andel, %
Indirekta innehav i dotterforetag 2020 2019
Dotterforetag dgda av 24Storage Service AB
24Storage Service 2 AB 559139-9836 Stockholm 100 100
24Storage Service 3 AB 559203-6684 Stockholm 100 100
24Storage Service 4 AB 559287-8325 Stockholm 100 -
24Storage Property Kungsholmen AB 556709-3041 Stockholm 100 100
24Storage Property Alvik AB 559087-8145 Stockholm 100 100
24Storage Property Kallhall AB 559015-3507 Stockholm 100 100
24Storage Property Vallentuna AB 559096-6197 Stockholm 100 100
24Storage Property Lundavagen AB 556866-2927 Stockholm 100 100
24Storage Property Eskilstuna AB 559083-7109 Stockholm 100 100
24Storage Property Orminge AB 559041-4230 Stockholm 100 100
Brinkvagen 12 Fastighets AB 559058-9486 Stockholm 100 100
Dalvagen 12 Fastighets AB 559058-9494 Stockholm 100 100
24Storage Property Boras AB 556778-5752 Stockholm 100 100
24Storage Property Kungsbacka AB 556245-7688 Stockholm 100 100
24Storage Property Uddevalla AB 556722-3945 Stockholm 100 100
24Storage Property Tyreso AB 559052-5183 Stockholm 100 100
24Storage Property Sundbyberg AB 556899-0260 Stockholm 100 100
Dotterforetag dgda av 24Storage Service 2 AB
24Storage Property Farsta AB 559208-5368 Stockholm 100 100
SA18iMslndal AB 556972-3405 Stockholm 100 100
Minilager i Stockholm AB 556519-4676 Stockholm 100 100
24Storage Property Fyrislund AB 559137-7535 Stockholm 100 100
24Storage Lokal AB 559139-9844 Stockholm 100 100
Lagringen2 AB 559136-6173 Stockholm 100 100
24Storage Property Taby AB 559129-3294 Stockholm 100 100
24Storage Property Hyllie AB 556926-9375 Stockholm 100 100
24Storage Property Larktradet AB 559147-5628 Stockholm 100 100
Dotterforetag dgda av 24Storage Service 3 AB
24Storage Property Insekten KBY 969641-4573 Stockholm 100 100
24Storage Property Export KBY 916832-0613 Stockholm 100 100
24Storage Property Handen KBY 916634-4441 Stockholm 100 100
Dotterforetag dgda av 24Storage Service 4 AB
24Storage Property Vasteras AB 559232-4395 Stockholm 100 -

1 Komplementdr Gr 24Storage Service 2 AB.
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NOT 28. VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Koncernen, MSEK 2020 2019
Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Langfristiga fordringar 3,6 2,8
Kundfordringar 4,2 39
Ovriga fordringar 9,0 6,7
Likvida medel 150,2 189,3
Summa 167,0 202,7
Réntebarande skulder 918,2 768,3
Leverantérsskulder 12,2 241
Ovriga skulder 21 1,7
Summa 932,5 794,1

Verkligt varde pa de finansiella tillgangarna och skulderna skiljer sig
icke vasentligt fran redovisat varde. Gallande aktuell marknadsréanta
pa rantebarande skulder, skiljer de sig inte namnvart fran gallande

ranta pa lanen varfor det verkliga vardet bedoms Gverensstdamma med

redovisat varde. For langfristiga obligationer géller att verkligt varde

NOT 29. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

En ny anlaggning i Vallingby, Stockholm 6ppnade i slutet
av januari 2021 med en uthyrningsbar yta pa cirka 2 600
kvadratmeter och 450 forrad.

Byggnationen av en ny anldggning i Molndal pabdrjades
under mars 2021.

| borjan av april 2021 tilltraddes en fastighet i Hogsbo,
Goteborg. Anlaggningen planeras tillfora cirka 4 600
kvadratmeter uthyrningsbar yta. Oppning beraknas ske
kring arsskiftet 2021/2022.

inte avviker namnvart fran nominella varden, vilket sammantaget

innebér att upplupet anskaffningsvarde dverensstammer val med

verkligt varde.

Ovriga finansiella instrument &r korta och/eller ovasentliga.
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Noter till de finansiella rapporterna

NOT 30. VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

De kallor till osakerheter i uppskattningar som anges nedan avser
sadana som innebér en signifikant risk for att tillgangars eller
skulders vérde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad
under det kommande rékenskapsaret. Ett antal av koncernens
redovisningsprinciper och tilldggsupplysningar kraver vardering till
verkligt varde, for saval finansiella som icke-finansiella tillgangar
och skulder.

Riskerna som paverkar resultat och kassafléde ar framst hénforliga
till forandringar i uthyrningsgrader, prisniva, kostnadsniva, rénteniva
och de finansiella forutsattningarna for koncernen.

Vérdering av fastigheter

Balansrékningen domineras av fastigheter samt eget kapital och
finansiering. Risken i fastigheternas vérde ar framst beroende

av utvecklingen av kassaflode for self storage-anldggningarna men
aven de allmanekonomiska férutsattningarna eftersom de

har stor betydelse fér nivan pa diskonteringsparametrarna. Var
anlaggningarna finns har ocksa betydelse for anldggningarnas
specifika diskonteringsparametrar.

NOT 31. UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

24Storage AB (publ), 556996-8141, ar ett svenskregistrerat

aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget &r sedan 10 december

2019 noterat pa Nasdaq First North Growth Market, Stockholm.
Bolagets Certified Adviser &r Arctic Securities och ABG Sundal
Collier ar likviditetsgarant.

Koncernredovisningen for ar 2020 bestar av moderbolaget och
dess dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Vérdering av uppskjuten skattefordran

Aven varderingen av redovisad uppskjuten skattefordran avseende
skattemassiga underskottsavdrag ar forknippad med uppskattning
och beddmningar. Per 31 december 2020 redovisade koncernen 49,8
MSEK (38,0), se not 10, som uppskjuten skattefordran

baserat pa en basta bedémning om framtida skattemassiga vinster i
koncernen.

Aktiverade utvecklingsutgifter

Vid arsskiftet fanns i koncernen aktiverade utvecklingsutgifter om
11,8 MSEK (18,2). Vid bedémning av eventuellt nedskrivningsbehov
har flera antaganden om framtida férhallanden och uppskattningar av
parametrar gjorts. Koncernen har funnit att rimliga férandringar

av antaganden inte ger upphov till ndgon nedskrivning per 31
december 2020.

Andelar i koncernforetag

Moderbolaget har en finansiell risk i vardering av andelar i
koncernforetag. Samtliga andelar i koncernféretag har omvarderats
per 31 december 2020 och nédvandiga vardejusteringar har skett.

De finansiella riskerna avser framst likviditets-, kredit-, och
rénterisk, se not 24.

24Storage Arsredovismng 2020 87



88

Styrelsens forsakran

STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredovisningen
har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvalt-
ningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbola-
gets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsmoment som moderbolaget och de bolag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 27 april 2021

Jan-Olof Backman

Anna Henriksson
Styrelseordférande

Styrelseledamot

Staffan Persson Henrik Forsberg Schoultz

Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Tilander Maria Akrans
Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Sandelin
Verkstallande direktor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for utfardande av styrelsen den 27 april 2021.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstamman den 24 maj 2021.

Var revisionsberéattelse har ldmnats den 27 april 2021
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | 24STORAGE AB, ORG. NR 556996-8141

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for 24Storage AB for ar 2020. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar pa sidorna 44-88 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredo-

visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstéamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjénster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa

omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 14 och redovisningsprinciper pa sidan 65-66 i arsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning
av omradet.

Beskrivning av omradet

+ Foérvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Koncernens férvaltningsfastigheter omfattar cirka
87 procent av koncernens totala tillgangar.

+ Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2020 har
faststéllts baserat pa vérderingar utférda av oberoende externa

vérderare.

+ Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av bedémningar som ingar i
varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt

omrade i var revision.

+ Risken ar att det bokforda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara over- eller underskattat och att varje justering av vardet

direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

+ Vi har dvervagt om den tilldmpade vérderingsmetodiken &ar
rimlig genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka antaganden som

ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

+ Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal
i syfte att bedoma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa varderarnas
uppdrag.

+ Vi har kontrollerat att de féréndringar i antaganden avseende
direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivaer och
vakanser mot féregaende ar ar rimliga mot var forstaelse av

fastighetsmarknadens utveckling.

* Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i arsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedomningar samt tilldmpade

nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-36 och 40-43. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna

andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-

ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och 6vervéaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.
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Revisionsberittelse

Om vi, baserat pa det arbete som har utfrts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapporte-
ra i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéallande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
bedomer ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan
att fortséatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

+ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

+ utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstéallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan forts&tta verksamheten.

« utvéarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett s&tt som ger en rattvisande bild.

+ inh&mtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt

ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt re-
levanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tilldmpliga fall &tgéarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfor utgor

de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattning-
ar forhindrar upplysning om fragan.
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Revisionsberittelse

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for 24Storage AB for ar 2020 samt av forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar nodvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgodras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till 24Storage ABs
revisor av bolagsstdmman den 28 maj 2020. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 27 april 2021

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstdmman i 24Storage AB, org. nr 556996-8141

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2020 pa sidorna 37 - 39 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ar i 6verensstémmelse med arsredo-

visningslagen.

Stockholm den 27 april 2021
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

92 24Storage Arsredovisning 2020



ARSSTAMMAN 2021

Styrelsen forslar att ingen utdelning lamnas for rakenskapsaret
2020. 24Storage arsstamma halls den 24 maj 2021 endast genom
forhandsrdstning (postréstning). Pa bolagets webbplats 24stora-
ge.se/investerare kommer all dokumentation infor

stdmman att finnas tillganglig.

FINANSIELL KALENDER

Rapport for forsta kvartalet 2021 6 maj 2021
Arsstamma 2021 24 maj 2021
Rapport for andra kvartalet 2021 21 juli 2021
Rapport for tredje kvartalet 2021 4 november 2021

Pressmeddelanden och finansiella rapporter finns tillgangliga pa
24storage.se/investerare.
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